
ZARZ!DZENIE Nr 698/2024

PREZYDENTA MIASTA "ODZI

z dnia 09 kwietnia 2024 r.

w sprawie rozpatrzenia uwag z#o$onych do wy#o$onego do publicznego wgl%du projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz&'ci obszaru miasta "odzi

po#o$onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej i Kra(cowej.

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz!dzie gminnym (Dz. U.
z 2023 r. poz. 40, 572, 1463 i 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 i 2739), w zwi!zku z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U.

poz. 1688), w wykonaniu uchwa"y Nr XLV/1422/21 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 7 lipca
2021 r. w sprawie przyst!pienia do sporz!dzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cz$%ci obszaru miasta #odzi po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej,
Krakowskiej, Konstantynowskiej i Kra'cowej

zarz%dzam, co nast&puje:

§ 1. Rozpatruj$ uwagi z"o&one do wy"o&onego do publicznego wgl!du projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci obszaru miasta #odzi
po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej i Kra'cowej, zgodnie
z rozstrzygni$ciem, stanowi!cym za"!cznik do niniejszego zarz!dzenia.

§ 2. Wykonanie zarz!dzenia powierzam Dyrektorowi Miejskiej Pracowni Urbanistycznej
w #odzi.

§ 3. Zarz!dzenie wchodzi w &ycie z dniem wydania.

PREZYDENT MIASTA

Hanna ZDANOWSKA
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Za!"cznik

do zarz"dzenia Nr 698/2024

Prezydenta Miasta #odzi

Rozstrzygni!cie o sposobie rozpatrzenia uwag z"o#onych do wy"o#onego do publicznego

wgl$du projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz!%ci

obszaru miasta &odzi po"o#onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej,

Konstantynowskiej i Kra'cowej.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci obszaru miasta #odzi

po!o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej i Kra'cowej

zosta! wy!o&ony do publicznego wgl"du w okresie od 25 kwietnia 2023 r. do 16 maja 2023 r.

W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag dotycz"cych projektu planu, tj. do dnia 31 maja

2023 r. wp"yn!"y 62 uwagi.

Uwagi Nr 1, Nr 3, Nr 13, Nr 19

' wp!yn$!y 31 maja 2023 r.,

' z!o&one przez:

' dotycz" terenów oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1MN do 20MN oraz od

22MN do 25MN,

' zgodnie z wy!o&onym do publicznego wgl"du projektem planu, tereny od 1MN do 20 MN

oraz od 22MN do 25MN s" przeznaczone na tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us!ugowej.

Tre%( uwagi:

„Niniejszym zg!aszam nast$puj"ce uwagi do Miejscowego Planu Zagospodarowania

Przestrzennego wraz z uzasadnieniem:

I. W zakresie ochrony i kszta!towania !adu przestrzennego dla ca!ego obszaru wnosz$ o:

1. W zakresie przeznaczenia terenów: rozszerzenie zakazu lokalizacji obiektów

handlowych poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni

sprzeda&y równej 100 m2 lub wy&szej (§ 5 pkt 2a Projektu).

2. W zakresie wska(ników i parametrów zabudowy ustalenie dla obiektów budowlanych

niewskazanych w ustaleniach szczegó!owych tekstu planu maksymalnej wysoko%ci

zabudowy na poziomie 15 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa!y).

Wskazane w Projekcie parametry znacznie przekraczaj" parametry ustalone w cz$%ciach

szczegó!owych dot. poszczególnych obszarów Osiedla. Takie zró&nicowanie wydaje si$

niezasadne, dlatego te& wnosimy o zmian$ jak wy&ej. W przypadku, gdyby nawet kiedy%

zaistnia!a konieczno%) budowy napowietrznej linii wysokiego napi$cia, to nie mog!aby ona

by) zlokalizowana ponad budynkami mieszkalnymi.

3. W zakresie ustalenia minimalnej liczby miejsc do parkowania dla samochodów

osobowych dotycz"cych nowo projektowanych budynków lub ich cz$%ci: ustalenie

minimum dla us!ug hotelarskich i innych budynków zamieszkania zbiorowego w wymiarze

1 miejsce parkingowe na ka&de 50 m2 powierzchni u&ytkowej (§ 13 ust. 1 pkt 1 h projektu

uchwa!y).

Obecnie na terenie Osiedla s" bardzo du&e problemy z miejscami parkingowymi. Nale&y

zauwa&y), i& buduj"c dotychczasowe obiekty sportowe czy infrastruktur$ rekreacyjn" nie

zadbano o zapewnienie wystarczaj"cej liczby miejsc parkingowych dla tych obiektów.

W celu przeciwdzia!ania takiemu zjawisku na przysz!o%) proponuj$ powy&sz" zmian$.
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II. Dla obszarów zabudowy oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1MN do 20MN

i od 22MN do 25MN wnosz$ o przeniesienie us"ug lokalnych i us"ug handlu do
przeznaczenia uzupe"niaj!cego (§ 17 ust. 2 punkt 1 i 2 Projektu). Z tym si$ wi!&e si$
konieczno%( pozostawienia w § 17 ust. 3 punkt 1 tylko budynków mieszkalnych

jednorodzinnych. Wnioskujemy tak&e o ustanowienie dla budynków us"ugowych w tym
handlowych maksymalnej powierzchni zabudowy – 50m2 w § 17 ust. 3 punkt 4c Projektu,

natomiast dla budynków gospodarczych lub gara&owych maksymalnej powierzchni

zabudowy 40 m2.

Z uwagi na zabudow$ tradycyjnie jednorodzinn! na osiedlu nie ma sensu wprowadza(
w ramach wy&ej wspomnianych terenów mo&liwo%ci budowy budynków us"ugowych
i handlowych równorz$dnie z mieszkalnymi, (co stworzy"oby tak&e mo&liwo%( przebudowy
budynków mieszkalnych na budynki us"ugowe i handlowe), zaburzaj!c dotychczasowy
charakter osiedla. Jednocze%nie b$dzie mo&liwe prowadzenie dzia"alno%ci us"ugowej
i handlowej w ramach istniej!cych budynków mieszkalnych. Ponadto mieszka'cy osiedla
decyduj!c si$ w przesz"o%ci na budow$ w"asnego budynku na terenie zabudowy tradycyjnie
mieszkaniowej jednorodzinnej zak"adali utrzymanie takiego w"a%nie jej charakteru bez
mo&liwo%ci wypierania zabudowy mieszkaniowej przez zabudow$ pod handel i us"ugi.
Dodatkowo zwracam uwag$ na fakt %cis"ego zabezpieczenia funkcji mieszkaniowej naszego
osiedla (a tak&e dba"o%( o parametry ekologiczne powi!zan! z s!siedztwem parku

„Zdrowie”) w poprzednim miejscowym planie ogólnym zagospodarowanie przestrzennego

zatwierdzonym uchwa"! nr LVII/491/93 R. M. w #odzi z dnia 02.06.1993 r.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów
od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan!
umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na

nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem
w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem

zagospodarowania.

Ad I.1. Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 100 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
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znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej.

Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 100 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. I.2. Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów

zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 15,0 m
a nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. z 2023 r. poz. 733
i 1688) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów,
a przyjmowane w nim rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu
publicznego z zakresu "!czno%ci publicznej.
Ad. I.3. Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie ustalenia minimalnej liczby
miejsc do parkowania dla samochodów osobowych dotycz!cych nowo projektowanych
budynków lub ich cz$%ci dla us"ug hotelarskich i innych budynków zamieszkania zbiorowego
w wymiarze 1 miejsce parkingowe na ka&de 50 m2 powierzchni u&ytkowej (§ 13 ust. 1 pkt 1 b
projektu uchwa"y). W projekcie planu miejscowego przyj$to, &e minimalna liczba miejsc do
parkowania dla ww. budynków us"ugowych powinna wynosi( minimum 1 stanowisko na 100
m² powierzchni u&ytkowej. Warto%( ta wynika z polityki parkingowej miasta i znajduje swoje
odzwierciedlenie w ustaleniach zdecydowanej wi$kszo%ci obowi!zuj!cych planów

miejscowych. Zwi$kszenie powierzchni utwardzonej w granicach nieruchomo%ci
zmniejszy"oby powierzchni$ biologicznie czynn! i tym samym mog"oby negatywnie wp"yn!(
na jako%( zagospodarowania.
Ad. II. Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie ustanowienia dla budynków us"ugowych
w tym handlowych maksymalnej powierzchni zabudowy – 50m2 poniewa& uwag$
uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów od 1MN do 20MN i od
22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne
i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu
uzupe"niaj!cym terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej.

Nie zostaje uwzgl$dniona uwaga w zakresie ustalenia 40,0 m2 jako maksymalnej powierzchni
zabudowy dla budynków gospodarczych i gara&y. Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia
zabudowy bud. gospodarczych zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla
terenów od 1MN do 25MN i od 22MN do 25 MN wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty
wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje
zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia
o dodatkowe ograniczenia.
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Uwaga Nr 2

* wp"yn$"a 31 maja 2023 r.,
* z"o&ona przez Rad$ Osiedla Zdrowie – Mania,
* dotyczy ca"ego obszaru planu,

Tre') uwagi:

„Po wnikliwej analizie Rada Osiedla zg"asza nast$puj!ce uwagi do Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego wraz z uzasadnieniem:

1) w zakresie ochrony i kszta"towania "adu przestrzennego wnosimy o:
-w zakresie przeznaczenia terenów: rozszerzenie zakazu lokalizacji obiektów handlowych

poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y
równej 100 m2 lub wy&szej (§ 5 pkt 2a Projektu)
- w zakresie wska)ników i parametrów zabudowy ustalenie dla obiektów budowlanych

niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych tekstu planu maksymalnej wysoko%ci zabudowy
na poziomie 10 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y).
Wskazane w Projekcie parametry znacznie przekraczaj! parametry ustalone w cz$%ciach
szczegó"owych dot. poszczególnych obszarów Osiedla. Takie zró&nicowanie wydaje si$
niezasadne, dlatego te& wnosimy o zmian$ jak wy&ej. W przypadku, gdyby nawet kiedy%
zaistnia"a konieczno%( budowy napowietrznej linii wysokiego napi$cia, to niemog"aby ona by(
zlokalizowana ponad budynkami mieszkalnymi,

2) w zakresie ustalenia minimalnej liczby miejsc do parkowania dla samochodów

osobowych dotycz!cych nowo projektowanych budynków lub ich cz$%ci:
- ustalenie minimum dla us"ug hotelarskich i innych budynków zamieszkania zbiorowego

w wymiarze 1 miejsce parkingowe na ka&de 50 m2 powierzchni u&ytkowej (§ 13 ust. 1 pkt 1 b
projektu uchwa"y).
Obecnie na terenie Osiedla s! bardzo du&e problemy z miejscami parkingowymi. Nale&y
zauwa&y(, i& buduj!c dotychczasowe obiekty sportowe czy infrastruktur$ rekreacyjn! nie
zadbano o zapewnienie wystarczaj!cej liczby miejsc parkingowych dla tych obiektów. W celu

przeciwdzia"aniu takiemu zjawisku na przysz"o%( proponujemy powy&sz! zmian$.
3) Dla obszarów zabudowy oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1MN do 20MN

i od 22MN do 25MNwnosimy o przeniesienie us"ug lokalnych i us"ug handlu do przeznaczenia
uzupe"niaj!cego (§ 17 ust. 2 punkt 1 i 2 Projektu). Wnioskujemy tak&e o ustanowienie dla
budynków us"ugowychw tym handlowych maksymalnej powierzchni zabudowy - 50m2 w § 17
ust. 3 punkt 4c Projektu, natomiast dla budynków gospodarczych lub gara&owychmaksymalnej
powierzchni zabudowy 50 m2.

Z uwagi na zabudow$ tradycyjnie jednorodzinn! na osiedlu nie ma sensu wprowadza(
w ramach wy&ej wspomnianych terenów mo&liwo%ci budowy budynków us"ugowych
i handlowych równorz$dnie z mieszkalnymi, (co stworzy"oby tak&e mo&liwo%( przebudowy
budynków mieszkalnych na budynki us"ugowe i handlowe), zaburzaj!c dotychczasowy
charakter osiedla. Jednocze%nie b$dzie mo&liwe prowadzenie dzia"alno%ci us"ugowej
i handlowej w ramach istniej!cych budynków mieszkalnych. Ponadto mieszka'cy osiedla
decyduj!c si$ w przesz"o%ci na budow$ w"asnego budynku na terenie zabudowy tradycyjnie
mieszkaniowej jednorodzinnej zak"adali utrzymanie takiego w"a%nie jej charakteru bez
mo&liwo%ci wypierania zabudowy mieszkaniowej przez zabudow$ pod handel i us"ugi.
4) Dla obszaru zabudowy oznaczonego na rysunku planu symbolem 2MN/U wnioskujemy

o zmian$ wska)nika powierzchni biologicznie czynnej z min. 20% na min 30% (§ 19 ust. 4 pkt
1c Projektu).

Wska)nik ten nale&y zwi$kszy( z uwagi na zielony charakter osiedla i na ró&norodno%(
biologiczno-przyrodnicz! (obecno%( dzikich zwierz!t i istniej!ce zadrzewienie).
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5) Wnioskujemy o zmian$ przeznaczenia terenu dla obszaru oznaczonego 3MN/U
z obszaru mieszkaniowo-us"ugowego MN/U na obszar przeznaczony wy"!cznie w funkcji

podstawowej pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn! MN, a jedynie w przeznaczeniu
uzupe"niaj!cym pod dzia"alno%( us"ugow!. W przypadku takiej zmiany zb$dnym jest

przeznaczenie tego terenu na infrastruktur$ techniczn! czy drogi wewn$trzne. (§ 20 ust. 1 i 2
Projektu).

W zakresie warunków zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony

i kszta"towania "adu przestrzennego na tym terenie postulujemy:
- ustalenie wska)nika powierzchni biologicznie czynnej na minimum 55% w miejsce

projektowanych 40% (§ 20 ust. 3 pkt 1 c Projektu)

- dla parametrów kszta"towania zabudowy ustalenie maksymalnej wysoko%ci zabudowy
budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych na poziomie 8,5 m w miejsce

zaproponowanych 10,5 m., za% dla budynków gospodarczych i gara&y maksymalnie 6 m
w miejsce zaproponowanych 8 m. (§ 20 ust. 3 pkt 2 Projektu)

W"!czaj!c wskazane tereny pod zabudow$ us"ugow! nie wzi$to pod uwag$ stanu systemów
komunikacji i infrastruktury technicznej (art. 10 ust. 1 pkt. 13 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz. U. Nr 80, poz. 717). W tej chwili na

obszarze tym nie jest zlokalizowana zabudowa us"ugowa a jedynie mieszkaniowa

jednorodzinna. Ju& obecnie infrastruktura drogowa jest niewystarczaj!ca dla ruchu

samochodów osobowych oraz ci$&arowych. Tworz! si$ ogromne korki. Ponadto przy tzw.
B"oniach #ódzkich w trakcie budowy jest budynek wielorodzinny do którego jedyn! drog!
dojazdow! jest ulica Konstantynowska. Oddanie tego budynku do u&ytkowania spowoduje
wzmo&ony ruch drogowy. Usytuowanie dodatkowo obiektów us"ugowych, a co z tym si$
wi!&e, wzmo&onego ruchu pojazdów tak osobowych, jak i ci$&arowych, mog"oby doprowadzi(
do parali&u komunikacyjnego. Ewentualna dzia"alno%( na tym terenie obiektów us"ugowych
stanowi"aby nadmierne obci!&enie dla istniej!cej infrastruktury drogowej. Zgodnie natomiast
z jedn! z g"ównych dyrektyw przy planowaniu nowej zabudowy nale&y tak kszta"towa(
struktur$ przestrzenn!, aby d!&y( do minimalizowania transportoch"onno%ci uk"adu
przestrzennego (art. 1 ust. 4 pkt 1 upzp).

Ponadto projektowanie na tym terenie zabudowy us"ugowej, a co z tym si$ wi!&e wzmo&onego
nat$&enia ruchu jest sprzeczne z wymaganiami ochrony %rodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 3 upzp).
Jak wskazano w za"!czonej do Projektu Prognozie Oddzia"ywania na +rodowisko, ju& obecnie
nat$&enie ruchu drogowego na ulicy Konstantynowskiej powoduje przekroczenie okre%lonego
w przepisach z zakresu ochrony %rodowiska dopuszczalnego poziomu ha"asu w %rodowisku
o 5 -10 dB (str. 30 Prognozy).

Ustalaj!c w Projekcie powierzchni$ biologicznie czynn! na poziomie 40% równie& nic wzi$to
pod uwag$ wymaga# ochrony %rodowiska, w tym gospodarowania wodami (art. 1 ust. 2 pkt 3
upzp). Jak wskazuje si$ w za"!czonej do Projektu Prognozie Oddzia"ywania na +rodowisko
stan wód powierzchniowych jest z"y. (str. 18 Prognozy). Warto w tym miejscu podkre%li(, i&
w Prognozie oparto si$ na badaniach z 2017r., a wi$c nie uwzgl$dniaj!cych negatywnego
wp"ywu na %rodowisko, w tym na stan wód budowy Orientarium. Jak wskazano w Prognozie
(str. 28) du&a cz$%( omawianego obszaru pokryta jest nawierzchni! utwardzon!,
nieprzepuszczaln! (ulice, tereny zabudowy mieszkaniowej i us"ugowej), co równie& powoduje
zaburzenia w naturalnym obiegu wody (utrudniona infiltracja wód opadowych do gruntu

i zmniejszenie retencji powierzchniowej. Ponadto cz$%( po"udniowa terenu (a wi$c w"a%nie
teren oznaczony na Projekcie jako 3 MN/U) nara&ony jest na niebezpiecze'stwo podtopie'
wodami sp"ywu powierzchniowego (str. 20 Prognozy). Z uwagi na powy&sze uzasadnionym
jest zwi$kszenie powierzchni biologicznie czynnej dla planowanych inwestycji do poziomu
min. 55%.

Parametry kszta"towania zabudowy zosta"y zaproponowane w kszta"cie takim jak dla innych
terenów MN na terenie Osiedla.
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Wnioskowana zmiana przeznaczenia b$dzie odpowiada"a obecnemu przeznaczeniu tego terenu.
W tej chwili na obszarze tym nie jest zlokalizowana zabudowa us"ugowa. Teren ten jest
wykorzystywany pod zabudow$ jednorodzinn!.Nie ma &adnych przyczyn dla których powinno
zmieni( si$ dotychczasowe przeznaczenie tego terenu. Nale&y równie& wskaza(, i& teren ten
bezpo%rednio graniczy z terenem oznaczonym na mapie 25MN, terenem na którym

w wi$kszo%ci wypadków usytuowane s! domy jednorodzinne parterowe. Usytuowanie na
ty"ach tych nieruchomo%ci obiektów us"ugowych stanowi"oby znaczn! uci!&liwo%( dla
dotychczasowych nieruchomo%ci.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Ad.3 Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia
terenów od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan!
umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na

nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem
w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem

zagospodarowania.

Wobec powy&szego uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie ustanowienia dla budynków
us"ugowych w tym handlowych maksymalnej powierzchni zabudowy – 50m2 poniewa& uwag$
uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów od 1MN do 20MN i od
22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne
i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu
uzupe"niaj!cym terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej

Nie zostaje uwzgl$dniona uwaga w zakresie ustalenia 50,0 m2 jako maksymalnej powierzchni
zabudowy dla budynków gospodarczych i gara&y. Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia
zabudowy bud. gospodarczych zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla
terenów od 1MN do 25MN i od 22MN do 25 MN wynosi 25% powierzchni dzia"ki.
Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu planu w sposób w"a%ciwy
kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych i gara&y i nie wymaga
uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.
Ad.1 Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 100 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
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Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 100 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy
ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych tekstu
planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m a nie jak
to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad.2 Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie ustalenia minimalnej liczby miejsc
do parkowania dla samochodów osobowych dotycz!cych nowo projektowanych budynków lub
ich cz$%ci dla us"ug hotelarskich i innych budynków zamieszkania zbiorowego w wymiarze
1 miejsce parkingowe na ka&de 50 m2 powierzchni u&ytkowej (§ 13 ust. 1 pkt 1 b projektu
uchwa"y). W projekcie planu miejscowego przyj$to, &eminimalna liczba miejsc do parkowania
dla ww. budynków us"ugowych powinna wynosi( minimum 1 stanowisko na 100 m²

powierzchni u&ytkowej. Warto%( ta wynika z polityki parkingowej miasta i znajduje swoje
odzwierciedlenie w ustaleniach zdecydowanej wi$kszo%ci obowi!zuj!cych planów

miejscowych. Zwi$kszenie powierzchni utwardzonej w granicach nieruchomo%ci
zmniejszy"oby powierzchni$ biologicznie czynn! i tym samym mog"oby negatywnie wp"yn!(
na jako%( zagospodarowania
Ad.4 Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany dla terenu 2MN/U wska)nika powierzchni
biologicznie czynnej z min. 20% na min. 30%. Teren 2MN/U jest po"o&ony w bezpo%rednim
s!siedztwie terenów zieleni le%nej - 1ZL i terenów rekreacji i wypoczynku z du&ym udzia"em
zieleni - 1RW. Bior!c pod uwag$ powierzchni$ terenu 2MN/U i zakres us"ug przewidzianych
do realizacji w granicach tego terenu oraz s!siedztwo terenów zieleni, nie ma uzasadnienia
podwy&szenie postulowanego wska)nika powierzchni biologicznie czynnej. Ustalony

minimalny wska)nik powierzchni biologicznie czynnej pozwala na zastosowanie równie&
wska)nika wskazanego w uwadze.
Ad. 5 Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U na tereny
o funkcji wy"!cznie mieszkaniowej jednorodzinnej. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27
marca 2023 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce

dla organów gminy przy sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu

w obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi (uchwa"a Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r.,
zmieniona uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r.
i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy
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mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru

Studium dopuszcza jako równowa&ne lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i us"ugowej.
Teren 3MN/U po"o&ony jest bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji
urbanistycznej terenu wynika, &e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane
s! zarówno budynki o funkcji mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod
uwag$ ustalenia Studium oraz nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione
wprowadzenie mo&liwo%ci lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.

Uwagi Nr 4, Nr 5, Nr 14, Nr 15, Nr 16, Nr 17, Nr 18

* wp"yn$"y 31 maja 2023 r.,
* z"o&one przez:

* dotycz! terenów oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1MN do 20MN oraz od
22MN do 25MN,

* zgodnie z wy"o&onym do publicznego wgl!du projektem planu, , tereny od 1MN do 20 MN
oraz od 22MN do 25MN s! przeznaczone na tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Niniejszym zg"aszam nast$puj!ce uwagi do Miejscowego Planu Zagospodarowania

Przestrzennego wraz z uzasadnieniem :

I. W zakresie ochrony i kszta"towania "adu przestrzennego dla ca"ego obszaru wnosz$ o:
1. W zakresie przeznaczenia terenów, rozszerzenie zakazu lokalizacji obiektów

handlowych poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji obiektów handlowych o powierzchni

sprzeda&y równej 100 m2 lub wy&szej (§ 5 pkt 2a Projektu).
2. W zakresie wska)ników i parametrów zabudowy ustalenie dla obiektów budowlanych
niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych tekstu planu maksymalnej wysoko%ci zabudowy
na poziomie 15 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y).
Wskazane w Projekcie parametry znacznie przekraczaj! parametry ustalone w cz$%ciach
szczegó"owych dot. poszczególnych obszarów Osiedla. Takie zró&nicowanie wydaje si$
niezasadne, dlatego te& wnosimy o zmian$ jak wy&ej. W przypadku, gdyby nawet kiedy%
zaistnia"a konieczno%( budowy napowietrznej linii wysokiego napi$cia, to niemog"aby ona by(
zlokalizowana ponad budynkami mieszkalnymi.

3. W zakresie ustalenia minimalnej liczby miejsc do parkowania dla samochodów

osobowych dotycz!cych nowo projektowanych budynków lub ich cz$%ci: ustalenie minimum
dla us"ug hotelarskich i innych budynków zamieszkania zbiorowego w wymiarze 1 miejsce
parkingowe na ka&de 50 m2 powierzchni u&ytkowej (§ 13 ust. 1 pkt 1 b projektu).
Obecnie na terenie Osiedla s! bardzo du&e problemy z miejscami parkingowymi. Nale&y
zauwa&y(, i& buduj!c dotychczasowe obiekty sportowe czy infrastruktur$ rekreacyjn! nie
zadbano o zapewnieniewystarczaj!cej liczby miejsc parkingowych - dla tych obiektów. W celu
przeciwdzia"aniu takiemu zjawisku na przysz"o%( proponuj$ powy&sz! zmian$.
II. Dla obszarów zabudowy oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1MN do 20MN

i od 22MN do 25MN wnosz$ o przeniesienie us"ug lokalnych i us"ug handlu do przeznaczenia
uzupe"niaj!cego (§17 ust. 2 punkt 1 i 2 Projektu). Z tym si$ wi!&e si$ konieczno%(
pozostawienia w §17 ust. 3 punkt 1 tylko budynków mieszkalnych jednorodzinnych.
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Wnioskujemy tak&e o ustanowienie dla budynków us"ugowych w tym handlowych

maksymalnej powierzchni zabudowy - 50m2 w § 17 ust. 3 punkt 4c Projektu, natomiast dla

budynków gospodarczych lub gara&owych maksymalnej powierzchni zabudowy 40 m2.
Z uwagi na zabudow$ tradycyjnie jednorodzinn! na osiedlu nie ma sensu wprowadza(
w ramach wy&ej wspomnianych terenów mo&liwo%ci budowy budynków us"ugowych
i handlowych równorz$dnie z mieszkalnymi, (co stworzy"oby tak&e mo&liwo%( przebudowy
budynków mieszkalnych na budynki us"ugowe i handlowe), zaburzaj!c dotychczasowy
charakter osiedla. Jednocze%nie b$dzie mo&liwe prowadzenie dzia"alno%ci us"ugowej
i handlowej w ramach istniej!cych budynków mieszkalnych. Ponadto mieszka'cy osiedla
decyduj!c si$ w przesz"o%ci na budow$ w"asnego budynku na terenie zabudowy tradycyjnie
mieszkaniowej jednorodzinnej zak"adali utrzymanie takiego w"a%nie jej charakteru bez
mo&liwo%ci wypierania zabudowy mieszkaniowej przez zabudow$ pod handel i us"ugi.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów
od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan!
umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na

nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem
w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem

zagospodarowania.

Ad. I.1. Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 100 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 100 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
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Ad I.2.Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów

zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 15,0 m
a nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad I.3. Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona równie& w zakresie ustalenia minimalnej liczby
miejsc do parkowania dla samochodów osobowych dotycz!cych nowo projektowanych
budynków lub ich cz$%ci dla us"ug hotelarskich i innych budynków zamieszkania zbiorowego
w wymiarze 1 miejsce parkingowe na ka&de 50 m2 powierzchni u&ytkowej (§ 13 ust. 1 pkt 1 b
projektu uchwa"y). W projekcie planu miejscowego przyj$to, &e minimalna liczba miejsc do
parkowania dla ww. budynków us"ugowych powinna wynosi( minimum 1 stanowisko na 100
m² powierzchni u&ytkowej. Warto%( ta wynika z polityki parkingowej miasta i znajduje swoje
odzwierciedlenie w ustaleniach zdecydowanej wi$kszo%ci obowi!zuj!cych planów

miejscowych. Zwi$kszenie powierzchni utwardzonej w granicach nieruchomo%ci
zmniejszy"oby powierzchni$ biologicznie czynn! i tym samym mog"oby negatywnie wp"yn!(
na jako%( zagospodarowania.
Ad II. Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie ustanowienia dla budynków us"ugowych
w tym handlowych maksymalnej powierzchni zabudowy – 50m2 poniewa& uwag$
uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów od 1MN do 20MN i od
22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne
i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu
uzupe"niaj!cym terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej.

Nie zostaje uwzgl$dniona uwaga w zakresie ustalenia 40,0 m2 jako maksymalnej powierzchni
zabudowy dla budynków gospodarczych i gara&y. Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia
zabudowy bud. gospodarczych zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla
terenów od 1MN do 25MN i od 22MN do 25 MN wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty
wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje
zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia
o dodatkowe ograniczenia.

Uwaga Nr 6

* wp"yn$"a 31 maja 2023 r.,
* z"o&ona przez:

* dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem terenów

oznaczonych jako MN,

* zgodnie zwy"o&onym do publicznegowgl!du projektem planu, tereny MN s! przeznaczone
na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.
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Tre') uwagi:

„Tereny, których dotyczy uwaga: ca"y obszar obj$ty planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem
terenów oznaczonych jako MN.

My, ni&ej podpisani, w nawi!zaniu do opublikowanego obwieszczenia o wy"o&eniu do
publicznego wgl!du projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci
obszaru miasta #odzi po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej
i Kra'cowej sk"adamy niniejsze uwagi do zapisów dla ca"ego obszaru obj$tego planem ze

szczególnym uwzgl$dnieniem terenów mieszkaniowych MN.
Wnosi si$ o nienaruszanie ustale' "Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania
przestrzennego miasta #odzi" przyj$tego uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi
z dnia 28 marca 2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6
marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 roku, a tym samym kontynuacj$ funkcji
podj$tej dla przedmiotowego obszaru. Maj!c powy&sze na uwadze podstawowym celem

sporz!dzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna by(
ochrona cennego za"o&enia urbanistycznego w postaci osiedla mieszkaniowego z wolnostoj!ca
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przed powstawaniem na jego obszarze nowych

budynków mieszkaniowych wielorodzinnych, równie& w postaci zabudowy szeregowej

i bli)niaczej. Analiza zagospodarowania terenu nie wskazuje na zasadno%( wprowadzania na
przedmiotowym obszarze zabudowy wielorodzinnej lub o charakterze wielorodzinnej oraz

wy&szej ni& dwukondygnacyjna. Istniej!ce osiedle mieszkaniowe ma bardzo czytelny uk"ad
przestrzenny i spójn! skal$ zabudowy. Za"o&eniem projektu planu winno by(wi$c uzupe"nienie
istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o parametrach
to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych.

Kontynuacja funkcji nie zawsze przes!dza o gabarytach obiektu, dlatego w planie powinny
zosta( zaproponowane wska)niki zagospodarowania terenu oraz parametry kszta"towania
zabudowy, które nie b$d! odbiega( od ju& ukszta"towanej na tym terenie wolnostoj!cej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Inne, odbiegaj!ce od historycznie ukszta"towanych,
parametry zabudowy wp"yn$"yby negatywnie na ca"y uk"ad osiedla o tak czytelnej i jednolitej
strukturze przestrzennej. W projekcie niniejszego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego winien by( wi$c zapis mówi!cy o zatrzymaniu rozpocz$tych procesów
urbanizacji poprzez zakaz realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej o charakterze innym ni&
wolnostoj!ca jednorodzinna w jakiejkolwiek formie na ca"ym obszarze obj$tym planem.

Obszar ten od lat jest "akomym k!skiem dla deweloperów - my, mieszka'cy osiedla Zdrowie,
nie mo&emy sobie w zwi!zku z tym pozwoli( na jeszcze bardziej liberalne przepisy dotycz!ce
inwestycji budowlanych na przedmiotowym terenie.

W zakresie przeznaczenia terenu winno ustali( si$ jako przeznaczenie podstawowe dla ca"ego
obszaru: tereny wolnostoj!cej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
us"ug lokalnych z wy"!czeniem us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe
patrz!c z do%wiadczenia &yciowego. Tym samym wnosi si$ o dopuszczenie wy"!cznie
zabudowy us"ugowej niepowoduj!cej przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych
okre%lonych w przepisach odr$bnych dla przeznaczenia ustalonego w projekcie planu

w odniesieniu do lokalizacji us"ug oraz s!siednich dzia"ek. Maj!c powy&sze na uwadze,
podkre%li( nale&y, i& w razie nieuwzgl$dnienia niniejszej uwagi do projektu planu powy&sze
mia"oby bezpo%redni wp"yw na rozbudow$ uci!&liwej dzia"alno%ci na dzia"kach, gdzie taka jest
ju& prowadzona, jak i tworzenie na innych dzia"kachw okolicy nowej dzia"alno%ci o charakterze
us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe patrz!c z do%wiadczenia &yciowego,
co pozostaje wprost sprzeczne z zasadami planowania przestrzennego, gdy& trudno

zaakceptowa( koegzystencj$ dzia"alno%ciwarsztatowej czy innej uci!&liwej b!d) uznawanej za
uci!&liw! i funkcji wypoczynkowej oraz rezydencjonalnej zabudowy mieszkaniowej.
Co si$ za% tyczy ochrony i kszta"towania zieleni wnosi si$ o nakaz zachowania istniej!cych
szpalerów drzew na ca"ym obszarze obj$tym projektem planu z dopuszczeniem wymiany
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i uzupe"niania drzewostanu w sposób kontynuuj!cy zasady kompozycji i doboru gatunkowego
oraz nakaz kszta"towania zieleni wysokiej w ju& istniej!cych uk"adach.
Na dzia"kach b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód), a zlokalizowanych w pobli&u
infrastruktury spo"ecznej (przedszkola, szko"y, place zabaw, skwery) wnosi si$ o wyznaczenie
w projekcie planu ogólnodost$pnych zielonych fragmentów przestrzeni miasta s"u&!cych
zaspokajaniu potrzeb spo"eczno%ci lokalnej jako obszarów o szczególnym znaczeniu dla

zaspokojenia potrzeb rekreacyjno- wypoczynkowych mieszka'ców, poprawy jako%ci ich &ycia
i sprzyjaj!cych nawi!zywaniu kontaktów spo"ecznych ze wzgl$du na ich po"o&enie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne.

Z kolei w zakresie ochrony powietrza: nakaz stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych

lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cychwymagania standardów jako%ci powietrza oraz
dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$
elektryczn! i ciep"o.
Maj!c powy&sze na uwadze wnosimy o to, aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji
zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale"y przez to rozumie$ kompozycj% przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz%dowym nasadzeniu drzew, których ilo&$, rozstaw i miejsce sadzenia podlega

indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga# gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa#, oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”

oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;
c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda"y równej 150 m2 i wy"szej,";

d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta"u

pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego,

punktów skupu z'omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych,

obs'ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych

zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce

drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) intensywno&$ zabudowy okre&lona w ustaleniach szczegó'owych dla terenów dotyczy

kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno&ci zabudowy - 0,2,”;

g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó'owych tekstu planu,

okre&la si% maksymaln! wysoko&$ zabudowy - 10,0 m,"

h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

a) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych

wymagania standardów jako&ci powietrza

b) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji zaopatrzenia

w energi% elektryczn! i ciep'o.”

i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";
j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
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k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego
powierzchni$ do terenu 25MN;
b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust.
2 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) zabudowa us'ugowa (us'ugi nieuci!"liwe)",

c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust.
3 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno&$ zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";

d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust.
3 pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska(nik powierzchni biologicznie czynnej:

* dla dzia'ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 3000 m2- minimum 65%;";

e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli(niaczej";
f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust.
3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko&$ zabudowy:

* dla budynków mieszkalnych i us'ugowych - maksimum 8,0m,

* dla budynków gospodarczych i gara"y - maksimum 6,0m,";

g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli(niaczej 700m2";
h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu
projektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia'ce budowlanej:

* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us'ugowych - 200m2,

* pozosta'ych budynków -75m2";

3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:

a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów

budynku istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tym w szczególno%ci obni&y( maksymaln!
wysoko%( z 15m do 10m;
4. Dla terenów oznaczonych symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si%:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),

2) przeznaczenie uzupe'niaj!ce:

a) us'ugi lokalne,

b) nieuci!"liwe us'ugi handlu,

c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn%trzne";

b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planuwykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli(niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„a) wska(nik powierzchni zabudowy maksimum 20%”,

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno&$ zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";
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e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska(nik powierzchni biologicznie czynnej:

* dla dzia'ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 3000 m2- minimum 70%;";

f) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko&$ zabudowy:

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach p'askich -

maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachyle-

nia po'aci dachowych powy"ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachyle-

nia po'aci dachowych powy"ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara"y-maksimum 4,0 m,"

g) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa
„z dopuszczeniem jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych

przy granicy z s!siedni! dzia'k! budowlan!";

h) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
i) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia'ce budowlanej:

* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us'ugowych - 150m2,

* pozosta'ych budynków - 75m2";

j) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
d) dopuszczenie lokalizacji us"ug handlu o "!cznejmaksymalnej powierzchni u&ytkowej 100m2

wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego";
k) W §17 ust. 4 tekstu projektu planuwykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli(niaczej 500m2".
Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego i
nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,

kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: od 1MN do 20MN i od 22MN
do 25MN oraz 4MN i 3MN/U s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Wyra)nie dominuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz

z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o
parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu
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„zabudowa lokalizowana na dzia'ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która nie

obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"

jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem

pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si$ „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad. 1.b)

W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2 jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 150m2.
Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni. Po
trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)

W §5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej 2
stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si% z t! funkcj% pogodzi$." (Wyrok Wojewódzkiego S!du

Administracyjnego w )odzi, z dn. 21 pa(dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)

Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!"liwo&$ prowadzonej dzia'alno&ci winna by$ bowiem oceniana w odniesieniu do

charakteru terenu, na którym znajduje si% obiekt.Monta" taksometrów i tachografów wi!"e si%

z uci!"liwo&ciami wynikaj!cymi z ha'asu, spalin, nat%"enia ruchu ko'owego, w tym pojazdów

ci%"arowych, co negatywnie wp'ywa na standard "ycia mieszka#ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si% w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda#sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II SA/Gd

1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm &rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
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niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us'ug uci!"liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad. 1.f) Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej, tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%(
zabudowy kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby
tego rodzaju zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej

intensywno%ci do poziomu 0,2.
Ad. 1.g)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych
o wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci
do poziomu 10m.

Ad. 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia
w ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad. 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad. 1.j)

Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad. 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad. 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.
Ad. 2.b)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.
Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)
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Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie
wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.

Ad. 2.e)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy
i zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
Ad. 2.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN (por. §17 ust. 3
pkt 4 lit. c tekstu projektu planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy
w §21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalono maksymaln! wysoko%( zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s! to tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym

winna by( zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co
najwy&ej przeznaczenie uzupe"niaj!ce.
Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN

wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca. Brak jest

uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa
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wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków
mieszkalnych jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika
intensywno%ci zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.d)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych, w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni
biologicznie czynnej do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy - wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.f)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skala zabudowy – wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.g)

Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.h)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane na ca"ym obszarze obj$tym planem
maj! w"a%nie dachy p"askie.
Ad. 4.i)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN stanowi! tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy

budynków us"ugowych.
Ad. 4.j)

Tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi!
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie

lokalizacji us"ug handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e
analogiczne ustalenia projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej (symbol MW) - §21 ust. 3 pkt 3 lit. b.

Ad. 4.k)
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W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do

25MN s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego
z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa
wolnostoj!ca.Wkonsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Cz$%( uwagi dotycz!c! nienaruszania ustale' obowi!zuj!cego „Studium uwarunkowa'
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi” nale&y uzna( za bezzasadn!
wyja%niaj!c jednocze%nie, &e zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium s! wi!&!ce dla organów gminy przy
sporz!dzaniu planów miejscowych.
W obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi uchwalonym uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 28 marca
2018 r. zmienion! uchwa"ami Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22
grudnia 2021 r. obszar obj$ty granic! opracowania projektu planu jest usytuowany na terenach
oznaczonych symbolem „M3” przeznaczonych w studium pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn! oraz na terenach „RW” rekreacyjno – wypoczynkowych i terenach „D” ogrodów
dzia"kowych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu zosta" opracowany zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odr$bnymi, odnosz!cymi si$ do obszaru obj$tego planem.
Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie proponowanych zapisów dotycz!cych
zatrzymania rozpocz$tych procesów urbanizacji poprzez zakaz realizacji zabudowy

wielorodzinnej na ca"ym obszarze obj$tym planem. Celem sporz!dzenia planu

zagospodarowania przestrzennego jest ochrona osiedla mieszkaniowego Zdrowie z zabudow!
mieszkaniow! jednorodzinn! przed powstawaniem na jego obszarze nowych budynków

o kubaturze budynków wielorodzinnych. Za"o&eniem projektu planu jest uzupe"nienie
istniej!cej struktury przestrzennej i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach istniej!cych budynków jednorodzinnych. Projekt planu wskazuje tereny

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wy"!cznie w obr$bie nieruchomo%ci, na których
w momencie sporz!dzenia projektu planu znajdowa"y si$ ju& istniej!ce budynki mieszkalne
wielorodzinne.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wyznaczenia w projekcie planu, na dzia"kach
b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód) ogólnodost$pnych terenów zieleni le%nej 1ZL i 2ZL,
rekreacji i wypoczynku 1RW.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4
projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów od
1MN do 20MN i od 22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan!
umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na

nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem
w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem

zagospodarowania.
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Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej. U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25
projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty w zale&no%ci od usytuowania
oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu
okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania zabudowy innej ni& frontowa.
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew. § 7 pkt 2 lit. d projektu planu
wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew w liniach rozgraniczaj!cych
tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu w sposób kontynuuj!cy
zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu budownictwa. Zapis ten
jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów zagospodarowania terenu
czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania w formie wprowadzania

dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 150 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”. Ww. ustalenie tekstu
planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym przypadku u&ycia
wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni! wyst$puj!c! na terenach
oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny. Zasi$g tych terenów zosta"
okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta" oznaczony symbolem ZL. Tereny
zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza u&ytkami le%nymi i nie zosta"y
wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania, ochrony czy u&ytkowania
terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne z zakresu ochrony %rodowiska
oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach.
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Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów

samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania

i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co
oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'.
Przyj$te ustalenia w projekcie planu s!wystarczaj!ce, aby ochroni( przedmiotowy obszar przed
uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem. W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowe w tym równie& us"ugi sportu
i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze
potrzeby parkingowe. Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku
z tym, nadmierne ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m a
nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci

powietrza oraz dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji

zaopatrzenia w energi% elektryczn! i ciep'o”. W projekcie planu zastosowano zapis

uniemo&liwiaj!cy stosowanie indywidualnych )róde" zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych
emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. W zakresie odnawialnych )róde" energii
ustalenia projektu planu nie zakazuj! ich lokalizacji co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach przeznaczonych na cele
budowlane istniejemo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych
)róde" energii wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie energi$ promieniowania
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s"onecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych )ród"ach energii (Dz. U. z 2023 r. poz. 1436, 1597, 1681 i 1762).
Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych". Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania

dla samochodów i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach

mieszkalnych lub mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie
z § 4 pkt 9 rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia

projektu planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'.
Ponadto nale&y zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny

odpowiada( budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 oraz z 2023 r. poz. 2442).
Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia wprowadzenie proponowanej zmiany.
Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu. Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych wyst$puj! równie& m.in. tereny us"ugowe, w tym us"ugi
sportu i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy(
parkingów dla samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na
postój pojazdów.

Ad. 2 a-h) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U

i w"!czenia go do terenu 25MN. Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$
obowi!zkowom.in. linie rozgraniczaj!ce tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach
zagospodarowania. W przypadku terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich
przeznaczenie i ró&ne zasady zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan

zagospodarowania oraz po"o&enie wzgl$dem uk"adu drogowego. Teren 3MN/U po"o&ony jest
bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji urbanistycznej terenu wynika,
&e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane s! zarówno budynki o funkcji
mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod uwag$ ustalenia Studium oraz
nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione wprowadzenie mo&liwo%ci
lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak i
us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynków mieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 200 m2 i pozosta"ych budynków – 75 m2”.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa us"ugowa jest funkcj! równowa&n!
i mo&e stanowi( maksymalnie 20% powierzchni zabudowy dzia"ki. Zgodnie z ustaleniami
planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y zawiera si$ w ww. maksymalnym
wska)niku zabudowy. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu
planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych
i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów
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wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad. 3) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy
dla terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-k) Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia
terenów od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan!
umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na

nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem
w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem

zagospodarowania.

Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu,
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 75 m2, oraz
w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”.
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Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów od 1MN do
20MN i od 22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi
lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone

w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej.

Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy budynków gospodarczych i gara&y oraz
us"ug zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla terenów od 1MN do 25MN
i od 22MN do 25 MN wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu
z pozosta"ymi ustaleniami projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania
i realizacji budynków gospodarczych, gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia
o dodatkowe ograniczenia.

Uwagi Nr 7, 46

* wp"yn$"y 31 maja 2023 r.,
* z"o&one przez
* dotycz! ca"ego obszaru obj$tego planem oraz terenów: 3MN/U, 4MW, 24MN, 25MN,
* zgodnie z wy"o&onym do publicznego wgl!du projektem planu, teren 3MN/U

jest przeznaczony na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej, teren
4MW jest przeznaczony na teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny 24MN

i 25MN s! przeznaczone na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Tereny, których dotyczy uwaga: ca"y obszar obj$ty planem, tereny 3MN/U, 4MW, 24MN,
25MN.

Wnosz$ o to, aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji
zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale&y przez to rozumie( kompozycj$ przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz$dowym nasadzeniu drzew, których ilo%(, rozstaw i miejsce sadzenia podlega

indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga' gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa', oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”
oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;
c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 100 m2 i wy&szej,";
d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us"ug dotycz!cych dzia"alno%ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta&u
pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego,

punktów skupu z"omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us"ug transportowych,
obs"ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od%nie&ania, us"ug rzemie%lniczych
zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce

drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) intensywno%( zabudowy okre%lona w ustaleniach szczegó"owych dla terenów dotyczy

kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno%ci zabudowy - 0,2,”;
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g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych tekstu planu,
okre%la si$ maksymaln! wysoko%( zabudowy - 10,0 m,"
h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

a) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cych
wymagania standardów jako%ci powietrza
b) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia
w energi$ elektryczn! i ciep"o.”
i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";
j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego
powierzchni$ do terenu 25MN;
b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust.
2 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) zabudowa us"ugowa (us"ugi nieuci!&liwe)",
c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust.
3 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";
d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust.
3 pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 65%;";
e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";
f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust.
3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko%( zabudowy:
* dla budynków mieszkalnych i us"ugowych - maksimum 8,0m,
* dla budynków gospodarczych i gara&y - maksimum 6,0m,";
g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 700m2";
h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu
projektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 200m2,

* budynków us"ugowych - 200m2,
* pozosta"ych budynków -50m2";
3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:

a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów

budynku istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tym w szczególno%ci obni&y( maksymaln!
wysoko%( z 15m do 10m;
4. Dla terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
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„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si%:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),

2) przeznaczenie uzupe'niaj!ce:

a) us'ugi lokalne,

b) nieuci!"liwe us'ugi handlu,

c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn%trzne";

b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planuwykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli(niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno&$ zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska(nik powierzchni biologicznie czynnej:

* dla dzia'ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 3000 m2- minimum 70%;";

e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko&$ zabudowy:

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach p'askich -

maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachylenia

po'aci dachowych powy"ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachylenia

po'aci dachowych powy"ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara"y-maksimum 4,0 m,"

f) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa
„z dopuszczeniem jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych

przy granicy z s!siedni! dzia'k! budowlan!";

g) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
h) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia'ce budowlanej:

* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us'ugowych - 150m2,

* pozosta'ych budynków - 50m2";

i) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
d) dopuszczenie lokalizacji us'ug handlu o '!cznej maksymalnej powierzchni u"ytkowej 100m2

wy'!cznie w bryle budynku mieszkalnego";

j) W §17 ust. 4 tekstu projektu planuwykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli(niaczej 500m2".
Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego
i nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,
kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
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Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: 24MN, 25MN, 4MW i 3MN/U

znajduj!ce si$ w kwarta"ach ograniczonych ulicami:
• Krakowska, Kra'cowa,Minerska, Wilsona,
• Konstantynowska, Krakowska, Kra'cowa,Wilsona

s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego

z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Za"!cznik nr 1 przedstawia
istniej!ce zagospodarowanie, obrysem koloru &ó"tego oznaczono ww. dwa kwarta"y "!cznie.
Wyra)nie dominuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz

z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi. Za"!cznik nr 2 przedstawia wyrys z projektu planu, obrysem koloru &ó"tego
ponownie oznaczono ww. dwa kwarta"y "!cznie - w ich sk"ad wchodz! tereny oznaczone
symbolami 24MN, 25MN, 4MW i 3MN/U.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu

„zabudowa lokalizowana na dzia'ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która

nie obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"

jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem
pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si$ „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad. 1.b)

W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2 jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 100m2.
Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni. Po
trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)

W §5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej
2 stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si% z t! funkcj% pogodzi$." (Wyrok Wojewódzkiego S!du

Administracyjnego w )odzi, z dn. 21 pa(dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)
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Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!"liwo&$ prowadzonej dzia'alno&ci winna by$ bowiem oceniana w odniesieniu do

charakteru terenu, na którym znajduje si% obiekt.Monta" taksometrów i tachografów wi!"e si%

z uci!"liwo&ciami wynikaj!cymi z ha'asu, spalin, nat%"enia ruchu ko'owego, w tym pojazdów

ci%"arowych, co negatywnie wp'ywa na standard "ycia mieszka#ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si% w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda#sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II SA/Gd

1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm &rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us'ug uci!"liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad. 1.f)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%( zabudowy
kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby tego rodzaju
zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej intensywno%ci do
poziomu 0,2.

Ad. 1.g)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych o
wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci do
poziomu 10m.

Ad. 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia w
ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad. 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad. 1.j)

Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad. 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad. 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.
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Ad. 2.a)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.

Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie
wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.

Ad. 2.e)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy
i zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
Ad. 2.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów 24MN i 25MN (por. §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu
planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy
w §21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalono maksymaln! wysoko%( zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
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wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny 24MN i 25MN s! to tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym winna by( zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co najwy&ej przeznaczenie
uzupe"niaj!ce.

Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN wyra)nie dominuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinnawolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy
bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa wolnostoj!ca wraz
z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika intensywno%ci
zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.d)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna wolnostoj!ca wraz
z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych,

w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni biologicznie czynnej
do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skal! zabudowy - wyst$puj! g"ównie budynki jedno i dwukondygnacyjne.

W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów koresponduj!cych
z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.f)

Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.g)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane wzd"u& ul. Wilsona i ul. Minerskiej
jak równie& na ca"ym obszarze obj$tym planem maj! w"a%nie dachy p"askie.
Ad. 4.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN stanowi! tereny
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zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy

budynków us"ugowych.
Ad. 4.i)

Tereny 24MN, 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi! tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie lokalizacji us"ug
handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e analogiczne ustalenia
projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (symbol MW) -

§21 ust. 3 pkt 3 lit. b.

Ad. 4.j)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do

25MN s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego
z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa
wolnostoj!ca.Wkonsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów
24MN i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne
i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu
uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach gdzie pozostawienie funkcji us"ugowej
jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii komunikacyjnych
lub istniej!cym stanem zagospodarowania.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4
projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwagi nie uwzgl$dniono w nw. zagadnieniach:
Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej.
U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25 projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty
w zale&no%ci od usytuowania oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto
w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania
zabudowy innej ni& frontowa;
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew.
§ 7 pkt 2 lit. d projektu planu wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew
w liniach rozgraniczaj!cych tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu
w sposób kontynuuj!cy zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu
budownictwa. Zapis ten jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów
zagospodarowania terenu czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania

w formie wprowadzania dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 100 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy
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sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej.

Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 100 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”.
Ww. ustalenie tekstu planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym
przypadku u&ycia wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni!
wyst$puj!c! na terenach oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny.
Zasi$g tych terenów zosta" okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta"
oznaczony symbolem ZL. Tereny zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza
u&ytkami le%nymi i nie zosta"y wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania,
ochrony czy u&ytkowania terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne
z zakresu ochrony %rodowiska oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach.
Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów

samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania

i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co



33

oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'.
Przyj$te ustalenia w projekcie planu s!wystarczaj!ce, aby ochroni( przedmiotowy obszar przed
uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem.
W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny
mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowew tym równie& us"ugi sportu i rekreacji oraz rekreacji
i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze potrzeby parkingowe.
Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku z tym, nadmierne
ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m
a nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci

powietrza oraz dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji

zaopatrzenia w energi% elektryczn! i ciep'o”.

W projekcie planu zastosowano zapis uniemo&liwiaj!cy stosowanie indywidualnych )róde"
zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy.
W zakresie odnawialnych )róde" energii ustalenia projektu planu nie zakazuj! ich lokalizacji
co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach przeznaczonych na cele budowlane istnieje
mo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych )róde" energii
wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie energi$ promieniowania s"onecznego
oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych

)ród"ach energii.
Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych".

Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania dla samochodów

i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach mieszkalnych lub
mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie z § 4 pkt 9

rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia projektu

planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej,
w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'. Ponadto nale&y
zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiada( budynki
i ich usytuowanie. Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia wprowadzenie proponowanej
zmiany.
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Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu.

Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów mieszkaniowych
jednorodzinnychwyst$puj! równie&m.in. tereny us"ugowe,w tym us"ugi sportu i rekreacji oraz
rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy( parkingów dla

samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów
Ad. 2 a-h) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U

i w"!czenia go do terenu 25MN.
Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$ obowi!zkowo m.in. linie rozgraniczaj!ce
tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach zagospodarowania. W przypadku

terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich przeznaczenie i ró&ne zasady

zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania oraz po"o&enie wzgl$dem
uk"adu drogowego.
Teren 3MN/U po"o&ony jest bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji
urbanistycznej terenu wynika, &e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane
s! zarówno budynki o funkcji mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod
uwag$ ustalenia Studium oraz nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione
wprowadzenie mo&liwo%ci lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów

wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad. 3) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy
dla terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-j) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub
w zabudowie bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu

w zakresie zasad kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a
dopuszczona mo&liwo%( lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej.
Powy&szy zapis oraz zapis dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy

jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze
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oraz parametry istniej!cych dzia"ek umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków

przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 50 m2, oraz
w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”.
Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN i 25MN
jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu.
Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy
us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie
z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie
stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji podstawowej.
Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y oraz us"ug
zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla terenów od 1MN do 25MN i od
22MN do 25 MN wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu
z pozosta"ymi ustaleniami projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania
i realizacji budynków gospodarczych, gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia
o dodatkowe ograniczenia.

Uwagi Nr 8, Nr 9, Nr 25, Nr 29, Nr 39, Nr 45

* wp"yn$"y 31 maja 2023 r.,
* z"o&one przez:

* dotycz! ca"ego obszaru obj$tego planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem terenów

mieszkaniowych oznaczonych jako MN,

* zgodnie zwy"o&onym do publicznegowgl!du projektem planu, tereny MN s! przeznaczone
na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Tereny, których dotyczy uwaga: ca'y obszar obj%ty planem ze szczególnym uwzgl%dnieniem

terenów oznaczonych jako MN.

My, ni&ej podpisani, w nawi!zaniu do opublikowanego obwieszczenia o wy"o&eniu do
publicznego wgl!du projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci
obszaru miasta #odzi po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej
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i Kra'cowej sk"adamy niniejsze uwagi do zapisów dla ca"ego obszaru obj$tego planem ze

szczególnym uwzgl$dnieniem terenów mieszkaniowych MN.
Wnosi si$ o nienaruszanie ustale' "Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania
przestrzennego miasta #odzi" przyj$tego uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi
z dnia 28 marca 2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6
marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 roku, a tym samym kontynuacj$ funkcji
podj$tej dla przedmiotowego obszaru. Maj!c powy&sze na uwadze podstawowym celem

sporz!dzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna by(
ochrona cennego za"o&enia urbanistycznego w postaci osiedla mieszkaniowego z wolnostoj!ca
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przed powstawaniem na jego obszarze nowych

budynków mieszkaniowych wielorodzinnych, równie& w postaci zabudowy szeregowej

i bli)niaczej. Analiza zagospodarowania terenu nie wskazuje na zasadno%( wprowadzania na
przedmiotowym obszarze zabudowy wielorodzinnej lub o charakterze wielorodzinnej oraz

wy&szej ni& dwukondygnacyjna. Istniej!ce osiedle mieszkaniowe ma bardzo czytelny uk"ad
przestrzenny i spójn! skal$ zabudowy. Za"o&eniem projektu planu winno by(wi$c uzupe"nienie
istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o parametrach
to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych.

Kontynuacja funkcji nie zawsze przes!dza o gabarytach obiektu dlatego w planie powinny
zosta( zaproponowane wska)niki zagospodarowania terenu oraz parametry kszta"towania
zabudowy, które nie b$d! odbiega( od ju& ukszta"towanej na tym terenie wolnostoj!cej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Inne, odbiegaj!ce od historycznie ukszta"towanych,
parametry zabudowy wp"yn$"yby negatywnie na ca"y uk"ad osiedla o tak czytelnej i jednolitej
strukturze przestrzennej. W projekcie niniejszego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego winien by( wi$c zapis mówi!cy o zatrzymaniu rozpocz$tych procesów
urbanizacji poprzez zakaz realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej o charakterze innym ni&
wolnostoj!ca jednorodzinna w jakiejkolwiek formie na ca"ym obszarze obj$tym planem.

Obszar ten od lat jest "akomym k!skiem dla deweloperów- my, mieszka'cy osiedla Zdrowie,
nie mo&emy sobie w zwi!zku z tym pozwoli( na jeszcze bardziej liberalne przepisy dotycz!ce
inwestycji budowlanych na przedmiotowym terenie.

W zakresie przeznaczenia terenu winno ustali( si$ jako przeznaczenie podstawowe dla ca"ego
obszaru: tereny wolnostoj!cej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
us"ug lokalnych z wy"!czeniem us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe
patrz!c z do%wiadczenia &yciowego. Tym samym wnosi si$ o dopuszczenie wy"!cznie
zabudowy us"ugowej niepowoduj!cej przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych
okre%lonych w przepisach odr$bnych dla przeznaczenia ustalonego w projekcie planu w

odniesieniu do lokalizacji us"ug oraz s!siednich dzia"ek. Maj!c powy&sze na uwadze,
podkre%li( nale&y, i& w razie nieuwzgl$dnienia niniejszej uwagi do projektu planu powy&sze
mia"oby bezpo%redni wp"yw na rozbudow$ uci!&liwej dzia"alno%ci na dzia"kach, gdzie taka jest
ju& prowadzona, jak i tworzenie na innych dzia"kachw okolicy nowej dzia"alno%ci o charakterze
us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe patrz!c z do%wiadczenia &yciowego,
co pozostaje wprost sprzeczne z zasadami planowania przestrzennego, gdy& trudno

zaakceptowa( koegzystencj$ dzia"alno%ciwarsztatowej czy innej uci!&liwej b!d) uznawanej za
uci!&liw! i funkcji wypoczynkowej oraz rezydencjonalnej zabudowy mieszkaniowej.
Co si$ za% tyczy ochrony i kszta"towania zieleni wnosi si$ o nakaz zachowania istniej!cych
szpalerów drzew na ca"ym obszarze obj$tym projektem planu z dopuszczeniem wymiany

i uzupe"niania drzewostanu w sposób kontynuuj!cy zasady kompozycji i doboru gatunkowego
oraz nakaz kszta"towania zieleni wysokiej w ju& istniej!cych uk"adach.
Na dzia"kach b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód), a zlokalizowanych w pobli&u
infrastruktury spo"ecznej (przedszkola, szko"y, place zabaw, skwery) wnosi si$ o wyznaczenie
w projekcie planu ogólnodost$pnych zielonych fragmentów przestrzeni miasta s"u&!cych
zaspokajaniu potrzeb spo"eczno%ci lokalnej jako obszarów o szczególnym znaczeniu dla
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zaspokojenia potrzeb rekreacyjno-wypoczynkowych mieszka'ców, poprawy jako%ci ich &ycia
i sprzyjaj!cych nawi!zywaniu kontaktów spo"ecznych ze wzgl$du na ich po"o&enie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne.

Z kolei w zakresie ochrony powietrza: nakaz stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych

lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cychwymagania standardów jako%ci powietrza oraz
dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$
elektryczn! i ciep"o.
Maj!c powy&sze na uwadze wnosimy o to. aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji
zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale"y przez to rozumie$ kompozycj% przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz%dowym nasadzeniu drzew, których ilo&$, rozstaw i miejsce sadzenia podlega

indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga# gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa#, oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”

oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;
c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda"y równej 100 m2 i wy"szej,";

d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta"u

pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego,

punktów skupu z'omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych,

obs'ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych

zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce

drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) intensywno&$ zabudowy okre&lona w ustaleniach szczegó'owych dla terenów dotyczy

kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno&ci zabudowy - 0,2,”;

g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó'owych tekstu planu,

okre&la si% maksymaln! wysoko&$ zabudowy - 10,0 m,"

h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

a) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych

wymagania standardów jako&ci powietrza

b) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji zaopatrzenia

w energi% elektryczn! i ciep'o.”

i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";
j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego
powierzchni$ do terenu 25MN;
b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust.
2 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
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,,b) zabudowa us'ugowa (us'ugi nieuci!"liwe)",

c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust.
3 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno&$ zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";

d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust.
3 pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska(nik powierzchni biologicznie czynnej:

* dla dzia'ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 3000 m2- minimum 65%;";

e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli(niaczej";
f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust.
3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko&$ zabudowy:

* dla budynków mieszkalnych i us'ugowych - maksimum 8,0m,

* dla budynków gospodarczych i gara"y - maksimum 6,0m,";

g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli(niaczej 700m2";
h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu
projektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia'ce budowlanej:

* budynków mieszkalnych - 200m2,

* budynków us'ugowych - 200m2,

* pozosta'ych budynków -50m2";

3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:

a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów

budynku istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tym w szczególno%ci obni&y( maksymaln!
wysoko%( z 15m do 10m;
4. Dla terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si%:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),

2) przeznaczenie uzupe'niaj!ce:

a) us'ugi lokalne,

b) nieuci!"liwe us'ugi handlu,

c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn%trzne";

b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planuwykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli(niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno&$ zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska(nik powierzchni biologicznie czynnej:

* dla dzia'ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 3000 m2- minimum 70%;";

e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko&$ zabudowy:
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* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach p'askich -

maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachylenia

po'aci dachowych powy"ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachylenia

po'aci dachowych powy"ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara"y-maksimum 4,0 m,"

f) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa
„z dopuszczeniem jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych

przy granicy z s!siedni! dzia'k! budowlan!";

g) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
h) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia'ce budowlanej:

* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us'ugowych - 150m2,

* pozosta'ych budynków - 50m2";

i) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
d) dopuszczenie lokalizacji us'ug handlu o '!cznej maksymalnej powierzchni u"ytkowej 100m2

wy'!cznie w bryle budynku mieszkalnego";

j) W §17 ust. 4 tekstu projektu planuwykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli(niaczej 500m2".
Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego
i nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,
kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: od 1MN do 20MN i od 22MN
do 25MN oraz 4MN i 3MN/U s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Wyra)nie dominuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz

z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu

„zabudowa lokalizowana na dzia'ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która nie

obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"

jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem
pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si$ „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad 1.b)
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W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2 jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 100m2.

Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni. Po
trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)

W §5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej 2
stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si% z t! funkcj% pogodzi$." (Wyrok Wojewódzkiego S!du

Administracyjnego w )odzi, z dn. 21 pa(dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)

Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!"liwo&$ prowadzonej dzia'alno&ci winna by$ bowiem oceniana w odniesieniu do charak-

teru terenu, na którym znajduje si% obiekt. Monta" taksometrów i tachografów wi!"e si%

z uci!"liwo&ciami wynikaj!cymi z ha'asu, spalin, nat%"enia ruchu ko'owego, w tym pojazdów

ci%"arowych, co negatywnie wp'ywa na standard "ycia mieszka#ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si% w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda#sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II SA/Gd

1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm &rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us'ug uci!"liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad 1.f)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%( zabudowy
kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby tego rodzaju
zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej intensywno%ci do
poziomu 0,2.

Ad 1.g)
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Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych
o wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci
do poziomu 10m.

Ad 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia
w ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad 1.j)

Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.
Ad. 2.a)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.
Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie
wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.

Ad. 2.e)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
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Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy
i zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
Ad. 2.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów 24MN i 25MN (por. §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu
planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy
w §21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalono maksymaln! wysoko%( zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s! to tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym

winna by( zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co
najwy&ej przeznaczenie uzupe"niaj!ce.
Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN

wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca. Brak jest

uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków
mieszkalnych jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika
intensywno%ci zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.d)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna
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wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych, w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni
biologicznie czynnej do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy - wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.f)

Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.g)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane na ca"ym obszarze obj$tym planem
maj! w"a%nie dachy p"askie.
Ad. 4.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN stanowi! tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy

budynków us"ugowych.
Ad. 4.i)

Tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi!
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie

lokalizacji us"ug handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e
analogiczne ustalenia projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej (symbol MW) - §21 ust. 3 pkt 3 lit. b.

Ad. 4.j)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do

25MN s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego
z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa
wolnostoj!ca.Wkonsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Cz$%( uwagi dotycz!c! nienaruszania ustale' obowi!zuj!cego „Studium uwarunkowa'
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi” nale&y uzna( za bezzasadn!
wyja%niaj!c jednocze%nie, &e zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium s! wi!&!ce dla organów gminy przy
sporz!dzaniu planów miejscowych.
W obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi uchwalonym uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 28 marca
2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i
Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r. obszar obj$ty granic! opracowania projektu planu jest
usytuowany na terenach oznaczonych symbolem „M3” przeznaczonych w studium pod

zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn! oraz na terenach „RW” rekreacyjno –

wypoczynkowych i terenach „D” ogrodów dzia"kowych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu zosta"
opracowany zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odr$bnymi, odnosz!cymi si$
do obszaru obj$tego planem.
Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie proponowanych zapisów dotycz!cych
zatrzymania rozpocz$tych procesów urbanizacji poprzez zakaz realizacji zabudowy

wielorodzinnej na ca"ym obszarze obj$tym planem. Celem sporz!dzenia planu

zagospodarowania przestrzennego jest ochrona osiedla mieszkaniowego Zdrowie z zabudow!
mieszkaniow! jednorodzinn! przed powstawaniem na jego obszarze nowych budynków

o kubaturze budynków wielorodzinnych. Za"o&eniem projektu planu jest uzupe"nienie
istniej!cej struktury przestrzennej i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach istniej!cych budynków jednorodzinnych. Projekt planu wskazuje tereny

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wy"!cznie w obr$bie nieruchomo%ci, na których
w momencie sporz!dzenia projektu planu znajdowa"y si$ ju& istniej!ce budynki mieszkalne
wielorodzinne.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wyznaczenia w projekcie planu, na dzia"kach
b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód) ogólnodost$pnych terenów zieleni le%nej 1ZL i 2ZL,
rekreacji i wypoczynku 1RW.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN
i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi
handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu

uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji
us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii

komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej. U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25
projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty w zale&no%ci od usytuowania
oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu
okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania zabudowy innej ni& frontowa.
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew. § 7 pkt 2 lit. d projektu planu
wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew w liniach rozgraniczaj!cych
tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu w sposób kontynuuj!cy
zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu budownictwa. Zapis ten
jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów zagospodarowania terenu
czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania w formie wprowadzania

dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 100 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 100 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”. Ww. ustalenie tekstu
planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym przypadku u&ycia
wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni! wyst$puj!c! na terenach
oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny. Zasi$g tych terenów zosta"
okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta" oznaczony symbolem ZL. Tereny
zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza u&ytkami le%nymi i nie zosta"y
wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania, ochrony czy u&ytkowania
terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne z zakresu ochrony %rodowiska
oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach.
Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów

samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania

i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co
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oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'. Przyj$te ustalenia w projekcie planu s! wystarczaj!ce, aby ochroni(
przedmiotowy obszar przed uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem. W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowe w tym równie& us"ugi sportu
i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze
potrzeby parkingowe. Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku
z tym, nadmierne ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m
a nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci

powietrza oraz dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji

zaopatrzenia w energi% elektryczn! i ciep'o”. W projekcie planu zastosowano zapis

uniemo&liwiaj!cy stosowanie indywidualnych )róde" zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych
emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. W zakresie odnawialnych )róde" energii
ustalenia projektu planu nie zakazuj! ich lokalizacji co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach

przeznaczonych na cele budowlane istniejemo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku
instalacji odnawialnych )róde" energii wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie
energi$ promieniowania s"onecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych )ród"ach energii.
Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych". Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania

dla samochodów i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach

mieszkalnych lub mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie
z § 4 pkt 9 rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia

projektu planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'.
Ponadto nale&y zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny

odpowiada( budynki i ich usytuowanie. Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia

wprowadzenie proponowanej zmiany.

Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu. Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych wyst$puj! równie& m.in. tereny us"ugowe, w tym us"ugi
sportu i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy(
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parkingów dla samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na
postój pojazdów.

Ad. 2 a-h) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U

i w"!czenia go do terenu 25MN. Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$
obowi!zkowom.in. linie rozgraniczaj!ce tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach
zagospodarowania. W przypadku terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich
przeznaczenie i ró&ne zasady zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan

zagospodarowania oraz po"o&enie wzgl$dem uk"adu drogowego. Teren 3MN/U po"o&ony jest
bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji urbanistycznej terenu wynika,
&e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane s! zarówno budynki o funkcji
mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod uwag$ ustalenia Studium oraz
nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione wprowadzenie mo&liwo%ci
lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak i
us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynków mieszkalnych -200 m2, us"ugowych – 200 m2 i pozosta"ych budynków – 50 m2”.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa us"ugowa jest funkcj! równowa&n!
i mo&e stanowi( maksymalnie 20% powierzchni zabudowy dzia"ki. Zgodnie z ustaleniami
planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y zawiera si$ w ww. maksymalnym
wska)niku zabudowy. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu
planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych
i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów

wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad. 3) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy
dla terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-j) Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia
terenów 24MN i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi
lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone
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w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych

jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach gdzie
pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie
g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 50 m2, oraz
w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”.
Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów od 1MN do
20MN i od 22MN do 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi
lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone

w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej.

Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y oraz us"ug
zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla terenów od 1MN do 25MN i od
22MN do 25 MN wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu
z pozosta"ymi ustaleniami projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania
i realizacji budynków gospodarczych, gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia
o dodatkowe ograniczenia.

Uwagi Nr 10, Nr 24, Nr 26, Nr 32

* wp"yn$"y 31 maja 2023 r.,
* z"o&one przez:

* dotycz! ca"ego obszaru obj$tego planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem terenów

mieszkaniowych oznaczonych jako MN oraz MN/U,
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* zgodnie zwy"o&onym do publicznegowgl!du projektem planu, tereny MN s! przeznaczone
na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej, tereny MN/U

s! przeznaczone na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Tereny, których dotyczy uwaga: ca'y obszar obj%ty planem ze szczególnym uwzgl%dnieniem

terenów oznaczonych jako MN oraz MN/U.

My, ni&ej podpisani, w nawi!zaniu do opublikowanego obwieszczenia o wy"o&eniu do
publicznego wgl!du projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci
obszaru miasta #odzi po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej
i Kra'cowej sk"adamy niniejsze uwagi do zapisów dla ca"ego obszaru obj$tego planem ze

szczególnym uwzgl$dnieniem terenów mieszkaniowych MN.
Wnosi si$ o nienaruszanie ustale' "Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania
przestrzennego miasta #odzi" przyj$tego uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi
z dnia 28 marca 2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6
marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 roku, a tym samym kontynuacj$ funkcji
podj$tej dla przedmiotowego obszaru. Maj!c powy&sze na uwadze podstawowym celem

sporz!dzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna by(
ochrona cennego za"o&enia urbanistycznego w postaci osiedla mieszkaniowego z wolnostoj!ca
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przed powstawaniem na jego obszarze nowych

budynków mieszkaniowych wielorodzinnych, równie& w postaci zabudowy szeregowej

i bli)niaczej. Analiza zagospodarowania terenu nie wskazuje na zasadno%( wprowadzania na
przedmiotowym obszarze zabudowy wielorodzinnej lub o charakterze wielorodzinnej oraz

wy&szej ni& dwukondygnacyjna. Istniej!ce osiedle mieszkaniowe ma bardzo czytelny uk"ad
przestrzenny i spójn! skal$ zabudowy. Za"o&eniem projektu planu winno by(wi$c uzupe"nienie
istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o parametrach
to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych.

Kontynuacja funkcji nie zawsze przes!dza o gabarytach obiektu, dlatego w planie powinny
zosta( zaproponowane wska)niki zagospodarowania terenu oraz parametry kszta"towania
zabudowy, które nie b$d! odbiega( od ju& ukszta"towanej na tym terenie wolnostoj!cej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Inne, odbiegaj!ce od historycznie ukszta"towanych,
parametry zabudowy wp"yn$"yby negatywnie na ca"y uk"ad osiedla o tak czytelnej i jednolitej
strukturze przestrzennej. W projekcie niniejszego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego winien by( wi$c zapis mówi!cy o zatrzymaniu rozpocz$tych procesów
urbanizacji poprzez zakaz realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej o charakterze innym ni&
wolnostoj!ca jednorodzinna w jakiejkolwiek formie na ca"ym obszarze obj$tym planem.

Obszar ten od lat jest "akomym k!skiem dla deweloperów-my, mieszka'cy osiedla Zdrowie,
nie mo&emy sobie w zwi!zku z tym pozwoli( na jeszcze bardziej liberalne przepisy dotycz!ce
inwestycji budowlanych na przedmiotowym terenie.

W zakresie przeznaczenia terenu winno ustali( si$ jako przeznaczenie podstawowe dla ca"ego
obszaru: tereny wolnostoj!cej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
us"ug lokalnych z wy"!czeniem us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe
patrz!c z do%wiadczenia &yciowego. Tym samym wnosi si$ o dopuszczenie wy"!cznie
zabudowy us"ugowej niepowoduj!cej przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych
okre%lonych w przepisach odr$bnych dla przeznaczenia ustalonego w projekcie planu

w odniesieniu do lokalizacji us"ug oraz s!siednich dzia"ek. Maj!c powy&sze na uwadze,
podkre%li( nale&y, i& w razie nieuwzgl$dnienia niniejszej uwagi do projektu planu powy&sze
mia"oby bezpo%redni wp"yw na rozbudow$ uci!&liwej dzia"alno%ci na dzia"kach, gdzie taka jest
ju& prowadzona, jak i tworzenie na innych dzia"kachw okolicy nowej dzia"alno%ci o charakterze
us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe patrz!c z do%wiadczenia &yciowego,
co pozostaje wprost sprzeczne z zasadami planowania przestrzennego, gdy& trudno
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zaakceptowa( koegzystencj$ dzia"alno%ciwarsztatowej czy innej uci!&liwej b!d) uznawanej za
uci!&liw! i funkcji wypoczynkowej oraz rezydencjonalnej zabudowy mieszkaniowej.
Co si$ za% tyczy ochrony i kszta"towania zieleni wnosi si$ o nakaz zachowania istniej!cych
szpalerów drzew na ca"ym obszarze obj$tym projektem planu z dopuszczeniem wymiany

i uzupe"niania drzewostanu w sposób kontynuuj!cy zasady kompozycji i doboru gatunkowego
oraz nakaz kszta"towania zieleni wysokiej w ju& istniej!cych uk"adach.
Na dzia"kach b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód), a zlokalizowanych w pobli&u
infrastruktury spo"ecznej (przedszkola, szko"y, place zabaw, skwery) wnosi si$ o wyznaczenie
w projekcie planu ogólnodost$pnych zielonych fragmentów przestrzeni miasta s"u&!cych
zaspokajaniu potrzeb spo"eczno%ci lokalnej jako obszarów o szczególnym znaczeniu dla

zaspokojenia potrzeb rekreacyjno- wypoczynkowych mieszka'ców, poprawy jako%ci ich &ycia
i sprzyjaj!cych nawi!zywaniu kontaktów spo"ecznych ze wzgl$du na ich po"o&enie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne.

Z kolei w zakresie ochrony powietrza: nakaz stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych

lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cychwymagania standardów jako%ci powietrza oraz
dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$
elektryczn! i ciep"o.
Maj!c powy&sze na uwadze wnosimy o to. Aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji
zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale"y przez to rozumie$ kompozycj% przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz%dowym nasadzeniu drzew, których ilo&$, rozstaw i miejsce sadzenia podlega

indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga# gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa#, oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”

oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;
c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda"y równej 150 m2 i wy"szej,";

d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta"u

pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego,

punktów skupu z'omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych,

obs'ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych

zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce

drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) intensywno&$ zabudowy okre&lona w ustaleniach szczegó'owych dla terenów dotyczy

kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno&ci zabudowy - 0,2,”;

g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó'owych tekstu planu,

okre&la si% maksymaln! wysoko&$ zabudowy - 10,0 m,"

h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

a) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych

wymagania standardów jako&ci powietrza

b) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji zaopatrzenia

w energi% elektryczn! i ciep'o.”
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i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";

j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego powierzchni$
do terenu 25MN;

b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 2
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) zabudowa us'ugowa (us'ugi nieuci!"liwe)",

c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno&$ zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";

d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska(nik powierzchni biologicznie czynnej:

* dla dzia'ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 3000 m2- minimum 65%;";

e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli(niaczej";

f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko&$ zabudowy:

* dla budynków mieszkalnych i us'ugowych - maksimum 8,0m,

* dla budynków gospodarczych i gara"y - maksimum 6,0m,";

g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli(niaczej 700m2";

h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu pro-
jektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia'ce budowlanej:

* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us'ugowych - 200m2,

* pozosta'ych budynków -75m2";

3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:

a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów budynku

istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tymw szczególno%ci obni&y(maksymaln!wysoko%(
z 15m do 10m;

4. Dla terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si%:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),

2) przeznaczenie uzupe'niaj!ce:

a) us'ugi lokalne,

b) nieuci!"liwe us'ugi handlu,

c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn%trzne";

b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli(niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
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,,b) intensywno&$ zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska(nik powierzchni biologicznie czynnej:

* dla dzia'ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 3000 m2- minimum 70%;";

e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko&$ zabudowy:

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach p'askich -

maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachyle-

nia po'aci dachowych powy"ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachyle-

nia po'aci dachowych powy"ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara"y-maksimum 4,0 m,"

f) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „z dopuszczeniem
jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych przy granicy z

s!siedni! dzia'k! budowlan!";

g) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
h) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia'ce budowlanej:

* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us'ugowych - 150m2,

* pozosta'ych budynków - 75m2";

i) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
d) dopuszczenie lokalizacji us'ug handlu o '!cznej maksymalnej powierzchni u"ytkowej

100m2 wy'!cznie w bryle budynku mieszkalnego";

j) W §17 ust. 4 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli(niaczej 500m2".
Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego
i nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,
kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: od 1MN do 20MN i od 22MN
do 25MN oraz 4MN i 3MN/U s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Wyra)nie dominuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz

z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu
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„zabudowa lokalizowana na dzia'ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która nie

obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"

jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem
pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si$ „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad 1.b)

W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2 jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 150m2.
Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni, skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni.
Po trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)

W §5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej 2
stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si% z t! funkcj% pogodzi$." (Wyrok Wojewódzkiego S!du

Administracyjnego w )odzi, z dn. 21 pa(dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)

Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!"liwo&$ prowadzonej dzia'alno&ci winna by$ bowiem oceniana w odniesieniu do

charakteru terenu, na którym znajduje si% obiekt.Monta" taksometrów i tachografów wi!"e si%

z uci!"liwo&ciami wynikaj!cymi z ha'asu, spalin, nat%"enia ruchu ko'owego, w tym pojazdów

ci%"arowych, co negatywnie wp'ywa na standard "ycia mieszka#ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si% w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda#sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II SA/Gd

1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm &rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us'ug uci!"liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad 1.f)
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Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%( zabudowy
kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby tego rodzaju
zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej intensywno%ci do
poziomu 0,2.

Ad 1.g)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych o
wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci do
poziomu 10m.

Ad 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia w
ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad 1.j)

Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.
Ad. 2.a)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.
Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie
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wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.

Ad. 2.e)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.

Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy
i zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
Ad. 2.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN (por. §17 ust. 3
pkt 4 lit. c tekstu projektu planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy
w §21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalono maksymaln! wysoko%( zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s! to tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym

winna by( zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co
najwy&ej przeznaczenie uzupe"niaj!ce.
Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN

wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca. Brak jest

uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
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w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków
mieszkalnych jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika
intensywno%ci zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.d)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych, w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni
biologicznie czynnej do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych, w konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika intensywno%ci
zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.f)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy – wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.g)

Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.h)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane na ca"ym obszarze obj$tym planem
maj! w"a%nie dachy p"askie.
Ad. 4.i)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN stanowi! tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy

budynków us"ugowych.
Ad. 4.j)

Tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi!
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie

lokalizacji us"ug handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e
analogiczne ustalenia projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej (symbol MW) - §21 ust. 3 pkt 3 lit. b.
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Ad. 4.k)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do

25MN s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego
z czytelnym uk"adem przestrzennym I spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa
wolnostoj!ca.Wkonsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Cz$%( uwagi dotycz!c! nienaruszania ustale' obowi!zuj!cego „Studium uwarunkowa'
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi” nale&y uzna( za bezzasadn!
wyja%niaj!c jednocze%nie, &e zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium s! wi!&!ce dla organów gminy przy
sporz!dzaniu planów miejscowych.
W obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi uchwalonym uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 28 marca
2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i
Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r. obszar obj$ty granic! opracowania projektu planu jest
usytuowany na terenach oznaczonych symbolem „M3” przeznaczonych w studium pod

zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn! oraz na terenach „RW” rekreacyjno –

wypoczynkowych i terenach „D” ogrodów dzia"kowych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu zosta"
opracowany zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odr$bnymi, odnosz!cymi si$
do obszaru obj$tego planem.
Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie proponowanych zapisów dotycz!cych
zatrzymania rozpocz$tych procesów urbanizacji poprzez zakaz realizacji zabudowy

wielorodzinnej na ca"ym obszarze obj$tym planem. Celem sporz!dzenia planu

zagospodarowania przestrzennego jest ochrona osiedla mieszkaniowego Zdrowie z zabudow!
mieszkaniow! jednorodzinn! przed powstawaniem na jego obszarze nowych budynków

o kubaturze budynków wielorodzinnych. Za"o&eniem projektu planu jest uzupe"nienie
istniej!cej struktury przestrzennej i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach istniej!cych budynków jednorodzinnych. Projekt planu wskazuje tereny

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wy"!cznie w obr$bie nieruchomo%ci, na których
w momencie sporz!dzenia projektu planu znajdowa"y si$ ju& istniej!ce budynki mieszkalne
wielorodzinne.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wyznaczenia w projekcie planu, na dzia"kach
b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód) ogólnodost$pnych terenów zieleni le%nej 1ZL i 2ZL,
rekreacji i wypoczynku 1RW.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4
projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN
i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi
handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu

uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji
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us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii

komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej. U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25
projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty w zale&no%ci od usytuowania
oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu
okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania zabudowy innej ni& frontowa.
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew. § 7 pkt 2 lit. d projektu planu
wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew w liniach rozgraniczaj!cych
tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu w sposób kontynuuj!cy
zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu budownictwa. Zapis ten
jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów zagospodarowania terenu
czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania w formie wprowadzania

dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 150 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”. Ww. ustalenie tekstu
planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym przypadku u&ycia
wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni! wyst$puj!c! na terenach
oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny. Zasi$g tych terenów zosta"
okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta" oznaczony symbolem ZL. Tereny
zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza u&ytkami le%nymi i nie zosta"y
wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania, ochrony czy u&ytkowania
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terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne z zakresu ochrony %rodowiska
oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach.
Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów

samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania

i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co
oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'.
Przyj$te ustalenia w projekcie planu s!wystarczaj!ce, aby ochroni( przedmiotowy obszar przed
uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem. W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowe w tym równie& us"ugi sportu
i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze
potrzeby parkingowe. Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku
z tym, nadmierne ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m
a nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h)

Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu zaproponowanej
tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych lub
niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci powietrza oraz

dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji zaopatrzenia w energi%

elektryczn! i ciep'o”. W projekcie planu zastosowano zapis uniemo&liwiaj!cy stosowanie
indywidualnych )róde" zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c!
dopuszczalne normy. W zakresie odnawialnych )róde" energii ustalenia projektu planu nie
zakazuj! ich lokalizacji co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach przeznaczonych na cele
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budowlane istniejemo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych
)róde" energii wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie energi$ promieniowania
s"onecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r.
o odnawialnych )ród"ach energii.
Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych". Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania

dla samochodów i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach

mieszkalnych lub mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie
z § 4 pkt 9 rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia

projektu planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'.
Ponadto nale&y zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny

odpowiada( budynki i ich usytuowanie. Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia

wprowadzenie proponowanej zmiany.

Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu. Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych wyst$puj! równie& m.in. tereny us"ugowe, w tym us"ugi
sportu i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy(
parkingów dla samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na
postój pojazdów.

Ad. 2 a-h)

Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U i w"!czenia go do
terenu 25MN. Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$ obowi!zkowo m.in. linie
rozgraniczaj!ce tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach zagospodarowania.
W przypadku terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich przeznaczenie i ró&ne
zasady zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania oraz po"o&enie
wzgl$dem uk"adu drogowego. Teren 3MN/U po"o&ony jest bezpo%rednio wzd"u&
ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji urbanistycznej terenu wynika, &e w chwili obecnej
przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane s! zarówno budynki o funkcji mieszkaniowej jak
i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod uwag$ ustalenia Studium oraz nat$&enie ruchu na
ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione wprowadzenie mo&liwo%ci lokalizacji wy"!cznie
funkcji mieszkaniowej.

Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynków mieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 200 m2 i pozosta"ych budynków – 75 m2”.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa us"ugowa jest funkcj! równowa&n!
i mo&e stanowi( maksymalnie 20% powierzchni zabudowy dzia"ki. Zgodnie z ustaleniami
planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y zawiera si$ w ww. maksymalnym
wska)niku zabudowy. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu
planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych
i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
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W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów

wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad. 3) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy
dla terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-j) Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia
terenów 24MN i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi
lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone

w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych

jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie
pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie
g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 75 m2, oraz
w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
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u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”. Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci
dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN i 25MN jednocze%nie pod zabudow$
mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu
zostan! umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej. Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a
z powierzchni zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na
danej dzia"ce. Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej. Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy bud.

gospodarczych i gara&y oraz us"ug zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który
dla terenów 24MN i 25 MN wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu
z pozosta"ymi ustaleniami projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania
i realizacji budynków gospodarczych, gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia
o dodatkowe ograniczenia.

Uwagi Nr 11, Nr 12, Nr 21, Nr 22, Nr 23, Nr 27, Nr 28, Nr 30, Nr 33, Nr 34, Nr 40, Nr 41,

Nr 42, Nr 43, Nr 44, Nr 49, Nr 50, Nr 55, Nr 56, Nr 58, Nr 61

* uwagi nr: 11, 12, 21, 22, 23,27, 28,30, 33, 34, 40, 41, 42, 43, 44, 49 i 50 wp"yn$"y 31 maja
2023 r., uwaga nr 55 przes"ana 31 maja wp"yn$"a 2 czerwca 2023 r., uwagi nr: 56, 58 i 61
przes"ane 31 maja 2023 r. wp"yn$"y 6 czerwca 2023 r.,

* z"o&one przez:

* dotycz! ca"ego obszaru obj$tego planem, tereny 3MN/U, 4MW, 24MN, 25MN,
* zgodnie z wy"o&onym do publicznego wgl!du projektem planu, teren 3MN/U jest

przeznaczony na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej, teren 4MW
jest przeznaczony na teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny 24MN i 25MN

s! przeznaczone na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Wnosz$ o to, aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji
zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale"y przez to rozumie$ kompozycj% przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz%dowym nasadzeniu drzew, których ilo&$, rozstaw i miejsce sadzenia podlega

indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga# gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa#, oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”

oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;
c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda"y równej 150 m2 i wy"szej,";

d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta"u

pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego,

punktów skupu z'omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych,
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obs'ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych

zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce

drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) intensywno&$ zabudowy okre&lona w ustaleniach szczegó'owych dla terenów dotyczy

kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno&ci zabudowy - 0,2,”;

g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó'owych tekstu planu,

okre&la si% maksymaln! wysoko&$ zabudowy - 10,0 m,"

h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

a) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych

wymagania standardów jako&ci powietrza

b) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji zaopatrzenia

w energi% elektryczn! i ciep'o.”

i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";

j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego powierzchni$
do terenu 25MN;

b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 2
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) zabudowa us'ugowa (us'ugi nieuci!"liwe)",

c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno&$ zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";

d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska(nik powierzchni biologicznie czynnej:

* dla dzia'ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 3000 m2- minimum 65%;";

e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli(niaczej";

f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko&$ zabudowy:

* dla budynków mieszkalnych i us'ugowych - maksimum 8,0m,

* dla budynków gospodarczych i gara"y - maksimum 6,0m,";

g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli(niaczej 700m2";

h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu pro-
jektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia'ce budowlanej:

* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us'ugowych - 200m2,
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* pozosta'ych budynków -75m2";

3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:

a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów budynku

istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tymw szczególno%ci obni&y(maksymaln!wysoko%(
z 15m do 10m;

4. Dla terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si%:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),

2) przeznaczenie uzupe'niaj!ce:

a) us'ugi lokalne,

b) nieuci!"liwe us'ugi handlu,

c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn%trzne";

b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli(niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„a) wska(nik powierzchni zabudowy maksimum 20%”;

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno&$ zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";

e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska(nik powierzchni biologicznie czynnej:

* dla dzia'ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,

* dla dzia'ek o powierzchni powy"ej 3000 m2- minimum 70%;";

f) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko&$ zabudowy:

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach p'askich -

maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachylenia

po'aci dachowych powy"ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us'ugowych o dachach o k!cie nachylenia

po'aci dachowych powy"ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara"y-maksimum 4,0 m,"

g) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „z dopuszczeniem
jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych przy granicy

z s!siedni! dzia'k! budowlan!";

h) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
i) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia'ce budowlanej:

* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us'ugowych - 150m2,

* pozosta'ych budynków - 75m2";

j) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
d) dopuszczenie lokalizacji us'ug handlu o '!cznej maksymalnej powierzchni u"ytkowej

100m2 wy'!cznie w bryle budynku mieszkalnego";

k) W §17 ust. 4 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli(niaczej 500m2".
Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
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samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego
i nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,
kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: 24MN, 25MN, 4MW i 3MN/U

znajduj!ce si$ w kwarta"ach ograniczonych ulicami:
• Krakowska, Kra'cowa,Minerska, Wilsona,
• Konstantynowska, Krakowska, Kra'cowa,Wilsona

s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego

z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Za"!cznik nr 1 przedstawia
istniej!ce zagospodarowanie, obrysem koloru &ó"tego oznaczono ww. dwa kwarta"y "!cznie.
Wyra)nie dominuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz

z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o
parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi. Za"!cznik nr 2 przedstawia wyrys z projektu planu, obrysem koloru &ó"tego
ponownie oznaczono ww. dwa kwarta"y "!cznie – w ich sk"ad wchodz! tereny oznaczone
symbolami 24MN, 25MN, 4MW i 3MN/U.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu

„zabudowa lokalizowana na dzia'ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która nie

obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"

jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem
pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si$ „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad. 1.b)

W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2 jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 150m2.
Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni, skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni.
Po trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)
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W§5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej
2 stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si% z t! funkcj% pogodzi$." (Wyrok Wojewódzkiego S!du

Administracyjnego w )odzi, z dn. 21 pa(dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)

Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!"liwo&$ prowadzonej dzia'alno&ci winna by$ bowiem oceniana w odniesieniu do

charakteru terenu, na którym znajduje si% obiekt.Monta" taksometrów i tachografów wi!"e si%

z uci!"liwo&ciami wynikaj!cymi z ha'asu, spalin, nat%"enia ruchu ko'owego, w tym pojazdów

ci%"arowych, co negatywnie wp'ywa na standard "ycia mieszka#ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si% w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda#sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II SA/Gd

1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm &rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us'ug uci!"liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad 1.f)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%( zabudowy
kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby tego rodzaju
zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej intensywno%ci do
poziomu 0,2.

Ad 1.g)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych
o wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci
do poziomu 10m.

Ad 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia
w ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad 1.j)
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Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.

Ad. 2.a)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.
Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie
wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.

Ad. 2.e)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy
i zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
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Ad. 2.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów 24MN i 25MN (por. §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu
planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy
w §21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalono maksymaln! wysoko%( zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny 24MN i 25MN s! to tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym winna by( zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co najwy&ej przeznaczenie
uzupe"niaj!ce.
Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN wyra)nie dominuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinnawolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy
bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa wolnostoj!ca wraz
z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika intensywno%ci
zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.d)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna wolnostoj!ca wraz
z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych,

w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni biologicznie czynnej
do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skal! zabudowy - wyst$puj! g"ównie budynki jedno i dwukondygnacyjne.

W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów koresponduj!cych
z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.f)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skala zabudowy – wyst$puj! g"ównie budynki jedno i dwukondygnacyjne.

W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów koresponduj!cych
z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.g)
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Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.h)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane wzd"u& ul. Wilsona maj! w"a%nie
dachy p"askie.
Ad. 4.i)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny 24MN, 25MN stanowi! tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy budynków us"ugowych.
Ad. 4.j)

Tereny 24MN, 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi! tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie lokalizacji us"ug
handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e analogiczne ustalenia
projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (symbol MW) -

§21 ust. 3 pkt 3 lit. b.

Ad. 4.k)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo
znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem
przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa wolnostoj!ca.
W konsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”

Do uwagi za"!czono:
- za".1 ortofotomapa w rejonie ulic: Minerska, Krakowska, Konstantynowska, Kra'cowa,
- za".2 wyrys z rysunkun projektu planu w rejonie ulic: Minerska, Krakowska,

Konstantynowska, Kra'cowa.

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów
24MN i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne
i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu
uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji
us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii

komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4

projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwagi nie uwzgl$dniono w nw. zagadnieniach:
Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej. U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25
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projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty w zale&no%ci od usytuowania
oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu
okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania zabudowy innej ni& frontowa;
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew. § 7 pkt 2 lit. d projektu planu
wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew w liniach rozgraniczaj!cych
tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu w sposób kontynuuj!cy
zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu budownictwa. Zapis ten
jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów zagospodarowania terenu
czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania w formie wprowadzania

dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 150 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”.
Ww. ustalenie tekstu planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym
przypadku u&ycia wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni!
wyst$puj!c! na terenach oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny.
Zasi$g tych terenów zosta" okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta"
oznaczony symbolem ZL. Tereny zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza
u&ytkami le%nymi i nie zosta"y wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania,
ochrony czy u&ytkowania terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne
z zakresu ochrony %rodowiska oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach.
Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów
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samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania

i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co
oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'.
Przyj$te ustalenia w projekcie planu s!wystarczaj!ce, aby ochroni( przedmiotowy obszar przed
uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem.
W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny
mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowew tym równie& us"ugi sportu i rekreacji oraz rekreacji
i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze potrzeby parkingowe.
Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku z tym, nadmierne
ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m
a nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci

powietrza oraz dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji

zaopatrzenia w energi% elektryczn! i ciep'o”.

W projekcie planu zastosowano zapis uniemo&liwiaj!cy stosowanie indywidualnych )róde"
zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy.
W zakresie odnawialnych )róde" energii ustalenia projektu planu nie zakazuj! ich lokalizacji
co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach przeznaczonych na cele budowlane istnieje
mo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych )róde" energii
wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie energi$ promieniowania s"onecznego
oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych

)ród"ach energii.
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Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych". Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania

dla samochodów i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach

mieszkalnych lub mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie
z § 4 pkt 9 rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia

projektu planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'.
Ponadto nale&y zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny

odpowiada( budynki i ich usytuowanie. Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia

wprowadzenie proponowanej zmiany.

Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu. Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych wyst$puj! równie& m.in. tereny us"ugowe, w tym us"ugi
sportu i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy(
parkingów dla samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na
postój pojazdów

Ad. 2 a-h) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U

i w"!czenia go do terenu 25MN.
Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$ obowi!zkowo m.in. linie rozgraniczaj!ce
tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach zagospodarowania. W przypadku

terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich przeznaczenie i ró&ne zasady

zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania oraz po"o&enie wzgl$dem
uk"adu drogowego.
Teren 3MN/U po"o&ony jest bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji
urbanistycznej terenu wynika, &e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane
s! zarówno budynki o funkcji mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod
uwag$ ustalenia Studium oraz nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione
wprowadzenie mo&liwo%ci lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów

wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
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dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad. 3) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy
dla terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-k) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub
w zabudowie bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu

w zakresie zasad kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a
dopuszczona mo&liwo%( lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej.
Powy&szy zapis oraz zapis dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy

jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze
oraz parametry istniej!cych dzia"ek umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków

przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 75 m2, oraz
w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”.
Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN i 25MN
jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu.
Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy
us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie
z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie
stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji podstawowej.
Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y oraz us"ug
zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla terenów 24MN i 25 MN wynosi
25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu
planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych,
gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.

Uwaga Nr 20

* wp"yn$"a 31 maja 2023 r.,
* z"o&ona przez
* dotyczy dzia"ki nr 510/4 w obr$bie P-15, przy ul. Krakowskiej w #odzi,
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* zgodnie z wy"o&onym do publicznego wgl!du projektem planu, dzia"ka nr 510/4, obr$b P-
15, jest przeznaczona na tereny rekreacji i wypoczynku - 1RW.

Tre') uwagi:

„Niniejszym pismem, wyst$pujemy do Miejskiej Pracowni Urbanistycznej o niewielkie
powi$kszenie terenu pozwalaj!cego na zabudow$ wielorodzinn! na dzia"ce o numerze
ewidencyjnym 510/4 w obr$bie P-15 w g"!b naszej prywatnej nieruchomo%ci w kierunku ulicy
Zyndrama która jest ulic! równoleg"! do Krakowskiej i oznaczenie symbolem 3MW.
Pragniemy zaznaczy(, &e na naszejw"asnej nieruchomo%ci zamierzamy zrealizowa( inwestycj$
w postaci budynku wielorodzinnego o identycznych parametrach w zakresie wysoko%ci,
powierzchni zabudowy, ilo%ci kondygnacji, nachylenia dachu zagospodarowania terenu do
istniej!cego wybudowanego przez nasz! spó"k$ budynku przy ulicy Krakowskiej 26.
Chcieliby%my zwróci( uwag$, &e w obecnym aktualizowanym miejscowym planie pojawi" si$
zapis i rysunek planu, który uwzgl$dnia na dzia"ce nr 510/5 w obr$bie P-15 istniej!cy
i wybudowany na podstawie Decyzji Wz oraz Decyzji pozwolenia na budow$ budynek
wielorodzinny posiadaj!cy ju& pozwolenie na u&ytkowanie. Bez w!tpienia nale&y przyj!(, &e
ten istniej!cy budynek w niezaprzeczalny sposób wpisa" si$ zarówno w otoczenie tego miejsca
oraz &e b$dzie on tam istnia" przez co najmniej kilkadziesi!t lat. Pod wzgl$dem estetycznym,
do jego zrealizowania, u&yli%my materia"y wyko'czeniowe o najwy&szej jako%ci, dotyczy to
równie& ok"adzin na elewacji zewn$trznej. Niew!tpliwie, ze wzgl$du na istniej!ce otoczenie
zieleni zarówno z lewej i z prawej strony, jak równie& istniej!cych drzew wzd"u& ulicy
Krakowskiej, bry"a budynku niemal wtopi"a si$ w otoczenie. Jednocze%nie nale&y zauwa&y( &e
obecna zabudowa nie przes"ania przestrzeni w g"!b nieruchomo%ci s!siednich od ulicy
Krakowskiej, a jej szeroko%( od frontu wynosi tylko oko"o 14 metrów, czyli jest to budynek
o w!skiej elewacji od strony szczytowej.
Od strony ulicy Krakowskiej, ewentualne wybudowanie w g"$bi nieruchomo%ci nowej
zabudowy nie spowoduje w najmniejszym nawet stopniu, &e ten budynek b$dzie oddzia"ywa"
na otoczenie.Mo&na wr$cz przyj!( &e b$dzie niemal zupe"nie niewidoczny - na potwierdzenie
ewentualnego przysz"ego stanu rzeczy przedk"adamy (wizualizacj$ z dwóch uj$( za"!cznik
nr 1).

Od strony ulicy Zyndrama perspektywa przes"ania istniej!cy budynek który nie pozwala nawet
zauwa&y( istniej!cego, zrealizowanego przez nas kameralnego apartamentu (zdj$cia za"!cznik
nr 2)

Nale&y zauwa&y(, &e nasza nieruchomo%( czyli dzia"ka o numerze 510/4 w obr$bie P - 15 przez
swój prywatny charakter, b$d!c! nieruchomo%ci! ogrodzon! i wydzielon! z ogólnie dost$pnej
zaplanowanej w studium przestrzeni terenów rekreacyjnych i nigdy nie b$dzie dost$pna dla
osób, które nie b$d! jej w"a%cicielami bez wzgl$du czy b$dzie oznaczona RW czy te&
jakimkolwiek innym.

Jak zrozumieli%my podczas wy"o&enia do publicznego wgl!du i konsultacji spo"ecznej,
przestrze', w otoczeniu której znajduje si$ zarówno istniej!cy budynek, jak równie& dzia"ka
o numerze 510/4 w obr$bie P-15, w zakresie której wnosimy o uwzgl$dnienie jej w nowym
planie miejscowym pozwalaj!cym na zabudow$ wielorodzinn!, &e Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej i Miastu #ód) zale&y na utworzeniu przestrzeni "!cz!cej tereny rekreacji (boiska
etc.) przy ulicy Zyndrama, z terenami zielonymi #ódzkiego Parku (cho( nie ma w tym miejscu
nawet przej%( dla pieszych przez ulic$ Krakowsk!). Niemniej jednak chcieliby%my zauwa&y(,
w realizacji tych zamierze' nie przeszkodzi powstanie w g"$bi nieruchomo%ci drugiego
identycznego budynku. W &aden sposób nie ograniczy spe"nienia za"o&e' takiejw"a%nie funkcji
z kilku powodów które opiszemy poni&ej, nie ograniczy praw podmiotów i osób trzecich.
Pierwszym z nich jest fakt, &e zarówno z jednej i z drugiej strony dzia"ki nale&!cej do naszej
spó"ki znajduj! si$ nieruchomo%ci nale&!ce do Gminy Miasta #ód). Szeroko%( tych
s!siaduj!cych nieruchomo%ci to oko"o 30 metrów ka&dej z nich. W zwi!zku z powy&szym,
gdyby ktokolwiek chcia" przej%( t$ stref$ powsta"!/utworzon! na którejkolwiek z dzia"ek
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miejskich, b$dzie móg" to zrobi( w dowolny sposób maj!c do dyspozycji przestrze'
o szeroko%ci oko"o 30 metrów (w obecnej chwili pomimo faktu, &e mia"aby ona by( wed"ug
za"o&e'w przysz"ym planie miejscowym ogólnie dost$pna, to niemo&na przez ni! przechodzi(,
poniewa& znajduje si$ tam ogrodzenie od strony zarówno ulicy Krakowskiej oraz od strony
ulicy Zyndrama, gdzie znajduj! si$ równie& nieruchomo%ci w prywatnej w"asno%ci. Pomijamy
w tym miejscu fakt, &e z logicznego punku widzenia zdecydowanie "atwiej, wygodniej oraz
bardziej komfortowo by"oby przechodzi( do strefy rekreacji i obiektów sportowych

zlokalizowanych przy ulicy Zyndrama poprzez pi$knie wyremontowan! niedawno

i fantastycznie utrzyman! przez Gmin$ Miasto #ód) ulic$ Minersk!. Przy tej ulicy, na
skrzy&owaniu z ulic! Krakowsk!, znajduje si$ sygnalizacja %wietlna wraz z przej%ciami dla
pieszych w ka&dym kierunku (wzgl$dy bezpiecze'stwa dodatkowo ewidentnie podpowiadaj!
t$ w"a%nie drog$ przej%cia). Przy tej ulicy znajduj! si$ równie& miejsca do parkowania
samochodów. Je&eli dobrze staramy si$ zrozumie( intencj$ przy%wiecaj!c! powo"aniu na
dzia"kach wzd"u& naszych nieruchomo%ci terenów zielonych, rekreacyjnych us"ug sportowych,
z przej%ciem do istniej!cych ju& terenów rekreacji (oczywi%cie nie oceniamy czy ma to
uzasadnienie, w tym równie& ekonomiczne, pozwalamy sobie jedynie na zasygnalizowanie
faktu, &e bardzo komfortowy dost$p ju& istnieje) z naszej perspektywy wydaje si$ to w!tpliwe,
ale oczywi%cie nie podwa&amy w tym miejscu podj$tych decyzji. W przypadku, gdy b$dzie to
teren zielony, by( mo&e pojedyncze osoby b$d! tamt$dy przechodzi( maj!c
trzydziestometrowy pas zieleni, b$dzie si$ to odbywa"o w sposób du&o mniej komfortowy
(za"!cznik nr 3 mapka z opis w"asno%ci nieruchomo%ci)
Drugi argument to kwestia stanu prawnego, a konkretnie fakt &e nasza nieruchomo%( to
w"asno%( prywatna. Tym samym nie b$dzie ona nigdy dost$pna dla osób postronnych. B$dzie
nieruchomo%ci! zamkni$ta ogrodzeniem i nie b$dzie tam przej%cia. Tym bardziej, &e dzia"ka
o numerze ewidencyjnym 510/4 w obr$bie P-15, o której zmian$ przeznaczenia wnioskujemy
w miejscowym planie zagospodarowania jako teren zabudowy 3MW znajduje si$ bezpo%rednio
za istniej!cym ju& budynkiem wielorodzinnym i by"aby jego logiczn! kontynuacj!.
Podkre%lamy jeszcze raz, &e swobodny dost$p, je&eli faktycznie i rzeczywi%cie jest niezb$dny
i konieczny z punktu widzenia planistycznego, nie b$dzie móg" odbywa( si$ nigdy poprzez
nasz! dzia"k$ 510/4.
Trzecim równie& bardzo istotnym argumentem jest fakt, którego nie sposób nie zauwa&y(, &e
ewentualne uwzgl$dnieniew nowym planie powi$kszenia rozszerzenia o 70-80 metrów, w g"!b
dzia"ki terenów pozwalaj!cych na zabudow$ 3MW nie ogranicza nikogo, nie umniejsza

&adnych praw i niczego nie odbiera, i nie pogarsza nikomu warunków korzystania z w"asno%ci
lub uprawnie'. Tak wi$c, czy pozostanie oznaczona jako terem rekreacji 1RW, czy te& 3MW,
co w konsekwencji pozwoli"oby na powstanie w tym miejscu kameralnego budynku o niskiej
zabudowie, konweniuj!cym zarówno gabarytami, jak i wygl!dem zewn$trznym oraz estetyk!
z ju& istniej!cym budynkiem, nie zmienia nic w spo"ecznym, wizerunkowym, oraz
urbanistycznym odbiorze tego miejsca. Wynika to równie& z faktu, &e z nasz! nieruchomo%ci!
nie graniczy &adna prywatna dzia"ka, a najbli&sze zabudowania jednorodzinne znajduj! si$
kilkaset metrów dalej. Jeste%my przekonani &e nasz pogl!d w zakresie faktu &e ze wzgl$du na
po"o&enie dzia"ki o któr! wnioskujemy (brak s!siedztwa) przysz"a zabudowa nie b$dzie na
nikogo oddzia"ywa"a (za"!cznik nr 4 plan zagospodarowania nieruchomo%ci)
Nast$pnym czwartym s! kwestie urbanistyczne. W jednoznacznej opinii in&ynierów
architektów z którymi wspó"pracujemy zmiana planu w tym niewielkim zakresie, z punktu

widzenia urbanistycznego, poprzez pojawienie si$ w tym miejscu drugiego budynku pozwoli
odnie%( wra&enie, &e by" pewien logiczny zamys" architektoniczny w celu utworzenia „ma"ej
enklawy" mieszkaniowej jako niewielkiego kompleksu dwóch budynków. Tym bardziej, &e
kilka numerów dalej, przy ulicy Krakowskiej, (dzia"ki nr 504/17, 504/18, 504/19, w obr$bie
P -15) wybudowano inwestycj$ w formule dwóch budynków, równie& w g"!b nieruchomo%ci,
czyli by"by to podobny „zabieg" z punktu widzenia urbanistycznego. Pozostawienie jednego
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budynku b$dzie sprawia"o wra&enie przypadkowo%ci i braku za"o&e' urbanistycznych

(za"!cznik nr 5 mapka).
Kolejny pi!tym argumentem w odniesieniu do wprowadzonych wcze%niej aktów prawnych
w postaci studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego, na które

in&ynierowie musz! zwraca( uwag$ i nim si$ kierowa( podczas tworzenia nowego planu
miejscowego, nie sposób nie zauwa&y( i nie podnie%( jako argumentu, który pozwala na
odst$pstwo od za"o&e' studium podczas wydawania decyzji Wz. Wydaje si$ logiczne &e
podczas tworzenia zapisów planu plani%ci równie& powinni posiada( pewien zakres swobody
poprzez uwzgl$dnianie istniej!cej zabudowy oraz mo&liwo%ci jej logicznego, konsekwentnego
uzupe"nienia.Konkretnie mamy namy%li fakt, &ew studium z 2021 roku ca"y teren rozci!gaj!cy
si$ pomi$dzy ulic! Krakowsk!, a ulic! Zyndrama, na której znajduje si$ nasza dzia"ka
o numerze 510/4, oznaczony by" RW. Ju& na etapie studium mo&na by"o pokusi( si$
o zweryfikowanie co znajduje si$ na terenie, dla którego wprowadzono studium z oznaczeniem
RW. Na tamtym etapie mo&na by"o dostrzec zainwestowanie prywatnych w"a%cicieli w teren
zarówno w formie wybudowania budynku oraz przy"!czy doprowadzonych do drugiego etapu
i znajduj!cych si$ na dzia"ce 510/4 o któr! wnioskujemy.
Chcemy podkre%li(, &e studium to wytyczne które nale&y bra( pod uwag$ ale liczy( powinno
si$ równie& dobro prywatnych w"a%cicieli i mo&liwo%( ustanowienia kompromisowych
rozwi!za', które s! logiczne i pozwalaj! na nie ograniczanie w"asno%ci prywatnej. Je&eli nie
uda"o si$ to z przyczyn ró&nych podczas tworzenia zapisów studium z 2021 roku, to mo&e
w trakcie uchwalania nowego planu miejscowego nale&a"oby uwzgl$dni( pewien zakres
elastyczno%ci. Wedle ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, z pó)n. zm.) Studium uwarunkowa' i kierunków
zagospodarowania przestrzennego gminy to dokument planistyczny okre%laj!cy polityk$
przestrzenn! gminy. Studium ma koordynowa( ustalenia miejscowych planów

zagospodarowania przestrzennego. W studium uwzgl$dnia si$ uwarunkowania wynikaj!ce
w szczególno%ci z: dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu
(w tamtym okresie wykonane zarówno dla pierwszego i drugiego etapu), wyst$powania
obiektów (w tamtym czasie budowa trwa"a i bry"a budynku by"a ju& zrealizowana i trwa"y prace
wyko'czeniowe wewn!trz), terenów chronionych, stanu funkcjonowania %rodowiska
przyrodniczego i kulturowego, prawa w"asno%ci gruntów (dzia"ka 510/4 jest prywatn!
w"asno%ci!), jako%ci &ycia mieszka'ców (uwzgl$dnienie oznaczenia 3MW nie wp"ywa"oby na
zmian$ &ycia mieszka'ców), zada' s"u&!cych realizacji ponadlokalnych celów publicznych.
W studium okre%la si$, w szczególno%ci: walory i zagro&enia %rodowiskowe (nie by"o walorów
i zagro&e'), formy ochronne (nie by"o), obszary zabudowane (by" to ju& obszar zabudowany),
wy"!czone z zabudowy i przewidziane do zabudowy z rozró&nieniem ich cech funkcjonalnych
(by"a tam tym czasie funkcja wielorodzinna), stan i kierunki rozwoju infrastruktury us"ugowej
i technicznej, obszary, dla których maj! by( sporz!dzane miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego oraz obszary przewidywane do realizacji zada' i programów ponadlokalnych.
W tamtej chwili istniej!ca przy tworzeniu studium uwarunkowa' przestrzennych istniej!ca
inwestycja nie zosta"a uwzgl$dniona. Z tego powodu równie& wnosimy o uwzgl$dnienie
w planie terenu jako 3MW poniewa& przy studium zosta"o to pomini$te.
Nie sposób nie zauwa&y(, &e aktualnie wprowadzany nowy plan zagospodarowania

przestrzennego b$dzie odbiega" i tak znacznie od studium z 2021 roku. Trudno tu w ogóle
mówi( o jego zgodno%ci ze studium. Ma to miejsce nie tylko ze wzgl$du na fakt istniej!cej
zabudowy na podstawie wydanych wcze%niej decyzji WZ, ale równie& pojawiaj!ce si$ na
przysz"ym planie w wielu miejscach inne przeznaczenie ni& zak"adane w studium oznaczenie
RW. Zdecydowanie bli&ej b$dzie temu wprowadzanemu aktowi prawnemu w postaci nowego
planu zagospodarowania przestrzennego do studium z roku 2010, w którym za"o&ono symbol
UM czyli zabudow$ mieszan! a wi$c us"ugi i mieszkaniówka.
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W zwi!zku z powy&szym nie jest mo&liwe podczas obecnego tworzenia planu miejscowego
trzymanie si$ wytycznych do studium ani z roku 2010 ani z 2021 roku, poniewa& obszar ten nie
by" „pustyni!" i ulega" przeobra&eniu si$ przez ostatnie lata i dzisiaj jest ewidentnym
przyk"adem obszaru, w którym przenikaj! si$ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, funkcja us"ugowo sportowa, funkcja us"ugowa. Nie
realne jest zatem utrzymanie w planie za"o&e' studium,mo&na wi$c pokusi( si$ o stwierdzenie,
&e warto ws"ucha( si$ w oczekiwania prywatnych w"a%cicieli nieruchomo%ci, tym bardziej, &e
nie tworzy to &adnych zagro&e' poprzez uzupe"nienie istniej!cej zabudowy czy te& pod przysz"e
przeznaczenie tworz!c formy przenikaj!ce si$ w ramach nowego planu miejscowego.
Argumentem numer sze%( jest to, &e istnieje prawdopodobie'stwo, i& gdyby%my nie podzielili
naszej dzia"ki na dwie osobne, oznaczenie 3MW pojawi"oby si$ na ca"ej naszej nieruchomo%ci.
Pozwalamy sobie zauwa&y(, &e w stosunku do dzia"ki gruntu nr 510/1 (obr$b P-15) zosta"a
wydana w dniu 26.03.2018 r. decyzja o warunkach zabudowy nr DAR-UA-VII.566.2018

w sprawie znak DAR-UA-VII.6730.283.2017, która obejmowa"a ca"y teren wtedy dzia"ki nr
510/1 dopiero pó)niej podzielili%my nieruchomo%( na dzia"ki 510/4 i 510/5.
Na podstawie tej decyzji Prezydent Miasta #odzi decyzj! z dnia 9 kwietnia 2019 roku nr DAR-
UA-II.776.2019, w sprawie znak DAR-UA-II.6740.701.2018 zatwierdzi" projekt budowlany
i udzieli" pozwolenia na budow$ dla nieruchomo%ci po"o&onej w #odzi przy ul. Krakowskiej
dzia"ka nr 510/1.
Z dzia"ki nr 510/1 - na mocy decyzji Prezydenta Miasta #odzi nr 120/2021 z dnia 20.04.2021
r. - czyli ju& po wydaniu w stosunku do tej dzia"ki warunków zabudowy i pozwolenia na
budow$, powsta"y dwie dzia"ki gruntu, tj. dzia"ka nr 510/4 i 510/5. W powy&szym kontek%cie
teren ten (dzia"ka gruntu nr 510/1, obecnie 510/4 i 510/5) z za"o&enia nie stanowi obszaru
przestrzeni publicznej, skoro wedle wydanych decyzji administracyjnych Prezydenta Miasta

#odzi nasza spó"ki uzyska"a prawo zabudowania tego terenu w ca"o%ci budynkami
mieszkalnymi. Tego prawa nie powinien pozbawia( naszej Spó"ki w oczywisty sposób

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a tym bardziej Studium uwarunkowa'
i kierunków zagospodarowania przestrzennego.

Uwzgl$dniaj!c powy&sze podkre%li( nale&y, i& Prezydent Miasta #odzi decyzjami o warunkach
zabudowy oraz pozwoleniem na budow$ przes!dzi", i& ca"y teren nieruchomo%ci stanowi!cej
niegdy% dzia"k$ gruntu nr 510/1, a obecnie dwie dzia"ki nr 510/4 i 510/5, b$dzie terenem
zabudowy mieszkaniowej.

Ratio legis uchwalenia przez Rad$ Miejsk! uchwa"y nr N/l/215/19 z dnia 6 marca 2019 r.
w sprawie zmiany "Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi" niew!tpliwie nie mia"o na celu wy"!czenia spod zabudowy mieszkaniowej
terenów, dla których Prezydent Miasta #odzi przewidzia" uprzednio mo&liwo%( zabudowy
mieszkaniowej wydaj!c w tym zakresie stosowne decyzje administracyjne. (Za"!cznik nr 6
przedstawiaj!cy podzia" nieruchomo%ci nawet kszta"t dzia"ek wskazuje zamiar realizacji
drugiego etapu uwzgl$dnili%my miejsce doprowadzenia mediów)
Po siódme warto równie& zwróci( uwag$ na podstaw$ zainwestowania. Nale&y zauwa&y(, &e
element zainwestowania w teren ma w naszym wypadku odzwierciedlenie w faktach.

Doprowadzone zosta"y wszelkie konieczne do zrealizowania drugiego etapu inwestycji media
(opisane precyzyjnie w argumencie nr 8) . S! one niew!tpliwie elementem zainwestowania
w teren naszej dzia"ki, czyli potwierdzeniem, &e przeprowadzono nie tylko prace budowlane,
nie tylko w postaci nowej zabudowy, ale równie& prace przygotowawcze poprzedzaj!cych
ka&d! planowan! budow$ (widoczne na za"!czniku nr 7 w postaci mapy z geodezyjnym

wytyczeniem mediów do dzia"ki ewidencyjnej numer 510/4)
Powód numer 8 w zakresie którego mamy %wiadomo%(, &e argumenty które przytocz$w dalszej
cz$%ci, maj! istotne znaczenie dla naszej spó"ki, poniewa& wi!&! si$ z kosztami które ju&
ponie%li%my, maj!c nadziej$ na zrealizowanie w tym miejscu drugiego etapu inwestycji, czy
z ryzykiem prowadzenia dzia"alno%ci gospodarczej. Niemniej jednak mamy nadziej$, &e
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mo&liwe b$dzie wyj%cie naprzeciwko poprzez zmian$ oznaczenia w planie miejscowym na

symbol 3MW co pozwoli "ódzkiemu przedsi$biorcy zrealizowanie zaplanowanej inwestycji.
Tym bardziej, &e nie spowoduje to i nie utrudni w rzeczywisty sposób jakiegokolwiek dzia"ania,
nie ograniczy procesu inwestycyjnego, nie wstrzyma &adnego wcze%niej zaplanowanego przez
Gmin$Miasto #ód) inwestycji na tym terenie. W tym konkretnym przypadku i w tym miejscu

#odzi zmiana oznaczenia, o które wyst$pujemy, &adnego z powy&szych zdarze' nie wywo"a.
Je&eli jednocze%nie mog"oby to by( pomocne dla "ódzkiego przedsi$biorcy, to by( mo&e warto
pochyli( si$ nad znalezieniem kompromisowego rozwi!zania. W celu wyja%nienia jak du&y
by"by to dla nas problem gdyby oznaczenie 3MW ograniczone zosta"o tylko do cz$%ci
nieruchomo%ci na której ju& istnieje kameralny apartamentowiec, opisz$ wykonane ju& przez
nas prace. W procesie przygotowania do inwestycji, maj!c w planach realizacj$ dalszego etapu
inwestycji, zapewnili%my wszystkie konieczne przy"!cza w postaci poprowadzenia przy"!cza
gazowego (posiadamy nawet z"!cze w ogrodzeniu), z"!cza energetycznego, które równie&
ko'czy si$ na granicy naszej pierwszej dzia"ki 510/5 w obr$bie P-15, oraz tej drugiej 510/4
wydzielonej z dzia"ki „ty"u" z jej g"$bi która by"a ca"o%ci!. Podobnie sytuacja ma miejsce
z pozosta"ymi przy"!czami jak wodoci!g, czy te& odprowadzenie kanalizacji deszczowej
o odpowiednio du&ym, zapewniaj!cym przepustowo%( dla ca"ego nale&!cego do nas terenu
oraz zabudowy drugiego etapu przekroju rury kanalizacji deszczowej. Zrealizowali%my to
przy"!cze w ekologicznej formule do rzeki znajduj!cej si$ w Parku Miejskim, które

wykonali%my przewiertem, w celu jak najmniejszej ingerencji w teren zielony (uzyskuj!c
wszelkie konieczne pozwolenia, w tym z Wód Polskich, Zieleni Miejskiej, Konserwatora

Zabytków, etc.) oraz kanalizacji sanitarnej o odpowiednim przekroju, z w"!czeniem w ulicy
Krakowskiej. Innymi s"owy nie musimy ju& nic wi$cej w procesie budowlanym wykona( za
wyj!tkiem ewentualnego wybudowania drugiego budynku. Ponie%li%my ju& wszelkie nak"ady
na drugi planowany etap na wykonanie wszystkich koniecznych przy"!czy w kwocie ponad
milion z"otych. Gdyby nie dosz"o do rozszerzenia terenu z symbolem 3MW w g"!b naszej
nieruchomo%ci, by"yby to kwoty które wydali%my ca"kowicie bezproduktywnie umieszczaj!c
przy"!cza w terenie pod nawierzchni! stanowi!c! dojazd do pierwszego budynku (lokalizacj$
tych przy"!czy wida( na za"!czonej mapie w zakresie istniej!cego uzbrojenia za"!cznik nr 5)
dodatkowo zamontowali%my pod ziemi! aroty, czyli rury os"onowe do przewodów

elektrycznych lub innych instalacji w celu ich doprowadzenia do dzia"ki nr 510/4 w obr$bie P-
15 z ty"u poprzez dzia"k$ numer 510/5 w obr$bie P-15. Oczywi%cie mamy pe"n! %wiadomo%(,
&e ryzyko zawsze jest po stronie inwestora, nie zamierzamy nim nikogo obarcza(. Niemniej
jednak zastanawiamy si$, czy faktycznie w sytuacji, w której istnieje przecie& mo&liwo%(
wyj%cia naprzeciw oczekiwaniom "ódzkim przedsi$biorcom, poprzez poszerzenie obszaru
oznaczonego symbolem 3MW nie warto dokona( szczegó"owej i indywidualnej oceny
konkretnego przypadku. Tym bardziej &e ewentualne poszerzenie oznaczenia 3MW dotyczy

stosunkowo niewielkiej dzia"ki o powierzchni dok"adnie 2510 m2. Co istotne, poszerzenie
terenu zwyj!tkiem wprowadzenie oznaczenia 3MW pozwalaj!cego na zabudow$ kameralnego
drugiego budynku wielorodzinnego konweniuj!cej z ju& istniej!c! nic absolutnie nie zmienia.
Patrz!c od ulicy Krakowskiej tego drugiego budynku nikt nie zauwa&y, poniewa& b$dzie on
przes"oni$ty przez istniej!cy ju& budynek w pierwszej linii zabudowy niezale&nie z jakiego k!ta
z lewej b!d) prawej strony powsta"ego wcze%niej kameralnego apartamentowca b$dziemy
próbowa( dostrzec przysz"a zabudow$. Przygotowali%my profesjonaln! wizualizacj$ (któr!
za"!czamy do naszego pisma za"!cznik nr 1) przysz"ego budynku na tle istniej!cego
kameralnego apartamentowca potwierdzaj!c! tylko nasz! tez$ &e nie b$dzie on wp"ywa" na
otoczenie. Jeste%my przekonani, &e przy podj$ciu rzetelnej i uczciwej analizy, logicznie rzecz
bior!c mo&na pokusi( si$ o zrozumienie zaistnia"ej sytuacji. Studium jest oczywi%cie aktem
prawnym, którym plani%ci si$ oczywi%cie sugeruj! i kieruj! tworz!c nowe plany

zagospodarowania ale podej%cie indywidualne w wielu przypadkach codziennego &ycia ma
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równie& du&y sens (za"!cznik nr 8 planowany plan zagospodarowania terenu uwzgl$dniaj!cy
drugi budynek).

PODSUMOWUJ,C nale&y zauwa&y(, &e ewentualna przysz"a zabudowa, przy za"o&eniu
uwzgl$dnienia jej w nowym planie miejscowym, nie wprowadza &adnych utrudnie', nie
domyka przestrzeni na której zale&y Gminie Miastu #ód), nie ingeruje w czyj!% inn! w"asno%(
prywatn! (brak jakichkolwiek zabudowa' mieszkalnych jednorodzinnych), a wi$c pod
wzgl$dem spo"ecznym nie b$dzie budzi"o obiekcji i powodowa"o sprzeciwu, realizowana na
w"asno%ci prywatnej z brakiem dost$pu do niej osób trzecich, w studium nie uwzgl$dniony
zosta" fakt istnienia ju& wybudowanego budynku, oraz zainwestowanie w teren na etapie

tworzenia studium poprzez zarówno wybudowanie apartamentowca oraz wykonanie wszelkich

przy"!czy.
Warto zaznaczy( &e dzia"ka nr 510/4 spe"nia"a wcze%niej warunki dla uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy (dost$p do drogi publicznej, uzbrojenie, s!siedztwo) a jedynym
powodem odmowy wydania decyzji by"o obj$cie jej w Studium obszarem przestrzeni

publicznej, dla którego obowi!zkowe jest sporz!dzenie planu miejscowego.
Proces przekszta"ce' funkcjonalnych, jaki w ostatnim czasie zosta" w przedmiotowym terenie
zainicjowany nie móg" by( kontynuowany. Na dzia"ce nr 510/5 powsta" budynek mieszkalny
wielorodzinny, jako I etap przedsi$wzi$cia obejmuj!cego zespó" dwóch takich budynków.
Wyznaczenie w Studium obszaru przestrzeni publicznej niweczy"o uko'czenie tak

zaplanowanego przedsi$wzi$cia poprzez wstrzymanie mo&liwo%ci uzyskania decyzji

o warunkach zabudowy na realizacj$ drugiego budynku. Zgodnie z intencj! ustale' Studium
(po zmianie z 2021 r.) teren obu dzia"ek powinien by( wy"!czony z obszaru przestrzeni
publicznej w ramach terenów rozwoju funkcji rekreacyjno - wypoczynkowych, jako &e
wykazany jest w ewidencji gruntów i budynków jako u&ytek budowlany.
Podkre%li( nale&y, &e teren ten nigdy nie mia" publicznego charakteru i nie spe"nia"
podstawowych cech obszaru przestrzeni publicznej, definiowanej jako cyt.: „obszar

o szczególnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszka'ców, poprawy jako%ci ich &ycia
i sprzyjaj!cy nawi!zywaniu kontaktów spo"ecznych ze wzgl$du na po"o&enie i cechy
funkcjonalno-przestrzenne.” Wskazanie prywatnej nieruchomo%ci jako obszaru przestrzeni
publicznej jest w przedmiotowym przypadku ca"kowicie nieuzasadnione i stanowi z naszej
perspektywy daleko id!c! ingerencj$ w prawo w"asno%ci.
W zwi!zku z powy&szymi argumentami prosimy i wnioskujemy o uchwalenie

w projektowanym planie miejscowym uwzgl$dnienie dzia"ki 510/4 jako nieruchomo%ci
o zabudowie wielorodzinnej oznaczonej symbolem 3MW.”

Do uwagi za"!czono:
- za".1 fotografia istniej!cego budynku wielorodzinnego przy ul. Krakowskiej 26,
- za".2 fotografia – widok od ul. Zyndrama,
- za".3 mapa w"asno%ci,
- za".4 mapa z infrastruktur! techniczn! w rejonie ul. Krakowskiej/ ul. Zyndrama,
- za".5 ortofotomapa dla nieruchomo%ci po"o&onej przy ul. Krakowskiej 48,
- za".6 decyzja oraz mapa podzia"u dzia"ki 510/1, obr$b P-15,
- za".7 mapa z infrastruktur! techniczn! w rejonie ul. Krakowskiej 26,
- za".8 mapa do celów projektowych z projektem zagospodarowania dz. nr 512/10, obr$b P-15.

Prezydent Miasta "odzi postanowi# nie uwzgl&dni) uwagi.

Wyja'nienie:

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym „(…) prezydent miasta sporz!dza projekt planu miejscowego (…) zgodnie

z zapisami studium oraz z przepisami odr%bnymi, odnosz!cymi si% do obszaru obj%tego planem
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(…)”. Jednocze%nie art. 9 ust. 4 ww. ustawy stanowi, &e „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla
organów gminy przy sporz!dzaniu planów miejscowych”. Przedmiotowa nieruchomo%(
po"o&ona jest w obszarze, który w obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków
zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej
w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19
z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) stanowi stref$ terenów
wy"!czonych spod zabudowy i uj$ty jest jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe oznaczone
symbolem „RW”. Podstawowym celem Studium dla ww. jednostki jest zachowanie i tworzenie

obszarów rekreacyjno – wypoczynkowych z du&ym udzia"em terenów aktywnych przyrodniczo
oraz ochrona poszczególnych elementów systemu przyrodniczego. Zabudowa mieszkaniowa

dopuszczona zosta"a wy"!cznie w granicach istniej!cego zainwestowania. Zgodnie

z ustaleniami projektu planu istniej!ca zabudowa obejmuje cyt.: „budynek istniej!cy w dniu
wej%cia w &ycie planu, a tak&e budynek posiadaj!cy w tej dacie prawo do realizacji na

podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budow$ lub zg"oszenia, o którym mowa w

przepisach odr$bnych z zakresu prawa budowlanego”. Na wskazanej we wniosku dzia"ce nie
wyst$puj! istniej!ce budynki mieszkalne wielorodzinne, nie zosta"a wydana równie& decyzja o
pozwoleniu na budow$ na tego rodzaju budynek. W zwi!zku z powy&szym, maj!c na uwadze
wymóg zachowania zgodno%ci z zapisami Studium nie jestmo&liwe ustalenie w projekcie planu
wnioskowanego przeznaczenia terenu pod zabudow$ mieszkaniow! wielorodzinn!.

Uwagi Nr 31, Nr 35, Nr 36, Nr 37, Nr 38, Nr 47, Nr 48, Nr 60

* uwagi: nr 31, 35, 36, 37, 38, 47 i 48 wp"yn$"y 31 maja 2023 r., uwaga nr 60 przes"ana
31 maja 2023 r. wp"yn$"a 6 czerwca 2023 r.,

* z"o&ona przez

* dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem terenów

mieszkaniowych oznaczonych jako MN,

* zgodnie zwy"o&onym do publicznegowgl!du projektem planu, tereny MN s! przeznaczone
na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Tereny, których dotyczy uwaga: ca'y obszar obj%ty planem ze szczególnym uwzgl%dnieniem

terenów oznaczonych jako MN.

My, ni&ej podpisani, w nawi!zaniu do opublikowanego obwieszczenia o wy"o&eniu do
publicznego wgl!du projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci
obszaru miasta #odzi po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej
i Kra'cowej sk"adamy niniejsze uwagi do zapisów dla ca"ego obszaru obj$tego planem ze

szczególnym uwzgl$dnieniem terenów mieszkaniowych MN.
Wnosi si$ o nie naruszanie ustale' "Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania
przestrzennego miasta #odzi" przyj$tego uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi
z dnia 28 marca 2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6
marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 roku, a tym samym kontynuacj$ funkcji
podj$tej dla przedmiotowego obszaru. Maj!c powy&sze na uwadze podstawowym celem

sporz!dzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna by(
ochrona cennego za"o&enia urbanistycznego w postaci osiedla mieszkaniowego z wolnostoj!ca
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przed powstawaniem na jego obszarze nowych

budynków mieszkaniowych wielorodzinnych, równie& w postaci zabudowy szeregowej

i bli)niaczej. Analiza zagospodarowania terenu nie wskazuje na zasadno%( wprowadzania na
przedmiotowym obszarze zabudowy wielorodzinnej lub o charakterze wielorodzinnej oraz

wy&szej ni& dwukondygnacyjna. Istniej!ce osiedle mieszkaniowe ma bardzo czytelny uk"ad
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przestrzenny i spójn! skal$ zabudowy. Za"o&eniem projektu planu winno by(wi$c uzupe"nienie
istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o parametrach
to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych.

Kontynuacja funkcji nie zawsze przes!dza o gabarytach obiektu, dlatego w planie powinny
zosta( zaproponowane wska)niki zagospodarowania terenu oraz parametry kszta"towania
zabudowy, które nie b$d! odbiega( od ju& ukszta"towanej na tym terenie wolnostoj!cej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Inne, odbiegaj!ce od historycznie ukszta"towanych,
parametry zabudowy wp"yn$"yby negatywnie na ca"y uk"ad osiedla o tak czytelnej i jednolitej
strukturze przestrzennej. W projekcie niniejszego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego winien by( wi$c zapis mówi!cy o zatrzymaniu rozpocz$tych procesów
urbanizacji poprzez zakaz realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej o charakterze innym ni&
wolnostoj!ca jednorodzinna w jakiejkolwiek formie na ca"ym obszarze obj$tym planem.

Obszar ten od lat jest "akomym k!skiem dla deweloperów-my, mieszka'cy osiedla Zdrowie,
nie mo&emy sobie w zwi!zku z tym pozwoli( na jeszcze bardziej liberalne przepisy dotycz!ce
inwestycji budowlanych na przedmiotowym terenie.

W zakresie przeznaczenia terenu winno ustali( si$ jako przeznaczenie podstawowe dla ca"ego
obszaru: tereny wolnostoj!cej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
us"ug lokalnych z wy"!czeniem us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe
patrz!c z do%wiadczenia &yciowego. Tym samym wnosi si$ o dopuszczenie wy"!cznie
zabudowy us"ugowej niepowoduj!cej przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych
okre%lonych w przepisach odr$bnych dla przeznaczenia ustalonego w projekcie planu

w odniesieniu do lokalizacji us"ug oraz s!siednich dzia"ek. Maj!c powy&sze na uwadze,
podkre%li( nale&y, i& w razie nieuwzgl$dnienia niniejszej uwagi do projektu planu powy&sze
mia"oby bezpo%redni wp"yw na rozbudow$ uci!&liwej dzia"alno%ci na dzia"kach, gdzie taka jest
ju& prowadzona, jak i tworzenie na innych dzia"kachw okolicy nowej dzia"alno%ci o charakterze
us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe patrz!c z do%wiadczenia &yciowego,
co pozostaje wprost sprzeczne z zasadami planowania przestrzennego, gdy& trudno

zaakceptowa( koegzystencj$ dzia"alno%ciwarsztatowej czy innej uci!&liwej b!d) uznawanej za
uci!&liw! i funkcji wypoczynkowej oraz rezydencjonalnej zabudowy mieszkaniowej.
Co si$ za% tyczy ochrony i kszta"towania zieleni wnosi si$ o nakaz zachowania istniej!cych
szpalerów drzew na ca"ym obszarze obj$tym projektem planu z dopuszczeniem wymiany

i uzupe"niania drzewostanu w sposób kontynuuj!cy zasady kompozycji i doboru gatunkowego
oraz nakaz kszta"towania zieleni wysokiej w ju& istniej!cych uk"adach.
Na dzia"kach b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód), a zlokalizowanych w pobli&u
infrastruktury spo"ecznej (przedszkola, szko"y, place zabaw, skwery) wnosi si$ o wyznaczenie
w projekcie planu ogólnodost$pnych zielonych fragmentów przestrzeni miasta s"u&!cych
zaspokajaniu potrzeb spo"eczno%ci lokalnej jako obszarów o szczególnym znaczeniu dla

zaspokojenia potrzeb rekreacyjno- wypoczynkowych mieszka'ców, poprawy jako%ci ich &ycia
i sprzyjaj!cych nawi!zywaniu kontaktów spo"ecznych ze wzgl$du na ich po"o&enie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne.

Z kolei w zakresie ochrony powietrza: nakaz stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych

lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cychwymagania standardów jako%ci powietrza oraz
dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$
elektryczn! i ciep"o.
Maj!c powy&sze na uwadze wnosimy o to, aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji
zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale&y przez to rozumie( kompozycj$ przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz$dowym nasadzeniu drzew, których ilo%(, rozstaw i miejsce sadzenia podlega
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indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga' gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa', oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”
oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;

c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 i wy&szej,";

d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us"ug dotycz!cych dzia"alno%ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta&u
pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego,

punktów skupu z"omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us"ug transportowych,
obs"ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od%nie&ania, us"ug rzemie%lniczych
zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce

drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) intensywno%( zabudowy okre%lona w ustaleniach szczegó"owych dla terenów dotyczy
kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno%ci zabudowy - 0,2,”;
g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych tekstu planu,
okre%la si$ maksymaln! wysoko%( zabudowy - 10,0 m,"

h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

a) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cych
wymagania standardów jako%ci powietrza

b) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia
w energi$ elektryczn! i ciep"o.”

i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";

j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego powierzchni$
do terenu 25MN;

b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 2
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) zabudowa us"ugowa (us"ugi nieuci!&liwe)",

c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";

d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 65%;";

e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";
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f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
b) wysoko%( zabudowy:
* dla budynków mieszkalnych i us"ugowych - maksimum 8,0m,
* dla budynków gospodarczych i gara&y - maksimum 6,0m,";

g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 700m2";

h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu pro-
jektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 200m2,
* pozosta"ych budynków -75m2";

3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:

a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów budynku

istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tymw szczególno%ci obni&y(maksymaln!wysoko%(
z 15m do 10m;

4. Dla terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si$:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),
2) przeznaczenie uzupe"niaj!ce:
a) us"ugi lokalne,
b) nieuci!&liwe us"ugi handlu,
c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn$trzne";
b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„a) wska)nik powierzchni zabudowy maksimum 20%”;

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";

e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 70%;";

f) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko%( zabudowy:
* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach p"askich -
maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara&y-maksimum 4,0 m,"
g) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „z dopuszczeniem
jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych przy granicy
z s!siedni! dzia"k! budowlan!";

h) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
i) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
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,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 150m2,
* pozosta"ych budynków - 75m2";

j) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
d) dopuszczenie lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni u&ytkowej
100m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego";

k) W §17 ust. 4 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 500m2".

Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego
i nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,
kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: od 1MN do 20MN i od 22MN
do 25MN oraz 4MN i 3MN/U s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Wyra)nie dominuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz

z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu

„zabudowa lokalizowana na dzia"ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która nie
obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"

jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem
pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si! „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad. 1.b)

W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 150m2.
Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
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nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni. Po
trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)

W §5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej 2
stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si$ z t! funkcj$ pogodzi(." (Wyrok Wojewódzkiego S!du
Administracyjnego w #odzi, z dn. 21 pa)dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)
Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!&liwo%( prowadzonej dzia"alno%ci winna by( bowiem oceniana w odniesieniu do

charakteru terenu, na którym znajduje si$ obiekt.Monta& taksometrów i tachografów wi!&e si$
z uci!&liwo%ciami wynikaj!cymi z ha"asu, spalin, nat$&enia ruchu ko"owego, w tym pojazdów
ci$&arowych, co negatywnie wp"ywa na standard &ycia mieszka'ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si$ w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II
SA/Gd 1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us'ug uci!"liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad. 1.f)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%( zabudowy
kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby tego rodzaju
zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej intensywno%ci do
poziomu 0,2.

Ad. 1.g)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych o
wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci do
poziomu 10m.

Ad. 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia w
ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
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uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad. 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad. 1.j)

Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad. 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad. 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.
Ad. 2.a)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.
Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie
wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.

Ad. 2.e)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
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W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy
i zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
Ad. 2.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN (por. §17 ust. 3
pkt 4 lit. c tekstu projektu planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy
w §21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalono maksymaln! wysoko%( zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s! to tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym

winna by( zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co
najwy&ej przeznaczenie uzupe"niaj!ce.
Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN

wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca. Brak jest

uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków
mieszkalnych jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika
intensywno%ci zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.d)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych, w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni
biologicznie czynnej do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy - wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
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Ad. 4.f)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skala zabudowy – wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.g)

Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.h)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane na ca"ym obszarze obj$tym planem
maj! w"a%nie dachy p"askie.
Ad. 4.i)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN stanowi! tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy

budynków us"ugowych.
Ad. 4.j)

Tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi!
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie

lokalizacji us"ug handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e
analogiczne ustalenia projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej (symbol MW) - §21 ust. 3 pkt 3 lit. b.

Ad. 4.k)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do

25MN s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego
z czytelnym uk"adem przestrzennym I spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa
wolnostoj!ca.Wkonsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Cz$%( uwagi dotycz!c! nienaruszania ustale' obowi!zuj!cego „Studium uwarunkowa'
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi” nale&y uzna( za bezzasadn!
wyja%niaj!c jednocze%nie, &e zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium s! wi!&!ce dla organów gminy przy
sporz!dzaniu planów miejscowych.
W obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi uchwalonym uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 28 marca
2018 r. zmienion! uchwa"ami Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22
grudnia 2021 r. obszar obj$ty granic! opracowania projektu planu jest usytuowany na terenach
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oznaczonych symbolem „M3” przeznaczonych w studium pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn! oraz na terenach „RW” rekreacyjno – wypoczynkowych i terenach „D” ogrodów
dzia"kowych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu zosta" opracowany zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odr$bnymi, odnosz!cymi si$ do obszaru obj$tego planem.
Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie proponowanych zapisów dotycz!cych
zatrzymania rozpocz$tych procesów urbanizacji poprzez zakaz realizacji zabudowy

wielorodzinnej na ca"ym obszarze obj$tym planem. Celem sporz!dzenia planu

zagospodarowania przestrzennego jest ochrona osiedla mieszkaniowego Zdrowie z zabudow!
mieszkaniow! jednorodzinn! przed powstawaniem na jego obszarze nowych budynków

o kubaturze budynków wielorodzinnych. Za"o&eniem projektu planu jest uzupe"nienie
istniej!cej struktury przestrzennej i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach istniej!cych budynków jednorodzinnych. Projekt planu wskazuje tereny

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wy"!cznie w obr$bie nieruchomo%ci, na których
w momencie sporz!dzenia projektu planu znajdowa"y si$ ju& istniej!ce budynki mieszkalne
wielorodzinne.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wyznaczenia w projekcie planu, na dzia"kach
b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód) ogólnodost$pnych terenów zieleni le%nej 1ZL i 2ZL,
rekreacji i wypoczynku 1RW.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4
projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN
i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi
handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu

uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji
us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii

komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej. U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25
projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty w zale&no%ci od usytuowania
oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu
okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania zabudowy innej ni& frontowa;
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew. § 7 pkt 2 lit. d projektu planu
wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew w liniach rozgraniczaj!cych
tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu w sposób kontynuuj!cy
zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu budownictwa. Zapis ten
jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów zagospodarowania terenu
czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania w formie wprowadzania

dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 150 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy
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us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”. Ww. ustalenie tekstu
planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym przypadku u&ycia
wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni! wyst$puj!c! na terenach
oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny. Zasi$g tych terenów zosta"
okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta" oznaczony symbolem ZL. Tereny
zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza u&ytkami le%nymi i nie zosta"y
wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania, ochrony czy u&ytkowania
terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne z zakresu ochrony %rodowiska
oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach.
Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów

samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania

i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co
oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'.
Przyj$te ustalenia w projekcie planu s!wystarczaj!ce, aby ochroni( przedmiotowy obszar przed
uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem. W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów
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zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowe w tym równie& us"ugi sportu
i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze
potrzeby parkingowe. Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku
z tym, nadmierne ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m a
nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci

powietrza oraz dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji

zaopatrzenia w energi% elektryczn! i ciep'o”. W projekcie planu zastosowano zapis

uniemo&liwiaj!cy stosowanie indywidualnych )róde" zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych
emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. W zakresie odnawialnych )róde" energii
ustalenia projektu planu nie zakazuj! ich lokalizacji co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach

przeznaczonych na cele budowlane istniejemo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku
instalacji odnawialnych )róde" energii wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie
energi$ promieniowania s"onecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych )ród"ach energii.
Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych". Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania

dla samochodów i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach

mieszkalnych lub mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie
z § 4 pkt 9 rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia

projektu planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'.
Ponadto nale&y zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny

odpowiada( budynki i ich usytuowanie. Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia

wprowadzenie proponowanej zmiany.

Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu. Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych wyst$puj! równie& m.in. tereny us"ugowe, w tym us"ugi
sportu i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy(
parkingów dla samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na
postój pojazdów.

Ad. 2 a-h) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U

i w"!czenia go do terenu 25MN. Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$
obowi!zkowom.in. linie rozgraniczaj!ce tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach
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zagospodarowania. W przypadku terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich
przeznaczenie i ró&ne zasady zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan

zagospodarowania oraz po"o&enie wzgl$dem uk"adu drogowego.
Teren 3MN/U po"o&ony jest bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji
urbanistycznej terenu wynika, &e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane
s! zarówno budynki o funkcji mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod
uwag$ ustalenia Studium oraz nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione
wprowadzenie mo&liwo%ci lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak i
us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynków mieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 200 m2 i pozosta"ych budynków – 75 m2”.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa us"ugowa jest funkcj! równowa&n!
i mo&e stanowi( maksymalnie 20% powierzchni zabudowy dzia"ki. Zgodnie z ustaleniami
planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y zawiera si$ w ww. maksymalnym
wska)niku zabudowy. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu
planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych
i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów

wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad. 3) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy
dla terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-k) Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia
terenów 24MN i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi
lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone

w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych

jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie
pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie
g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad
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kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 75 m2, oraz
w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”.
Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN i 25MN
jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu.
Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej.

Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy budynków gospodarczych i gara&y oraz
us"ug zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla terenów od 24MN i 25MN
wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami
projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków
gospodarczych, gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.

Uwagi Nr 52, Nr 57

* uwaga nr 52 przes"ana 31 maja 2023 r., wp"yn$"a 2 czerwca 2023 r., uwaga nr 57 przes"ana
31 maja 2023 r., wp"yn$"a 6 czerwca 2023 r.,

* z"o&one przez
* dotycz! ca"ego obszaru obj$tego planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem terenów

mieszkaniowych oznaczonych jako MN (szczególnie 24 i 25MN),

* zgodnie zwy"o&onym do publicznegowgl!du projektem planu, tereny MN s! przeznaczone
na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Tereny, których dotyczy uwaga: ca'y obszar obj%ty planem ze szczególnym uwzgl%dnieniem

terenów oznaczonych jako MN.

My, ni&ej podpisani, w nawi!zaniu do opublikowanego obwieszczenia o wy"o&eniu do
publicznego wgl!du projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci
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obszaru miasta #odzi po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej
i Kra'cowej sk"adamy niniejsze uwagi do zapisów dla ca"ego obszaru obj$tego planem ze

szczególnym uwzgl$dnieniem terenów mieszkaniowych MN.
Wnosi si$ o nienaruszanie ustale' "Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania
przestrzennego miasta #odzi" przyj$tego uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi
z dnia 28 marca 2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6
marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 roku, a tym samym kontynuacj$ funkcji
podj$tej dla przedmiotowego obszaru. Maj!c powy&sze na uwadze podstawowym celem

sporz!dzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna by(
ochrona cennego za"o&enia urbanistycznego w postaci osiedla mieszkaniowego z wolnostoj!ca
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przed powstawaniem na jego obszarze nowych

budynków mieszkaniowych wielorodzinnych, równie& w postaci zabudowy szeregowej

i bli)niaczej. Analiza zagospodarowania terenu nie wskazuje na zasadno%( wprowadzania na
przedmiotowym obszarze zabudowy wielorodzinnej lub o charakterze wielorodzinnej oraz

wy&szej ni& dwukondygnacyjna. Istniej!ce osiedle mieszkaniowe ma bardzo czytelny uk"ad
przestrzenny i spójn! skal$ zabudowy. Za"o&eniem projektu planu winno by(wi$c uzupe"nienie
istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o parametrach
to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych.

Kontynuacja funkcji nie zawsze przes!dza o gabarytach obiektu, dlatego w planie powinny
zosta( zaproponowane wska)niki zagospodarowania terenu oraz parametry

kszta"towania zabudowy, które nie b$d! odbiega( od ju& ukszta"towanej na tym terenie

wolnostoj!cej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Inne, odbiegaj!ce od historycznie
ukszta"towanych, parametry zabudowy wp"yn$"yby negatywnie na ca"y uk"ad osiedla o tak
czytelnej i jednolitej strukturze przestrzennej. W projekcie niniejszego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego winien by(wi$c zapismówi!cy o zatrzymaniu rozpocz$tych
procesów urbanizacji poprzez zakaz realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej o charakterze

innym ni& wolnostoj!ca jednorodzinna w jakiejkolwiek formie na ca"ym obszarze obj$tym
planem. Obszar ten od lat jest "akomym k!skiem dla deweloperów-my, mieszka'cy osiedla
Zdrowie, nie mo&emy sobie w zwi!zku z tym pozwoli( na jeszcze bardziej liberalne przepisy
dotycz!ce inwestycji budowlanych na przedmiotowym terenie.
W zakresie przeznaczenia terenu winno ustali( si$ jako przeznaczenie podstawowe dla ca"ego
obszaru: tereny wolnostoj!cej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
us"ug lokalnych z wy"!czeniem us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe
patrz!c z do%wiadczenia &yciowego. Tym samym wnosi si$ o dopuszczenie wy"!cznie
zabudowy us"ugowej niepowoduj!cej przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych
okre%lonych w przepisach odr$bnych dla przeznaczenia ustalonego w projekcie planu

w odniesieniu do lokalizacji us"ug oraz s!siednich dzia"ek. Maj!c powy&sze na uwadze,
podkre%li( nale&y, i& w razie nieuwzgl$dnienia niniejszej uwagi do projektu planu powy&sze
mia"oby bezpo%redni wp"yw na rozbudow$ uci!&liwej dzia"alno%ci na dzia"kach, gdzie taka jest
ju& prowadzona, jak i tworzenie na innych dzia"kachw okolicy nowej dzia"alno%ci o charakterze
us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe patrz!c z do%wiadczenia &yciowego,
co pozostaje wprost sprzeczne z zasadami planowania przestrzennego, gdy& trudno

zaakceptowa( koegzystencj$ dzia"alno%ciwarsztatowej czy innej uci!&liwej b!d) uznawanej za
uci!&liw! i funkcji wypoczynkowej oraz rezydencjonalnej zabudowy mieszkaniowej.
Co si$ za% tyczy ochrony i kszta"towania zieleni wnosi si$ o nakaz zachowania istniej!cych
szpalerów drzew na ca"ym obszarze obj$tym projektem planu z dopuszczeniem wymiany

i uzupe"niania drzewostanu w sposób kontynuuj!cy zasady kompozycji i doboru gatunkowego
oraz nakaz kszta"towania zieleni wysokiej w ju& istniej!cych uk"adach.
Na dzia"kach b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód), a zlokalizowanych w pobli&u
infrastruktury spo"ecznej (przedszkola, szko"y, place zabaw, skwery) wnosi si$ o wyznaczenie
w projekcie planu ogólnodost$pnych zielonych fragmentów przestrzeni miasta s"u&!cych
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zaspokajaniu potrzeb spo"eczno%ci lokalnej jako obszarów o szczególnym znaczeniu dla

zaspokojenia potrzeb rekreacyjno- wypoczynkowych mieszka'ców, poprawy jako%ci ich &ycia
i sprzyjaj!cych nawi!zywaniu kontaktów spo"ecznych ze wzgl$du na ich po"o&enie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne.

Z kolei w zakresie ochrony powietrza: nakaz stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych

lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cychwymagania standardów jako%ci powietrza oraz
dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$
elektryczn! i ciep"o.
Maj!c powy&sze na uwadze wnosimy o to, aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji

zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale&y przez to rozumie( kompozycj$ przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz$dowym nasadzeniu drzew, których ilo%(, rozstaw i miejsce sadzenia podlega

indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga' gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa', oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”
oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;

c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 i wy&szej,";

d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us"ug dotycz!cych dzia"alno%ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta&u
pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego,

punktów skupu z"omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us"ug transportowych,
obs"ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od%nie&ania, us"ug rzemie%lniczych
zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce

drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) intensywno%( zabudowy okre%lona w ustaleniach szczegó"owych dla terenów dotyczy
kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno%ci zabudowy - 0,2,”;
g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych tekstu planu,
okre%la si$ maksymaln! wysoko%( zabudowy - 10,0 m,"

h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

c) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cych
wymagania standardów jako%ci powietrza

d) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia
w energi$ elektryczn! i ciep"o.”

i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";

j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego powierzchni$
do terenu 25MN;
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b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 2
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) zabudowa us"ugowa (us"ugi nieuci!&liwe)",

c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";

d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 65%;";

e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";

f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
c) wysoko%( zabudowy:
* dla budynków mieszkalnych i us"ugowych - maksimum 8,0m,
* dla budynków gospodarczych i gara&y - maksimum 6,0m,";

g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 700m2";

h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu pro-
jektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 200m2,
* pozosta"ych budynków -75m2";

3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:

a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów budynku
istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tym w szczególno%ci obni&y( maksymaln!
wysoko%( z 15m do 10m;

4. Dla terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si$:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),
2) przeznaczenie uzupe"niaj!ce:
a) us"ugi lokalne,
b) nieuci!&liwe us"ugi handlu,
c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn$trzne";
b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„a) wska)nik powierzchni zabudowy maksimum 20%”;

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";

e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,
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* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 70%;";
f) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a. wysoko%( zabudowy:
* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach p"askich -
maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara&y-maksimum 4,0 m,"
g) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „z dopuszczeniem
jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych przy granicy
z s!siedni! dzia"k! budowlan!";

h) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
i) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 150m2,
* pozosta"ych budynków - 75m2";

j) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
d) dopuszczenie lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni u&ytkowej
100m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego";

k) W §17 ust. 4 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 500m2".
Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego
i nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,
kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: od 1MN do 20MN i od 22MN
do 25MN oraz 4MN i 3MN/U s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Wyra)nie dominuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz

z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu

„zabudowa lokalizowana na dzia"ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która nie
obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"

jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem
pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
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budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si! „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad 1.b)

W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 150m2.
Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni. Po
trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)

W §5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej 2
stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si$ z t! funkcj$ pogodzi(." (Wyrok Wojewódzkiego S!du
Administracyjnego w #odzi, z dn. 21 pa)dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)
Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!&liwo%( prowadzonej dzia"alno%ci winna by( bowiem oceniana w odniesieniu do

charakteru terenu, na którym znajduje si$ obiekt.Monta& taksometrów i tachografów wi!&e si$
z uci!&liwo%ciami wynikaj!cymi z ha"asu, spalin, nat$&enia ruchu ko"owego, w tym pojazdów
ci$&arowych, co negatywnie wp"ywa na standard &ycia mieszka'ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si$ w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II
SA/Gd 1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us'ug uci!"liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad 1.f)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%( zabudowy
kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby tego rodzaju
zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej intensywno%ci do
poziomu 0,2.
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Ad 1.g)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych
o wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci
do poziomu 10m.

Ad 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia
w ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad 1.j)

Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.
Ad. 2.a)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.
Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie
wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.

Ad. 2.e)
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W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy
i zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
Ad. 2.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN (por. §17 ust. 3
pkt 4 lit. c tekstu projektu planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy
w §21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalono maksymaln! wysoko%( zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s! to tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym

winna by( zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co
najwy&ej przeznaczenie uzupe"niaj!ce.
Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN

wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca. Brak jest

uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków
mieszkalnych jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika
intensywno%ci zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.d)
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Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych, w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni
biologicznie czynnej do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy - wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.f)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skala zabudowy – wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.g)

Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.h)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane na ca"ym obszarze obj$tym planem
maj! w"a%nie dachy p"askie.
Ad. 4.i)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN stanowi! tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy

budynków us"ugowych.
Ad. 4.j)

Tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi!
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie

lokalizacji us"ug handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e
analogiczne ustalenia projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej (symbol MW) - §21 ust. 3 pkt 3 lit. b.

Ad. 4.k)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do

25MN s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z
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czytelnym uk"adem przestrzennym I spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa
wolnostoj!ca.Wkonsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”

Do uwagi za"!czono:
- za".1 ortofotomapa w rejonie ulic: Minerska, Krakowska, Konstantynowska, Kra'cowa,
- za".2 wyrys z rysunkun projektu planu w rejonie ulic: Minerska, Krakowska,

Konstantynowska, Kra'cowa.

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Cz$%( uwagi dotycz!c! nienaruszania ustale' obowi!zuj!cego „Studium uwarunkowa'
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi” nale&y uzna( za bezzasadn!
wyja%niaj!c jednocze%nie, &e zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium s! wi!&!ce dla organów gminy przy
sporz!dzaniu planów miejscowych.
W obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi uchwalonym uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 28 marca
2018 r. zmienion! uchwa"ami Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22
grudnia 2021 r. obszar obj$ty granic! opracowania projektu planu jest usytuowany na terenach
oznaczonych symbolem „M3” przeznaczonych w studium pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn! oraz na terenach „RW” rekreacyjno – wypoczynkowych i terenach „D” ogrodów
dzia"kowych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu zosta" opracowany zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odr$bnymi, odnosz!cymi si$ do obszaru obj$tego planem.
Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie proponowanych zapisów dotycz!cych
zatrzymania rozpocz$tych procesów urbanizacji poprzez zakaz realizacji zabudowy

wielorodzinnej na ca"ym obszarze obj$tym planem. Celem sporz!dzenia planu

zagospodarowania przestrzennego jest ochrona osiedla mieszkaniowego Zdrowie z zabudow!
mieszkaniow! jednorodzinn! przed powstawaniem na jego obszarze nowych budynków

o kubaturze budynków wielorodzinnych. Za"o&eniem projektu planu jest uzupe"nienie
istniej!cej struktury przestrzennej i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach istniej!cych budynków jednorodzinnych. Projekt planu wskazuje tereny

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wy"!cznie w obr$bie nieruchomo%ci, na których
w momencie sporz!dzenia projektu planu znajdowa"y si$ ju& istniej!ce budynki mieszkalne
wielorodzinne.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wyznaczenia w projekcie planu, na dzia"kach
b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód) ogólnodost$pnych terenów zieleni le%nej 1ZL i 2ZL,
rekreacji i wypoczynku 1RW.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4
projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN
i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi
handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu

uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji
us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii

komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
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Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej. U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25
projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty w zale&no%ci od usytuowania
oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu
okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania zabudowy innej ni& frontowa;
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew. § 7 pkt 2 lit. d projektu planu
wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew w liniach rozgraniczaj!cych
tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu w sposób kontynuuj!cy
zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu budownictwa. Zapis ten
jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów zagospodarowania terenu
czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania w formie wprowadzania

dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 150 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”. Ww. ustalenie tekstu
planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym przypadku u&ycia
wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni! wyst$puj!c! na terenach
oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny. Zasi$g tych terenów zosta"
okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta" oznaczony symbolem ZL. Tereny
zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza u&ytkami le%nymi i nie zosta"y
wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania, ochrony czy u&ytkowania
terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne z zakresu ochrony %rodowiska
oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach
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Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów

samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania

i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co
oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'.
Przyj$te ustalenia w projekcie planu s!wystarczaj!ce, aby ochroni( przedmiotowy obszar przed
uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem. W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowe w tym równie& us"ugi sportu
i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze
potrzeby parkingowe. Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku
z tym, nadmierne ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m
a nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci

powietrza oraz dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji

zaopatrzenia w energi% elektryczn! i ciep'o”. W projekcie planu zastosowano zapis

uniemo&liwiaj!cy stosowanie indywidualnych )róde" zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych
emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. W zakresie odnawialnych )róde" energii
ustalenia projektu planu nie zakazuj! ich lokalizacji co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach
przeznaczonych na cele budowlane istniejemo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku
instalacji odnawialnych )róde" energii wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie
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energi$ promieniowania s"onecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych )ród"ach energii.
Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych". Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania

dla samochodów i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach

mieszkalnych lub mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie
z § 4 pkt 9 rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia

projektu planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'.
Ponadto nale&y zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny

odpowiada( budynki i ich usytuowanie. Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia

wprowadzenie proponowanej zmiany.

Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu. Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych wyst$puj! równie& m.in. tereny us"ugowe, w tym us"ugi
sportu i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy(
parkingów dla samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na
postój pojazdów.

Ad. 2 a-h) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U

i w"!czenia go do terenu 25MN. Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$
obowi!zkowom.in. linie rozgraniczaj!ce tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach
zagospodarowania. W przypadku terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich
przeznaczenie i ró&ne zasady zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan

zagospodarowania oraz po"o&enie wzgl$dem uk"adu drogowego.
Teren 3MN/U po"o&ony jest bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji
urbanistycznej terenu wynika, &e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane
s! zarówno budynki o funkcji mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod
uwag$ ustalenia Studium oraz nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione
wprowadzenie mo&liwo%ci lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynków mieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 200 m2 i pozosta"ych budynków – 75 m2”.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa us"ugowa jest funkcj! równowa&n!
i mo&e stanowi( maksymalnie 20% powierzchni zabudowy dzia"ki. Zgodnie z ustaleniami
planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y zawiera si$ w ww. maksymalnym
wska)niku zabudowy. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu
planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych
i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów
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wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad. 3) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy
dla terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-k)

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN
i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi
handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu

uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji
us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii

komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 75 m2, oraz
w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”.
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Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN i 25MN
jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu.
Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej.

Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y oraz us"ug
zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla terenów od 24MN i 25MN
wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami
projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków
gospodarczych, gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.

Uwagi Nr 53, Nr 54

* przes"ane 31 maja 2023 r., wp"yn$"y 2 czerwca 2023 r.,
* z"o&one przez:

* dotycz! ca"ego obszaru obj$tego planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem terenów

mieszkaniowych oznaczonych jako MN (szczególnie 24 i 25 MN),

* zgodnie zwy"o&onym do publicznegowgl!du projektem planu, tereny MN s! przeznaczone
na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Tereny, których dotyczy uwaga: ca'y obszar obj%ty planem ze szczególnym uwzgl%dnieniem

terenów oznaczonych jako MN.

My, ni&ej podpisani, w nawi!zaniu do opublikowanego obwieszczenia o wy"o&eniu do
publicznego wgl!du projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci
obszaru miasta #odzi po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej
i Kra'cowej sk"adamy niniejsze uwagi do zapisów dla ca"ego obszaru obj$tego planem ze

szczególnym uwzgl$dnieniem terenów mieszkaniowych MN.
Wnosi si$ o nie naruszanie ustale' "Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania
przestrzennego miasta #odzi" przyj$tego uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi
z dnia 28 marca 2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6
marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 roku, a tym samym kontynuacj$ funkcji
podj$tej dla przedmiotowego obszaru. Maj!c powy&sze na uwadze podstawowym celem

sporz!dzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna by(
ochrona cennego za"o&enia urbanistycznego w postaci osiedla mieszkaniowego z wolnostoj!ca
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przed powstawaniem na jego obszarze nowych

budynków mieszkaniowych wielorodzinnych, równie& w postaci zabudowy szeregowej

i bli)niaczej. Analiza zagospodarowania terenu nie wskazuje na zasadno%( wprowadzania na
przedmiotowym obszarze zabudowy wielorodzinnej lub o charakterze wielorodzinnej oraz

wy&szej ni& dwukondygnacyjna. Istniej!ce osiedle mieszkaniowe ma bardzo czytelny uk"ad
przestrzenny i spójn! skal$ zabudowy. Za"o&eniem projektu planu winno by(wi$c uzupe"nienie
istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o parametrach
to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych.

Kontynuacja funkcji nie zawsze przes!dza o gabarytach obiektu dlatego w planie powinny
zosta( zaproponowane wska)niki zagospodarowania terenu oraz parametry kszta"towania
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zabudowy, które nie b$d! odbiega( od ju& ukszta"towanej na tym terenie wolnostoj!cej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Inne, odbiegaj!ce od historycznie ukszta"towanych,
parametry zabudowy wp"yn$"yby negatywnie na ca"y uk"ad osiedla o tak czytelnej i jednolitej
strukturze przestrzennej. W projekcie niniejszego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego winien by( wi$c zapis mówi!cy o zatrzymaniu rozpocz$tych procesów
urbanizacji poprzez zakaz realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej o charakterze innym ni&
wolnostoj!ca jednorodzinna w jakiejkolwiek formie na ca"ym obszarze obj$tym planem.

Obszar ten od lat jest "akomym k!skiem dla deweloperów-my, mieszka'cy osiedla Zdrowie,
nie mo&emy sobie w zwi!zku z tym pozwoli( na jeszcze bardziej liberalne przepisy dotycz!ce
inwestycji budowlanych na przedmiotowym terenie.

W zakresie przeznaczenia terenu winno ustali( si$ jako przeznaczenie podstawowe dla ca"ego
obszaru: tereny wolnostoj!cej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
us"ug lokalnych z wy"!czeniem us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe
patrz!c z do%wiadczenia &yciowego. Tym samym wnosi si$ o dopuszczenie wy"!cznie
zabudowy us"ugowej niepowoduj!cej przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych
okre%lonych w przepisach odr$bnych dla przeznaczenia ustalonego w projekcie planu

w odniesieniu do lokalizacji us"ug oraz s!siednich dzia"ek. Maj!c powy&sze na uwadze,
podkre%li( nale&y, i& w razie nieuwzgl$dnienia niniejszej uwagi do projektu planu powy&sze
mia"oby bezpo%redni wp"yw na rozbudow$ uci!&liwej dzia"alno%ci na dzia"kach, gdzie taka jest
ju& prowadzona, jak i tworzenie na innych dzia"kachw okolicy nowej dzia"alno%ci o charakterze
us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe patrz!c z do%wiadczenia &yciowego,
co pozostaje wprost sprzeczne z zasadami planowania przestrzennego, gdy& trudno

zaakceptowa( koegzystencj$ dzia"alno%ciwarsztatowej czy innej uci!&liwej b!d) uznawanej za
uci!&liw! i funkcji wypoczynkowej oraz rezydencjonalnej zabudowy mieszkaniowej.
Co si$ za% tyczy ochrony i kszta"towania zieleni wnosi si$ o nakaz zachowania istniej!cych
szpalerów drzew na ca"ym obszarze obj$tym projektem planu z dopuszczeniem wymiany

i uzupe"niania drzewostanu w sposób kontynuuj!cy zasady kompozycji i doboru gatunkowego
oraz nakaz kszta"towania zieleni wysokiej w ju& istniej!cych uk"adach.
Na dzia"kach b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód), a zlokalizowanych w pobli&u
infrastruktury spo"ecznej (przedszkola, szko"y, place zabaw, skwery) wnosi si$ o wyznaczenie
w projekcie planu ogólnodost$pnych zielonych fragmentów przestrzeni miasta s"u&!cych
zaspokajaniu potrzeb spo"eczno%ci lokalnej jako obszarów o szczególnym znaczeniu dla

zaspokojenia potrzeb rekreacyjno- wypoczynkowych mieszka'ców, poprawy jako%ci ich &ycia
i sprzyjaj!cych nawi!zywaniu kontaktów spo"ecznych ze wzgl$du na ich po"o&enie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne.

Z kolei w zakresie ochrony powietrza: nakaz stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych

lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cychwymagania standardów jako%ci powietrza oraz
dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$
elektryczn! i ciep"o.
Maj!c powy&sze na uwadze wnosimy o to, aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji
zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale&y przez to rozumie( kompozycj$ przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz$dowym nasadzeniu drzew, których ilo%(, rozstaw i miejsce sadzenia podlega

indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga' gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa', oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”
oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;

c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 i wy&szej,";
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d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us"ug dotycz!cych dzia"alno%ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta&u
pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego,

punktów skupu z"omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us"ug transportowych,
obs"ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od%nie&ania, us"ug rzemie%lniczych
zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce

drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) intensywno%( zabudowy okre%lona w ustaleniach szczegó"owych dla terenów dotyczy
kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno%ci zabudowy - 0,2,”;
g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych tekstu planu,
okre%la si$ maksymaln! wysoko%( zabudowy - 10,0 m,"

h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

e) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cych
wymagania standardów jako%ci powietrza

f) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia
w energi$ elektryczn! i ciep"o.”

i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";

j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego powierzchni$
do terenu 25MN;

b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 2
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) zabudowa us"ugowa (us"ugi nieuci!&liwe)",

c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";

d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 65%;";

e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";

f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
d) wysoko%( zabudowy:
* dla budynków mieszkalnych i us"ugowych - maksimum 8,0m,
* dla budynków gospodarczych i gara&y - maksimum 6,0m,";
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g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 700m2";

h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu pro-
jektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 200m2,
* pozosta"ych budynków -75m2";

3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:

a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów

budynku istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tym w szczególno%ci obni&y( maksymaln!
wysoko%( z 15m do 10m;

4. Dla terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si$:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),
2) przeznaczenie uzupe"niaj!ce:
a) us"ugi lokalne,
b) nieuci!&liwe us"ugi handlu,
c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn$trzne";
b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„a) wska)nik powierzchni zabudowy maksimum 20%”;

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";

e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 70%;";

f) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a. wysoko%( zabudowy:
* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach p"askich -
maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara&y-maksimum 4,0 m,"
g) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „z dopuszczeniem
jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych przy granicy
z s!siedni! dzia"k! budowlan!";

h) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
i) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 150m2,
* pozosta"ych budynków - 75m2";

j) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
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d) dopuszczenie lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni u&ytkowej
100m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego";

k) W §17 ust. 4 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 500m2".
Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego
i nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,
kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: od 1MN do 20MN i od 22MN
do 25MN oraz 4MN i 3MN/U s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Wyra)nie dominuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz z

ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o
parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu

„zabudowa lokalizowana na dzia"ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która nie
obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"

jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem
pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si! „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad 1.b)

W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 150m2.
Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni. Po
trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)
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W§5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej 2
stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si$ z t! funkcj$ pogodzi(." (Wyrok Wojewódzkiego S!du
Administracyjnego w #odzi, z dn. 21 pa)dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)
Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!&liwo%( prowadzonej dzia"alno%ci winna by( bowiem oceniana w odniesieniu do

charakteru terenu, na którym znajduje si$ obiekt.Monta& taksometrów i tachografów wi!&e si$
z uci!&liwo%ciami wynikaj!cymi z ha"asu, spalin, nat$&enia ruchu ko"owego, w tym pojazdów
ci$&arowych, co negatywnie wp"ywa na standard &ycia mieszka'ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si$ w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II
SA/Gd 1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us'ug uci!"liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad 1.f)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%( zabudowy
kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby tego rodzaju
zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej intensywno%ci do
poziomu 0,2.

Ad 1.g)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych o
wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci do
poziomu 10m.

Ad 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia w
ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad 1.j)
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Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.
Ad. 2.a)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.
Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie
wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.

Ad. 2.e)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy i
zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
Ad. 2.h)
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Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN (por. §17 ust. 3
pkt 4 lit. c tekstu projektu planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy w
§21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalonomaksymaln!wysoko%( zabudowy dla terenu
oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s! to tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym

winna by( zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co
najwy&ej przeznaczenie uzupe"niaj!ce.

Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN

wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca. Brak jest

uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków
mieszkalnych jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika
intensywno%ci zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.d)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych, w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni
biologicznie czynnej do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy - wyst$puj! g"ównie budynki jedno i
dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.f)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skala zabudowy – wyst$puj! g"ównie budynki jedno
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i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.g)

Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.h)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane na ca"ym obszarze obj$tym planem
maj! w"a%nie dachy p"askie.
Ad. 4.i)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN stanowi! tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy

budynków us"ugowych.
Ad. 4.j)

Tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi!
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie

lokalizacji us"ug handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e
analogiczne ustalenia projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej (symbol MW) - §21 ust. 3 pkt 3 lit. b.

Ad. 4.k)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do

25MN s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego
z czytelnym uk"adem przestrzennym I spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa
wolnostoj!ca.Wkonsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Cz$%( uwagi dotycz!c! nienaruszania ustale' obowi!zuj!cego „Studium uwarunkowa'
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi” nale&y uzna( za bezzasadn!
wyja%niaj!c jednocze%nie, &e zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium s! wi!&!ce dla organów gminy przy
sporz!dzaniu planów miejscowych.
W obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi uchwalonym uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 28 marca
2018 r. zmienion! uchwa"ami Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22
grudnia 2021 r. obszar obj$ty granic! opracowania projektu planu jest usytuowany na terenach
oznaczonych symbolem „M3” przeznaczonych w studium pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn! oraz na terenach „RW” rekreacyjno – wypoczynkowych i terenach „D” ogrodów
dzia"kowych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu zosta" opracowany zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odr$bnymi, odnosz!cymi si$ do obszaru obj$tego planem.
Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie proponowanych zapisów dotycz!cych
zatrzymania rozpocz$tych procesów urbanizacji poprzez zakaz realizacji zabudowy

wielorodzinnej na ca"ym obszarze obj$tym planem. Celem sporz!dzenia planu

zagospodarowania przestrzennego jest ochrona osiedla mieszkaniowego Zdrowie z zabudow!
mieszkaniow! jednorodzinn! przed powstawaniem na jego obszarze nowych budynków

o kubaturze budynków wielorodzinnych. Za"o&eniem projektu planu jest uzupe"nienie
istniej!cej struktury przestrzennej i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach istniej!cych budynków jednorodzinnych. Projekt planu wskazuje tereny

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wy"!cznie w obr$bie nieruchomo%ci, na których
w momencie sporz!dzenia projektu planu znajdowa"y si$ ju& istniej!ce budynki mieszkalne
wielorodzinne.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wyznaczenia w projekcie planu, na dzia"kach
b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód) ogólnodost$pnych terenów zieleni le%nej 1ZL i 2ZL,
rekreacji i wypoczynku 1RW.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4
projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN
i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi
handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu

uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji
us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii

komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej. U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25
projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty w zale&no%ci od usytuowania
oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu
okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania zabudowy innej ni& frontowa;
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew. § 7 pkt 2 lit. d projektu planu
wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew w liniach rozgraniczaj!cych
tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu w sposób kontynuuj!cy
zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu budownictwa. Zapis ten
jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów zagospodarowania terenu
czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania w formie wprowadzania

dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 150 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
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Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”. Ww. ustalenie tekstu
planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym przypadku u&ycia
wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni! wyst$puj!c! na terenach
oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny. Zasi$g tych terenów zosta"
okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta" oznaczony symbolem ZL. Tereny
zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza u&ytkami le%nymi i nie zosta"y
wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania, ochrony czy u&ytkowania
terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne z zakresu ochrony %rodowiska
oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach.
Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów

samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania

i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co
oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'.
Przyj$te ustalenia w projekcie planu s!wystarczaj!ce, aby ochroni( przedmiotowy obszar przed
uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem. W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowe w tym równie& us"ugi sportu
i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze
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potrzeby parkingowe. Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku
z tym, nadmierne ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m a
nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci

powietrza oraz dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji

zaopatrzenia w energi% elektryczn! i ciep'o”. W projekcie planu zastosowano zapis

uniemo&liwiaj!cy stosowanie indywidualnych )róde" zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych
emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. W zakresie odnawialnych )róde" energii
ustalenia projektu planu nie zakazuj! ich lokalizacji co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach

przeznaczonych na cele budowlane istniejemo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku
instalacji odnawialnych )róde" energii wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie
energi$ promieniowania s"onecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych )ród"ach energii.
Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych". Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania

dla samochodów i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach

mieszkalnych lub mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie
z § 4 pkt 9 rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia

projektu planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'.
Ponadto nale&y zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny

odpowiada( budynki i ich usytuowanie. Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia

wprowadzenie proponowanej zmiany.

Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu. Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych wyst$puj! równie& m.in. tereny us"ugowe, w tym us"ugi
sportu i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy(
parkingów dla samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na
postój pojazdów.

Ad. 2 a-h) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U

i w"!czenia go do terenu 25MN. Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$
obowi!zkowom.in. linie rozgraniczaj!ce tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach
zagospodarowania. W przypadku terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich
przeznaczenie i ró&ne zasady zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan

zagospodarowania oraz po"o&enie wzgl$dem uk"adu drogowego. Teren 3MN/U po"o&ony jest
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bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji urbanistycznej terenu wynika,
&e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane s! zarówno budynki o funkcji
mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod uwag$ ustalenia Studium oraz
nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione wprowadzenie mo&liwo%ci
lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynków mieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 200 m2 i pozosta"ych budynków – 75 m2”.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa us"ugowa jest funkcj! równowa&n!
i mo&e stanowi( maksymalnie 20% powierzchni zabudowy dzia"ki. Zgodnie z ustaleniami
planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y zawiera si$ w ww. maksymalnym
wska)niku zabudowy. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu
planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych
i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów

wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad 3) Uwaga niemo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy dla
terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-k) Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia
terenów 24MN i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi
lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone

w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych

jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie
pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie
g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
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wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 75 m2, oraz
w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”.
Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN i 25MN
jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu.
Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej.

Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y oraz us"ug
zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla terenów od 24MN i 25MN
wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami
projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków
gospodarczych, gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.

Uwaga Nr 51

* przes"ana 31 maja 2023 r. wp"yn$"a 2 czerwca 2023 r.,
* z"o&ona przez:

* dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem terenów

oznaczonych jako MN,

* zgodnie zwy"o&onym do publicznegowgl!du projektem planu, tereny MN s! przeznaczone
na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Tereny, których dotyczy uwaga: ca'y obszar obj%ty planem ze szczególnym uwzgl%dnieniem

terenów oznaczonych jako MN.

My, ni&ej podpisani, w nawi!zaniu do opublikowanego obwieszczenia o wy"o&eniu do
publicznego wgl!du projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci
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obszaru miasta #odzi po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej
i Kra'cowej sk"adamy niniejsze uwagi do zapisów dla ca"ego obszaru obj$tego planem ze

szczególnym uwzgl$dnieniem terenów mieszkaniowych MN.
Wnosi si$ o nienaruszanie ustale' "Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania
przestrzennego miasta #odzi" przyj$tego uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi
z dnia 28 marca 2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6
marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 roku, a tym samym kontynuacj$ funkcji
podj$tej dla przedmiotowego obszaru. Maj!c powy&sze na uwadze podstawowym celem

sporz!dzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna by(
ochrona cennego za"o&enia urbanistycznego w postaci osiedla mieszkaniowego z wolnostoj!ca
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przed powstawaniem na jego obszarze nowych

budynków mieszkaniowych wielorodzinnych, równie& w postaci zabudowy szeregowej

i bli)niaczej. Analiza zagospodarowania terenu nie wskazuje na zasadno%( wprowadzania na
przedmiotowym obszarze zabudowy wielorodzinnej lub o charakterze wielorodzinnej oraz

wy&szej ni& dwukondygnacyjna. Istniej!ce osiedle mieszkaniowe ma bardzo czytelny uk"ad
przestrzenny i spójn! skal$ zabudowy. Za"o&eniem projektu planu winno by(wi$c uzupe"nienie
istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o parametrach
to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych.

Kontynuacja funkcji nie zawsze przes!dza o gabarytach obiektu, dlatego w planie powinny
zosta( zaproponowane wska)niki zagospodarowania terenu oraz parametry kszta"towania
zabudowy, które nie b$d! odbiega( od ju& ukszta"towanej na tym terenie wolnostoj!cej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Inne, odbiegaj!ce od historycznie ukszta"towanych,
parametry zabudowy wp"yn$"yby negatywnie na ca"y uk"ad osiedla o tak czytelnej i jednolitej
strukturze przestrzennej. W projekcie niniejszego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego winien by( wi$c zapis mówi!cy o zatrzymaniu rozpocz$tych procesów
urbanizacji poprzez zakaz realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej o charakterze innym ni&
wolnostoj!ca jednorodzinna w jakiejkolwiek formie na ca"ym obszarze obj$tym planem.

Obszar ten od lat jest "akomym k!skiem dla deweloperów-my, mieszka'cy osiedla Zdrowie,
nie mo&emy sobie w zwi!zku z tym pozwoli( na jeszcze bardziej liberalne przepisy dotycz!ce
inwestycji budowlanych na przedmiotowym terenie.

W zakresie przeznaczenia terenu winno ustali( si$ jako przeznaczenie podstawowe dla ca"ego
obszaru: tereny wolnostoj!cej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
us"ug lokalnych z wy"!czeniem us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe
patrz!c z do%wiadczenia &yciowego. Tym samym wnosi si$ o dopuszczenie wy"!cznie
zabudowy us"ugowej niepowoduj!cej przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych
okre%lonych w przepisach odr$bnych dla przeznaczenia ustalonego w projekcie planu

w odniesieniu do lokalizacji us"ug oraz s!siednich dzia"ek. Maj!c powy&sze na uwadze,
podkre%li( nale&y, i& w razie nieuwzgl$dnienia niniejszej uwagi do projektu planu powy&sze
mia"oby bezpo%redni wp"yw na rozbudow$ uci!&liwej dzia"alno%ci na dzia"kach, gdzie taka jest
ju& prowadzona, jak i tworzenie na innych dzia"kachw okolicy nowej dzia"alno%ci o charakterze
us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe patrz!c z do%wiadczenia &yciowego,
co pozostaje wprost sprzeczne z zasadami planowania przestrzennego, gdy& trudno

zaakceptowa( koegzystencj$ dzia"alno%ciwarsztatowej czy innej uci!&liwej b!d) uznawanej za
uci!&liw! i funkcji wypoczynkowej oraz rezydencjonalnej zabudowy mieszkaniowej.
Co si$ za% tyczy ochrony i kszta"towania zieleni wnosi si$ o nakaz zachowania istniej!cych
szpalerów drzew na ca"ym obszarze obj$tym projektem planu z dopuszczeniem wymiany

i uzupe"niania drzewostanu w sposób kontynuuj!cy zasady kompozycji i doboru gatunkowego
oraz nakaz kszta"towania zieleni wysokiej w ju& istniej!cych uk"adach.
Na dzia"kach b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód), a zlokalizowanych w pobli&u
infrastruktury spo"ecznej (przedszkola, szko"y, place zabaw, skwery) wnosi si$ o wyznaczenie
w projekcie planu ogólnodost$pnych zielonych fragmentów przestrzeni miasta s"u&!cych
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zaspokajaniu potrzeb spo"eczno%ci lokalnej jako obszarów o szczególnym znaczeniu dla

zaspokojenia potrzeb rekreacyjno- wypoczynkowych mieszka'ców, poprawy jako%ci ich &ycia
i sprzyjaj!cych nawi!zywaniu kontaktów spo"ecznych ze wzgl$du na ich po"o&enie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne.

Z kolei w zakresie ochrony powietrza: nakaz stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych

lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cychwymagania standardów jako%ci powietrza oraz
dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$
elektryczn! i ciep"o.
Maj!c powy&sze na uwadze wnosz$/wnosimy o to, aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji
zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale&y przez to rozumie( kompozycj$ przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz$dowym nasadzeniu drzew, których ilo%(, rozstaw i miejsce sadzenia podlega

indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga' gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa', oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”
oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;

c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 i wy&szej,";

d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us"ug dotycz!cych dzia"alno%ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta&u
pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego,

punktów skupu z"omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us"ug transportowych,
obs"ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od%nie&ania, us"ug rzemie%lniczych
zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce

drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) intensywno%( zabudowy okre%lona w ustaleniach szczegó"owych dla terenów dotyczy
kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno%ci zabudowy - 0,2,”;
g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych tekstu planu,
okre%la si$ maksymaln! wysoko%( zabudowy - 10,0 m,"

h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

a) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cych
wymagania standardów jako%ci powietrza

b) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia
w energi$ elektryczn! i ciep"o.”

i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";

j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego powierzchni$
do terenu 25MN;
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b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 2
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) zabudowa us"ugowa (us"ugi nieuci!&liwe)",

c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";

d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 65%;";

e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";

f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
b) wysoko%( zabudowy:
* dla budynków mieszkalnych i us"ugowych - maksimum 8,0m,
* dla budynków gospodarczych i gara&y - maksimum 6,0m,";

g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 700m2";

h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu pro-
jektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 200m2,
* pozosta"ych budynków -75m2";

3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:

a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów budynku

istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tymw szczególno%ci obni&y(maksymaln!wysoko%(
z 15m do 10m;

4. Dla terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si$:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),
2) przeznaczenie uzupe"niaj!ce:
a) us"ugi lokalne,
b) nieuci!&liwe us"ugi handlu,
c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn$trzne";
b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„a) wska)nik powierzchni zabudowy maksimum 20%”;

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";

e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,
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* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 70%;";
f) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko%( zabudowy:
* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach p"askich -
maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara&y-maksimum 4,0 m,"
g) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „z dopuszczeniem
jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych przy granicy
z s!siedni! dzia"k! budowlan!";

h) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
i) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 150m2,
* pozosta"ych budynków - 75m2";

j) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
d) dopuszczenie lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni u&ytkowej
100m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego";

k) W §17 ust. 4 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 500m2".
Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego
i nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,
kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: 24MN, 25MN, 4MW i 3MN/U

znajduj!ce si$ w kwarta"ach ograniczonych ulicami:
• Krakowska, Kra'cowa,Minerska, Wilsona,
• Konstantynowska, Krakowska, Kra'cowa,Wilsona s! ju& w bardzo znacznym stopniu
zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skal! zabudowy. Za"!cznik nr 1 przedstawia istniej!ce zagospodarowanie,
obrysem koloru &ó"tego oznaczono ww. dwa kwarta"y "!cznie. Wyra)nie dominuje tu
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz z ewentualnym

(niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c uzupe"nienie
istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu

„zabudowa lokalizowana na dzia"ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która nie
obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"
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jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem
pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si! „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad. 1.b)

W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 150m2.
Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni.
Po trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)

W §5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej
2 stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si$ z t! funkcj$ pogodzi(." (Wyrok Wojewódzkiego S!du
Administracyjnego w #odzi, z dn. 21 pa)dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)
Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!&liwo%( prowadzonej dzia"alno%ci winna by( bowiem oceniana w odniesieniu do

charakteru terenu, na którym znajduje si$ obiekt.Monta& taksometrów i tachografów wi!&e si$
z uci!&liwo%ciami wynikaj!cymi z ha"asu, spalin, nat$&enia ruchu ko"owego, w tym pojazdów
ci$&arowych, co negatywnie wp"ywa na standard &ycia mieszka'ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si$ w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II
SA/Gd 1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us'ug uci!"liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad 1.f)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%( zabudowy
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kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby tego rodzaju
zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej intensywno%ci do
poziomu 0,2.

Ad 1.g)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych
o wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci
do poziomu 10m.

Ad 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia w
ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad 1.j)

Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.
Ad. 2.a)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.
Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie
wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.
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Ad. 2.e)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy
i zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
Ad. 2.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów 24MN i 25MN (por. §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu
planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy w
§21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalonomaksymaln!wysoko%( zabudowy dla terenu
oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny 24MN i 25MN s! to tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym winna by( zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co najwy&ej przeznaczenie
uzupe"niaj!ce.
Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN wyra)nie dominuje zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinnawolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy
bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa wolnostoj!ca wraz z
ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o
parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika intensywno%ci
zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.d)
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Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna wolnostoj!ca wraz z
ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych,

w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni biologicznie czynnej
do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20Mn i od 22MN do 25MN s! ju&
w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym

uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy - wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.f)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo znacznym
stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym
i spójn! skala zabudowy – wyst$puj! g"ównie budynki jedno i dwukondygnacyjne.

W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów koresponduj!cych
z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.g)

Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.h)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane na ca"ym obszarze obj$tym planem
maj! w"a%nie dachy p"askie.
Ad. 4.i)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny 24MN, 25MN stanowi! tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy budynków us"ugowych.
Ad. 4.j)

Tereny 24MN, 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi! tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie lokalizacji us"ug
handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e analogiczne ustalenia
projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (symbol MW) -

§21 ust. 3 pkt 3 lit. b.

Ad. 4.k)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami 24MN i 25MN s! ju& w bardzo
znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem
przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa wolnostoj!ca.
W konsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”
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Do uwagi za"!czono:
- za".1 ortofotomapa w rejonie ulic: Minerska, Krakowska, Konstantynowska, Kra'cowa,
- za".2 wyrys z rysunkun projektu planu w rejonie ulic: Minerska, Krakowska,

Konstantynowska, Kra'cowa.

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Cz$%( uwagi dotycz!c! nienaruszania ustale' obowi!zuj!cego „Studium uwarunkowa'
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi” nale&y uzna( za bezzasadn!
wyja%niaj!c jednocze%nie, &e zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium s! wi!&!ce dla organów gminy przy
sporz!dzaniu planów miejscowych.
W obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi uchwalonym uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 28 marca
2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r.
i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r. obszar obj$ty granic! opracowania projektu planu
jest usytuowany na terenach oznaczonych symbolem „M3” przeznaczonych w studium pod

zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn! oraz na terenach „RW” rekreacyjno –

wypoczynkowych i terenach „D” ogrodów dzia"kowych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu zosta"
opracowany zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odr$bnymi, odnosz!cymi si$
do obszaru obj$tego planem.
Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie proponowanych zapisów dotycz!cych
zatrzymania rozpocz$tych procesów urbanizacji poprzez zakaz realizacji zabudowy

wielorodzinnej na ca"ym obszarze obj$tym planem. Celem sporz!dzenia planu

zagospodarowania przestrzennego jest ochrona osiedla mieszkaniowego Zdrowie z zabudow!
mieszkaniow! jednorodzinn! przed powstawaniem na jego obszarze nowych budynków

o kubaturze budynków wielorodzinnych. Za"o&eniem projektu planu jest uzupe"nienie
istniej!cej struktury przestrzennej i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach istniej!cych budynków jednorodzinnych. Projekt planu wskazuje tereny

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wy"!cznie w obr$bie nieruchomo%ci, na których
w momencie sporz!dzenia projektu planu znajdowa"y si$ ju& istniej!ce budynki mieszkalne
wielorodzinne.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wyznaczenia w projekcie planu, na dzia"kach
b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód) ogólnodost$pnych terenów zieleni le%nej 1ZL i 2ZL,
rekreacji i wypoczynku 1RW.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4
projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN
i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi
handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu

uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji
us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii

komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej. U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25
projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty w zale&no%ci od usytuowania
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oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu
okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania zabudowy innej ni& frontowa;
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew. § 7 pkt 2 lit. d projektu planu
wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew w liniach rozgraniczaj!cych
tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu w sposób kontynuuj!cy
zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu budownictwa. Zapis ten
jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów zagospodarowania terenu
czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania w formie wprowadzania

dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 150 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 150 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”. Ww. ustalenie tekstu
planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym przypadku u&ycia
wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni! wyst$puj!c! na terenach
oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny. Zasi$g tych terenów zosta"
okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta" oznaczony symbolem ZL. Tereny
zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza u&ytkami le%nymi i nie zosta"y
wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania, ochrony czy u&ytkowania
terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne z zakresu ochrony %rodowiska
oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach.
Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów

samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania
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i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co
oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'.
Przyj$te ustalenia w projekcie planu s!wystarczaj!ce, aby ochroni( przedmiotowy obszar przed
uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem. W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowe w tym równie& us"ugi sportu
i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze
potrzeby parkingowe. Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku
z tym, nadmierne ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m
a nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci

powietrza oraz dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji

zaopatrzenia w energi% elektryczn! i ciep'o”. W projekcie planu zastosowano zapis

uniemo&liwiaj!cy stosowanie indywidualnych )róde" zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych
emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. W zakresie odnawialnych )róde" energii
ustalenia projektu planu nie zakazuj! ich lokalizacji co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach
przeznaczonych na cele budowlane istniejemo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku
instalacji odnawialnych )róde" energii wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie
energi$ promieniowania s"onecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych )ród"ach energii.
Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych". Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania
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dla samochodów i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach

mieszkalnych lub mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie
z § 4 pkt 9 rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia

projektu planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'.
Ponadto nale&y zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny

odpowiada( budynki i ich usytuowanie. Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia

wprowadzenie proponowanej zmiany.

Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu. Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych wyst$puj! równie& m.in. tereny us"ugowe, w tym us"ugi
sportu i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy(
parkingów dla samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na
postój pojazdów.

Ad. 2 a-h) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U

i w"!czenia go do terenu 25MN. Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$
obowi!zkowom.in. linie rozgraniczaj!ce tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach
zagospodarowania. W przypadku terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich
przeznaczenie i ró&ne zasady zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan

zagospodarowania oraz po"o&enie wzgl$dem uk"adu drogowego.
Teren 3MN/U po"o&ony jest bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji
urbanistycznej terenu wynika, &e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane
s! zarówno budynki o funkcji mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod
uwag$ ustalenia Studium oraz nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione
wprowadzenie mo&liwo%ci lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynków mieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 200 m2 i pozosta"ych budynków – 75 m2”.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa us"ugowa jest funkcj! równowa&n!
i mo&e stanowi( maksymalnie 20% powierzchni zabudowy dzia"ki. Zgodnie z ustaleniami
planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y zawiera si$ w ww. maksymalnym
wska)niku zabudowy. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu
planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych
i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów

wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
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Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad. 3) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy
dla terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-k) Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia
terenów 24MN i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi
lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone

w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych

jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie
pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie
g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 75 m2, oraz
w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”.
Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN i 25MN
jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu.
Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
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Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej.

Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy budynków gospodarczych i gara&y oraz
us"ug zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla terenów od 24MN i 25MN
wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami
projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków
gospodarczych, gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.

Uwaga Nr 59

* przes"ana 31 maja 2023 r., wp"yn$"a 6 czerwca 2023 r.,
* z"o&ona przez
* dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem terenów

oznaczonych jako MN,

* zgodnie zwy"o&onym do publicznegowgl!du projektem planu, tereny MN s! przeznaczone
na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i us"ugowej.

Tre') uwagi:

„Tereny, których dotyczy uwaga: ca"y obszar obj$ty planem ze szczególnym uwzgl$dnieniem
terenów oznaczonych jako MN.

My, ni&ej podpisani, w nawi!zaniu do opublikowanego obwieszczenia o wy"o&eniu do
publicznego wgl!du projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz$%ci
obszaru miasta #odzi po"o&onej w rejonie ulic: Namiotowej, Krakowskiej, Konstantynowskiej
i Kra'cowej sk"adamy niniejsze uwagi do zapisów dla ca"ego obszaru obj$tego planem ze

szczególnym uwzgl$dnieniem terenów mieszkaniowych MN.
Wnosi si$ o nienaruszanie ustale' "Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania
przestrzennego miasta #odzi" przyj$tego uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi
z dnia 28 marca 2018 r. zmienion! uchwa"ami Rady Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6
marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 roku, a tym samym kontynuacj$ funkcji
podj$tej dla przedmiotowego obszaru. Maj!c powy&sze na uwadze podstawowym celem

sporz!dzenia niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna by(
ochrona cennego za"o&enia urbanistycznego w postaci osiedla mieszkaniowego z wolnostoj!ca
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna przed powstawaniem na jego obszarze nowych

budynków mieszkaniowych wielorodzinnych, równie& w postaci zabudowy szeregowej

i bli)niaczej. Analiza zagospodarowania terenu nie wskazuje na zasadno%( wprowadzania na
przedmiotowym obszarze zabudowy wielorodzinnej lub o charakterze wielorodzinnej oraz

wy&szej ni& dwukondygnacyjna. Istniej!ce osiedle mieszkaniowe ma bardzo czytelny uk"ad
przestrzenny i spójn! skal$ zabudowy. Za"o&eniem projektu planu winno by(wi$c uzupe"nienie
istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$ o parametrach
to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków mieszkalnych jednorodzinnych.

Kontynuacja funkcji nie zawsze przes!dza o gabarytach obiektu, dlatego w planie powinny
zosta( zaproponowane wska)niki zagospodarowania terenu oraz parametry kszta"towania
zabudowy, które nie b$d! odbiega( od ju& ukszta"towanej na tym terenie wolnostoj!cej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Inne, odbiegaj!ce od historycznie ukszta"towanych,
parametry zabudowy wp"yn$"yby negatywnie na ca"y uk"ad osiedla o tak czytelnej i jednolitej
strukturze przestrzennej. W projekcie niniejszego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego winien by( wi$c zapis mówi!cy o zatrzymaniu rozpocz$tych procesów
urbanizacji poprzez zakaz realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej o charakterze innym ni&
wolnostoj!ca jednorodzinna w jakiejkolwiek formie na ca"ym obszarze obj$tym planem.

Obszar ten od lat jest "akomym k!skiem dla deweloperów-my, mieszka'cy osiedla Zdrowie,
nie mo&emy sobie w zwi!zku z tym pozwoli( na jeszcze bardziej liberalne przepisy dotycz!ce
inwestycji budowlanych na przedmiotowym terenie.
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W zakresie przeznaczenia terenu winno ustali( si$ jako przeznaczenie podstawowe dla ca"ego
obszaru: tereny wolnostoj!cej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
us"ug lokalnych z wy"!czeniem us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe
patrz!c z do%wiadczenia &yciowego. Tym samym wnosi si$ o dopuszczenie wy"!cznie
zabudowy us"ugowej niepowoduj!cej przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych
okre%lonych w przepisach odr$bnych dla przeznaczenia ustalonego w projekcie planu

w odniesieniu do lokalizacji us"ug oraz s!siednich dzia"ek. Maj!c powy&sze na uwadze,
podkre%li( nale&y, i& w razie nieuwzgl$dnienia niniejszej uwagi do projektu planu powy&sze
mia"oby bezpo%redni wp"yw na rozbudow$ uci!&liwej dzia"alno%ci na dzia"kach, gdzie taka jest
ju& prowadzona, jak i tworzenie na innych dzia"kachw okolicy nowej dzia"alno%ci o charakterze
us"ug uci!&liwych lub powszechnie uznanych za uci!&liwe patrz!c z do%wiadczenia &yciowego,
co pozostaje wprost sprzeczne z zasadami planowania przestrzennego, gdy& trudno

zaakceptowa( koegzystencj$ dzia"alno%ciwarsztatowej czy innej uci!&liwej b!d) uznawanej za
uci!&liw! i funkcji wypoczynkowej oraz rezydencjonalnej zabudowy mieszkaniowej.
Co si$ za% tyczy ochrony i kszta"towania zieleni wnosi si$ o nakaz zachowania istniej!cych
szpalerów drzew na ca"ym obszarze obj$tym projektem planu z dopuszczeniem wymiany

i uzupe"niania drzewostanu w sposób kontynuuj!cy zasady kompozycji i doboru gatunkowego
oraz nakaz kszta"towania zieleni wysokiej w ju& istniej!cych uk"adach.
Na dzia"kach b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód), a zlokalizowanych w pobli&u
infrastruktury spo"ecznej (przedszkola, szko"y, place zabaw, skwery) wnosi si$ o wyznaczenie
w projekcie planu ogólnodost$pnych zielonych fragmentów przestrzeni miasta s"u&!cych
zaspokajaniu potrzeb spo"eczno%ci lokalnej jako obszarów o szczególnym znaczeniu dla

zaspokojenia potrzeb rekreacyjno- wypoczynkowych mieszka'ców, poprawy jako%ci ich &ycia
i sprzyjaj!cych nawi!zywaniu kontaktów spo"ecznych ze wzgl$du na ich po"o&enie oraz cechy
funkcjonalno-przestrzenne.

Z kolei w zakresie ochrony powietrza: nakaz stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych

lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cychwymagania standardów jako%ci powietrza oraz
dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$
elektryczn! i ciep"o.
Maj!c powy&sze na uwadze wnosz$ o to, aby w procedowanym projekcie planu:
1. Dla ca"ego obszaru obj$tego planem:
a) Przeredagowa( §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu poprzez doprecyzowanie definicji
zabudowy frontowej;

b) Doda( w §4 tekstu projektu planu definicj$ „szpaleru drzew":
„nale&y przez to rozumie( kompozycj$ przestrzenn! zieleni wysokiej polegaj!c! na

jednorz$dowym nasadzeniu drzew, których ilo%(, rozstaw i miejsce sadzenia podlega

indywidualnemu doborowi, stosownie do wymaga' gatunkowych drzew oraz lokalnych

uwarunkowa', oznaczenie na rysunku planu ma charakter orientacyjny;”
oraz zgodnie z powy&szym przeredagowa( §7 pkt 2 tekstu projektu planu;
c) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,a) obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 100 m2 i wy&szej,";
d) Przeredagowa( §5 pkt 1 lit b tekstu projektu planu doprowadzaj!c go do spójno%ci
logicznej;

e) Przeredagowa( §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„us"ug dotycz!cych dzia"alno%ci w zakresie: warsztatów samochodowych, stacji demonta&u
pojazdów, myjni samochodowych, komisów samochodowych, stacji paliw, handlu

hurtowego, punktów skupu z"omu, punktów zbierania i/lub przetwarzania odpadów, us"ug
transportowych, obs"ugi i parkowania pojazdów do prac budowlanych i od%nie&ania, us"ug
rzemie%lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii opartych na mechanicznej lub
termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub metalu”

f) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
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,,a) intensywno%( zabudowy okre%lona w ustaleniach szczegó"owych dla terenów dotyczy
kondygnacji nadziemnych, dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej

intensywno%ci zabudowy - 0,2,”;
g) Przeredagowa( §5 pkt 4 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych tekstu planu,
okre%la si$ maksymaln! wysoko%( zabudowy - 10,0 m,"

h) Przeredagowa( §7 pkt 5 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„5) w zakresie ochrony powietrza:

a) nakaz stosowania bezemisyjnych lub niskoemisyjnych )róde" ciep"a spe"niaj!cych
wymagania standardów jako%ci powietrza

b) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w
energi$ elektryczn! i ciep"o.”

i) Przeredagowa( §13 ust. 1 pkt 1 lit. a tekstu projektu planu poprzez usuni$cie s"owa
„mieszka'” i zast!pienie go zwrotem „lokali mieszkalnych";

j) Wykre%li( §13 ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu;
k) Usun!( dwukrotnie powtórzony zwrot „gazoci!g %redniego" w §14 ust. 2 pkt 4 tekstu
projektu planu;

2. Dla terenu oznaczonego symbolem 3MN/U:

a) Usun!( teren 3MN/U z tekstu i rysunku projektu planu, w"!czaj!c ca"! jego powierzchni$
do terenu 25MN;

b) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 2
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) zabudowa us"ugowa (us"ugi nieuci!&liwe)",

c) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,40";

d) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 1 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 45%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 50%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 65%;";

e) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a) w §20 ust. 3 pkt 3 lit. a
tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";

f) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), przeredagowa( §20 ust. 3
pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko%( zabudowy:
* dla budynków mieszkalnych i us"ugowych - maksimum 8,0m,
* dla budynków gospodarczych i gara&y - maksimum 6,0m,";

g) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), wykre%li( w §20 ust. 4
tekstu projektu planu s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 700m2";

h) Subsydiarnie, w przypadku nieuwzgl$dnienia uwagi w pkt 2.a), doda( §20 ust. 5 tekstu pro-
jektu planu o tre%ci:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 200m2,
* pozosta"ych budynków -75m2";

3. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW:
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a) Dostosowa( parametry zabudowy dla terenu 4MW do rzeczywistych parametrów budynku

istniej!cego przy ul. Krakowskiej 8, w tymw szczególno%ci obni&y(maksymaln!wysoko%(
z 15m do 10m;

4. Dla terenów oznaczonych symbolami 24MN i 25MN:

a) Przeredagowa( §17 ust. 2 tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si$:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (wolnostoj!ca),
2) przeznaczenie uzupe"niaj!ce:
a) us"ugi lokalne,
b) nieuci!&liwe us"ugi handlu,
c) infrastruktura techniczna,

d) drogi wewn$trzne";
b) W §17 ust. 3 pkt 1 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „lub w zabudowie bli)niaczej";
c) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
„a) wska)nik powierzchni zabudowy maksimum 20%”;

d) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,b) intensywno%( zabudowy minimum 0,05, maksimum 0,35";

e) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 2 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) wska)nik powierzchni biologicznie czynnej:
* dla dzia"ek o powierzchni do 1000 m2 - minimum 55%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 1000 m2 do 2000 m2 - minimum 60%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 2000 m2 do 3000 m2 - minimum 65%,
* dla dzia"ek o powierzchni powy&ej 3000 m2- minimum 70%;";

f) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 3 lit. a tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
a) wysoko%( zabudowy:
* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach p"askich -
maksimum 8,0 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 15° do 35° - maksimum 8,5 m,

* budynków mieszkalnych jednorodzinnych lub us"ugowych o dachach o k!cie
nachylenia po"aci dachowych powy&ej 35° do 45°- maksimum 9,0 m,

* budynków gospodarczych i gara&y-maksimum 4,0 m,"
g) W 17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „z dopuszczeniem
jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° dla budynków zlokalizowanych przy granicy z
s!siedni! dzia"k! budowlan!";

h) Wykre%li( §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret trzecie tekstu projektu planu;
i) Przeredagowa( §17 ust. 3 pkt 4 lit. c tekstu projektu planu nadaj!c mu brzmienie:
,,c) maksymalna powierzchnia zabudowy na dzia"ce budowlanej:
* budynków mieszkalnych - 250m2,

* budynków us"ugowych - 150m2,
* pozosta"ych budynków - 75m2";

j) Doda( §17 ust. 3 pkt 4 lit. d tekstu projektu planu o tre%ci:
d) dopuszczenie lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni u&ytkowej
100m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego";

k) W §17 ust. 4 tekstu projektu planu wykre%li( s"owa „i dla zabudowy bli)niaczej 500m2".
Uzasadnienie

Wst$p
Ograniczony charakter przestrzeni wymaga w"adczej reglamentacji w celu optymalnego jej
wykorzystania, zgodnego z wymogami zasady zrównowa&onego rozwoju. Jednak&e
samodzielno%( planistyczna gminy nie mo&e by( uto&samiana z autonomi!, doznaje bowiem
wielu ogranicze'. W"adztwo planistyczne gminy stanowi uprawnienie organu do legalnej
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ingerencji w sfer$ wykonywania prawa w"asno%ci, nie stanowi jednak w"adztwa absolutnego
i nieograniczonego, gdy& gmina, wykonuj!c je, ma obowi!zek dzia"a( w granicach prawa,
kierowa( si$ interesem publicznym, wywa&a( interesy publiczne z interesami prywatnymi,
uwzgl$dnia( aspekt racjonalnego dzia"ania i proporcjonalno%ci ingerencji w sfer$
wykonywania prawa w"asno%ci. Przedstawiony projekt planu powy&szych warunków nie

spe"nia.
Teren obj$ty projektem planu, w tym w szczególno%ci tereny: od 1MN do 20MN i od 22MN
do 25MN oraz 4MN i 3MN/U s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Wyra)nie dominuje tu zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca wraz

z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu winno by( wi$c
uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach to&samych z ju& istniej!cymi wolnostoj!cymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

Ad. 1.a)

Definicja „zabudowy frontowej" zastosowana w §4 ust. 1 pkt 25 tekstu projektu planu

„zabudowa lokalizowana na dzia"ce budowlanej od strony przestrzeni publicznej, która nie
obejmuje obiektów pomocniczych, gospodarczych i technicznych"

jest dalece nieprecyzyjna, poniewa& nie okre%la maksymalnej odleg"o%ci budynku od

przestrzeni publicznej. Zgodnie z powy&sz! definicj! ka&dy budynek (nieb$d!cy obiektem
pomocniczym, gospodarczym lub technicznym) stanowi zabudow$ frontow!, poniewa& ka&dy
budynek (w mniejszej lub wi$kszej odleg"o%ci) znajduje si! „od strony przestrzeni publicznej".
W konsekwencji konieczne jest doprecyzowanie ww. definicji.

Ad 1.b)

W §7 pkt 2 tekstu projektu planu pos"u&ono si$ nieostrym poj$ciem „zasady kompozycji",

podczas gdy prawid"owe zdefiniowanie „szpaleru drzew" umo&liwi osi!gni$cie znacznie
wi$kszej precyzji ustale' projektu planu.
Ad. 1.c)

Obszar obj$ty projektem planu jest ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowany w formie
osiedla mieszkaniowego z czytelnym uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.
Dopuszczanie us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y do 1000m2jest ca"kowicie sprzeczne
z ww. uk"adem przestrzennym i skal! zabudowy, dlatego wnosi si$ o ograniczenie powierzchni
sprzeda&y do 150m2.
Ad. 1.d)

Zgodnie z §5 pkt 1 lit. b tekstu projektu planu ustalono „zachowanie i ochron$ zieleni wysokiej
oraz zieleni le%nej.". Po pierwsze, w powy&szym ustaleniu brakuje s"owa „nakaz". Po drugie
nie jest zrozumia"e co dok"adnie ustala miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
nakazuj!ce „ochron$" zieleni skoro równocze%nie ustalono nakaz „zachowania" tej zieleni. Po
trzecie nale&y zauwa&y(, &e zakresy poj$ciowe sformu"owa' „ziele' le%na" oraz „ziele'
wysoka" cz$%ciowo pokrywaj! si$.
Ad. 1.e)

W §5 ust. 2 pkt c tekstu projektu planu wprowadzonow!sko zakre%lony zakaz lokalizacji: myjni
samochodowych, stacji paliw oraz warsztatów i stacji obs"ugi samochodów powy&ej
2 stanowisk, tj. nie wykluczono tego rodzaju inwestycji zawieraj!cych do 2 stanowisk.
Na obszarze obj$tym planem dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca
wraz z niewielkim udzia"em us"ug. Podstawowe zasady planowania przestrzennego, a tak&e
wypowiedzi judykatury nie pozostawiaj! w!tpliwo%ci, i& tego typu zabudowa, nie powinna by(
"!czona z warsztatami samochodowymi i/lub stacjami obs"ugi pojazdów:
„Funkcja przypisana warsztatowi samochodowemu nie przystaje do funkcji zabudowy

mieszkaniowej i nie daje si$ z t! funkcj$ pogodzi(." (Wyrok Wojewódzkiego S!du
Administracyjnego w #odzi, z dn. 21 pa)dziernika 2008 r., sygn. akt II SA/Ld 479/08.)
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Podobnie tak&e wyrok Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku:
„Uci!&liwo%( prowadzonej dzia"alno%ci winna by( bowiem oceniana w odniesieniu do

charakteru terenu, na którym znajduje si$ obiekt.Monta& taksometrów i tachografów wi!&e si$
z uci!&liwo%ciami wynikaj!cymi z ha"asu, spalin, nat$&enia ruchu ko"owego, w tym pojazdów
ci$&arowych, co negatywnie wp"ywa na standard &ycia mieszka'ców budynków

jednorodzinnych znajduj!cych si$ w s!siedztwie przedmiotowego warsztatu." (Wyrok

Wojewódzkiego S!du Administracyjnego w Gda'sku z dn. 24 marca 2005 r., sygn. akt II
SA/Gd 1661/01.)

Równocze%nie maj!c na uwadze definicj$ us"ug uci!&liwych (por. §4 ust. 1 pkt 20 tekstu
projektu planu), nale&y zauwa&y(, &e istnieje wiele rodzajów us"ug, które nie powoduj!
„przekroczenia standardów i norm %rodowiskowych", lecz równocze%nie cechuj! si$ wysokim
stopniem uci!&liwo%ci. Tre%( uwagi zmierza do wykluczenia w §5 pkt 2 lit. c tekstu projektu
planu lokalizacji przedsi$wzi$(, które powszechnie uznawane s! za uci!&liwe, natomiast
niekoniecznie mieszcz! si$ w definicji „us"ug uci!&liwych" zastosowanej w §4 ust. 1 pkt 20
tekstu projektu planu.

Ad 1.f)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

tymczasem okre%lona w §5 pkt 4 lit. a tekstu projektu planu intensywno%( zabudowy
kondygnacji podziemnych na poziomie 0,5 bardzo znacz!co przewy&sza potrzeby tego rodzaju
zabudowy. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej intensywno%ci do
poziomu 0,2.

Ad 1.g)

Projekt planu wyznacza przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

które z definicji cechuj! si$ nisk! wysoko%ci!. Jako ca"kowicie sprzeczne z charakterem takiej
zabudowy nale&y okre%li( dopuszczenie w projekcie planu realizacji obiektów budowlanych o
wysoko%ci maksymalnej 30m, dlatego wnioskuje si$ o obni&enie przedmiotowej wysoko%ci do
poziomu 10m.

Ad 1.h)

W pierwszej kolejno%ci nale&y wskaza(, &e §7 pkt 5 tekstu projektu planu nie zawiera
jakiejkolwiek tre%ci normatywnej - zakazuje stosowania indywidualnych )róde" zaopatrzenia w
ciep"o powoduj!cych emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. Przedmiotowy
zakaz wynika z przepisów odr$bnych i nie jest zasadne jego powtarzanie w miejscowym planie.
Po drugie wnosi si$ o ograniczenie wykorzystania )róde" zaopatrzenia w ciep"o wy"!cznie do
)róde" bezemisyjnych lub niskoemisyjnych wraz z dopuszczeniem wykorzystania

odnawialnych )róde" energii dla realizacji zaopatrzenia w energi$ elektryczn! i ciep"o. Tre%(
uwagi d!&y do realnej poprawy jako%ci powietrza, która nie jest zapewniona w bie&!cym
brzmieniu projektu planu.

Ad 1.i)

W zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej nie wyst$puj! „mieszkania", lecz „lokale
mieszkalne".

Ad 1.j)

Projekt planu nie umo&liwia realizacji parkingów o "!cznej liczbie miejsc cho(by zbli&onej do
500 miejsc przeznaczonych na postój pojazdów. W konsekwencji wnosi si$ o usuni$cie §13
ust. 3 pkt 2 tekstu projektu planu jako irrelewantnego.

Ad 1.k)

Nie wymaga uzasadnienia.

Ad 2.a)

Brak jest uzasadnienia dla wyznaczenia odr$bnego terenu zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i us"ugowej o symbolu 3MN/U, w %wietle faktu, &e s!siaduje on bezpo%rednio
z terenem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 25MN, dla którego tak&e ustalono jako
przeznaczenie podstawowe m.in. zabudow$ us"ugow!.



140

Ad. 2.a)

Zwa&ywszy, &e w §5 pkt 2 lit. b tekstu projektu planu wykluczono lokalizacj$ us"ug
uci!&liwych, celem zachowania wewn$trznej spójno%ci oraz unikni$cia w!tpliwo%ci w zakresie
wyk"adni ustale' planu, zasadne jest przeredagowanie §20 ust. 2 pkt 1 w taki sposób, aby
expressis verbis wskazywa", &e przeznaczenie terenu obejmuje wy"!cznie us"ugi inne ni&
uci!&liwe.
Ad. 2.c)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest obni&enie
maksymalnej intensywno%ci zabudowy do poziomu 0,4, celem zbli&enia wielko%ci
przedmiotowego wska)nika do charakteru istniej!cej zabudowy.
Ad. 2.d)

Ze wzgl$du na bardzo du&y udzia" zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostoj!cej
znajduj!cej si$ w granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U oraz w granicach

bezpo%rednio s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN zasadne jest podwy&szenie

wska)ników minimalnej powierzchni biologicznie czynnej do wielko%ci wskazanych w tre%ci
uwagi.

Ad. 2.e)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa wolnostoj!ca. Brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 2.f)

W granicach terenu oznaczonego symbolem 3MN/U, jak i w granicach bezpo%rednio
s!siaduj!cego terenu oznaczonego symbolem 25MN wyra)nie dominuje zabudowa

mieszkaniowa o wysoko%ci przewa&nie nie wy&szej ni& 2 kondygnacje. W konsekwencji

zasadne jest ograniczenie w projekcie planu maksymalnej wysoko%ci budynków do wielko%ci
odpowiadaj!cej powy&szemu.
Ad. 2.g)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §20 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na nowo wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
W drugiej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie projektu planu, które dopuszcza wydzielanie
mniejszych dzia"ek dla zabudowy bli)niaczej b$dzie prowadzi( do zag$szczenia zabudowy
i zmiany charakteru istniej!cego osiedla. Zwa&ywszy na w pe"ni wykszta"con! struktur$
w"asno%ciow! w graniach terenu 3MN/U minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzia"ek
nie powinna u"atwia( dalszych, wtórnych, podzia"ów.
Ad. 2.h)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy budynków - celem

zachowania uk"adu przestrzennego niezb$dne jest wprowadzenie takiego ograniczenia,

analogicznie do ustale' dla terenów od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN (por. §17 ust. 3
pkt 4 lit. c tekstu projektu planu).

Ad. 3.a)

Wysoko%( budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8 wynosi ok. 10m, podczas gdy
w §21 ust. 3 pkt 2 lit. a tekstu projektu planu ustalono maksymaln! wysoko%( zabudowy dla
terenu oznaczonego symbolem 4MW na poziomie 15m. Wnosi si$ o obni&enie przedmiotowej
wysoko%ci do rzeczywistego wymiaru budynku znajduj!cego si$ przy ul. Krakowskiej 8,
uniemo&liwiaj!c tym samym jego ewentualn! nadbudow$.
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Ad. 4.a)

Zgodnie z legend! rysunku planu tereny 24MN s! to tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. W konsekwencji ich przeznaczeniem podstawowym winna by( zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Zabudowa us"ugowa mo&e stanowi( co najwy&ej przeznaczenie
uzupe"niaj!ce.
Ad. 4.b)

W granicach terenów oznaczonych symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN

wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostoj!ca. Brak jest

uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.
Ad. 4.c)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy.Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkaniowa
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych wolnostoj!cych budynków
mieszkalnych jednorodzinnych. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wska)nika
intensywno%ci zabudowy do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.d)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa mieszkalna
wolnostoj!ca wraz z ewentualnym (niewielkim) udzia"em us"ug. Za"o&eniem projektu planu
winno by( wi$c uzupe"nienie istniej!cej struktury i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych
w zabudow$ o parametrach to&samych do ju& istniej!cych budynków mieszkalnych

jednorodzinnych, w konsekwencji wnioskuje si$ o podwy&szenie wska)nika powierzchni
biologicznie czynnej do poziomu koresponduj!cego z charakterystyk! istniej!cego
zagospodarowania.

Ad. 4.e)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skal! zabudowy - wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.f)

Tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN s!
ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego z czytelnym
uk"adem przestrzennym i spójn! skala zabudowy – wyst$puj! g"ównie budynki jedno
i dwukondygnacyjne. W konsekwencji wnioskuje si$ o obni&enie wysoko%ci do poziomów
koresponduj!cych z charakterystyk! istniej!cego zagospodarowania.
Ad. 4.g)

Wskazuje si$, &e §17 ust. 3 pkt 3 lit. b tiret drugie tekstu projektu planu mo&e prowadzi( do
sytuacji w których przy granicy z dzia"k! s!siedni! powstaj! budynki z dachem

jednospadowym o k!cie nachylenia a& do 45%. W takiej sytuacji nie ma &adnej gwarancji, &e
po przeciwnej stronie granicy powstanie jakikolwiek budynek (w tymw szczególno%ci budynek
symetryczny), co w konsekwencji b$dzie sprzeczne z elementarnymi zasadami kompozycji.
Ad. 4.h)

Brak jest uzasadnienia dla wykluczania w przypadku zabudowy frontowej dachów p"askich,
tym bardziej, &e liczne istniej!ce budynki zlokalizowane na ca"ym obszarze obj$tym planem
maj! w"a%nie dachy p"askie.
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Ad. 4.i)

Tekst projektu planu nie okre%la maksymalnej powierzchni zabudowy w przypadku budynków
innych ni&mieszkalne i us"ugowe (np. budynki gospodarcze) - nale&y doprecyzowa( powy&sze.
Ponadto, zwa&ywszy, &e tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN stanowi! tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zasadne jest ograniczenie powierzchni zabudowy

budynków us"ugowych.
Ad. 4.j)

Tereny od 1MN do 20MN i od 22MN do 25MN zgodnie z legend! rysunku planu stanowi!
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W konsekwencji zasadne jest ograniczenie

lokalizacji us"ug handlu wy"!cznie do bry"y budynku mieszkalnego, tym bardziej &e
analogiczne ustalenia projekt planu zawiera dla terenów zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej (symbol MW) - §21 ust. 3 pkt 3 lit. b.

Ad. 4.k)

W pierwszej kolejno%ci wskazuje si$, &e ustalenie §17 ust. 4 tekstu projektu planu dokonuj!ce
rozdzia"u minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dzia"ki budowlanej w zale&no%ci od
rodzaju zabudowy jest niemo&liwe do zastosowania w praktyce. W momencie podzia"u dzia"ki
ewidencyjnej nie jest mo&liwe wi!&!ce okre%lenie rodzaju zabudowy (bli)niacza vs.
wolnostoj!ca) jaki zostanie zrealizowany na wydzielonej dzia"ce ewidencyjnej.
Po drugie tereny oznaczone w projekcie planu symbolami od 1MN do 20MN i od 22MN do

25MN s! ju& w bardzo znacznym stopniu zainwestowane w formie osiedla mieszkaniowego
z czytelnym uk"adem przestrzennym I spójn! skal! zabudowy. Wyra)nie dominuje zabudowa
wolnostoj!ca.Wkonsekwencji brak jest uzasadnienia dla dopuszczania zabudowy bli)niaczej.”

Do uwagi za"!czono:
- za".1 ortofotomapa w rejonie ulic: Minerska, Krakowska, Konstantynowska, Kra'cowa,
- za".2 wyrys z rysunkun projektu planu w rejonie ulic: Minerska, Krakowska,

Konstantynowska, Kra'cowa.

Prezydent Miasta "odzi postanowi# cz&'ciowo uwzgl&dni) uwag&.

Wyja'nienie:

Cz$%( uwagi dotycz!c! nienaruszania ustale' obowi!zuj!cego „Studium uwarunkowa'
i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi” nale&y uzna( za bezzasadn!
wyja%niaj!c jednocze%nie, &e zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium s! wi!&!ce dla organów gminy przy
sporz!dzaniu planów miejscowych.
W obowi!zuj!cym Studium uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego

miasta #odzi uchwalonym uchwa"! Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w #odzi z dnia 28 marca
2018 r. zmienion! uchwa"ami Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22
grudnia 2021 r. obszar obj$ty granic! opracowania projektu planu jest usytuowany na terenach
oznaczonych symbolem „M3” przeznaczonych w studium pod zabudow$ mieszkaniow!
jednorodzinn! oraz na terenach „RW” rekreacyjno – wypoczynkowych i terenach „D” ogrodów
dzia"kowych. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu zosta" opracowany zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odr$bnymi, odnosz!cymi si$ do obszaru obj$tego planem.
Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie proponowanych zapisów dotycz!cych
zatrzymania rozpocz$tych procesów urbanizacji poprzez zakaz realizacji zabudowy

wielorodzinnej na ca"ym obszarze obj$tym planem. Celem sporz!dzenia planu

zagospodarowania przestrzennego jest ochrona osiedla mieszkaniowego Zdrowie z zabudow!
mieszkaniow! jednorodzinn! przed powstawaniem na jego obszarze nowych budynków
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o kubaturze budynków wielorodzinnych. Za"o&eniem projektu planu jest uzupe"nienie
istniej!cej struktury przestrzennej i wpisanie nowych dzia"a' inwestycyjnych w zabudow$
o parametrach istniej!cych budynków jednorodzinnych. Projekt planu wskazuje tereny

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wy"!cznie w obr$bie nieruchomo%ci, na których
w momencie sporz!dzenia projektu planu znajdowa"y si$ ju& istniej!ce budynki mieszkalne
wielorodzinne.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wyznaczenia w projekcie planu, na dzia"kach
b$d!cych w"asno%ci! Gminy Miasta #ód) ogólnodost$pnych terenów zieleni le%nej 1ZL i 2ZL,
rekreacji i wypoczynku 1RW.

Uwaga zosta"a uwzgl$dniona w zakresie oczywistej omy"ki pisarskiej w § 14 ust. 2 pkt 4
projektu planu poprzez usuni$cie dwukrotnie powtórzonych wyrazów.
Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN
i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi
handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu

uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych jednorodzinnych. Zmiana
nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie pozostawienie funkcji
us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie g"ównych arterii

komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Ad. 1a) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji zabudowy frontowej. U&yta w § 4 ust. 1 pkt 25
projektu planu definicja jednoznacznie wskazuje, które obiekty w zale&no%ci od usytuowania
oraz funkcji nale&y traktowa( jako zabudow$ frontow!. Ponadto w § 5 pkt 3 lit. d projektu planu
okre%lono odleg"o%ci w których zakazuje si$ lokalizowania zabudowy innej ni& frontowa;
Ad. 1b) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dot. definicji szpaleru drzew. § 7 pkt 2 lit. d projektu planu
wprowadza nakaz zachowania istniej!cych szpalerów drzew w liniach rozgraniczaj!cych
tereny ulic, z dopuszczeniem uzupe"nienia i wymiany drzewostanu w sposób kontynuuj!cy
zasady kompozycji oraz zgodnie z przepisami odr$bnymi z zakresu budownictwa. Zapis ten
jest wystarczaj!cy dla realizacji pó)niejszych opracowa' projektów zagospodarowania terenu
czy projektów przebudowy ulicy i nie wymaga doprecyzowania w formie wprowadzania

dodatkowych definicji;

Ad. 1c) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dnionaw zakresie wprowadzenia zakazu lokalizacji obiektów
handlowych o powierzchni sprzeda&y 100 m2 i wy&szej w ustaleniach dla ca"ego obszaru
obj$tego planem. Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2023 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym „Ustalenia studium s! wi!"!ce dla organów gminy przy

sporz!dzaniu planów miejscowych”. Obszar opracowania planu w obowi!zuj!cym Studium

uwarunkowa' i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta #odzi (uchwa"a
Nr LXIX/1753/18 RadyMiejskiej w #odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwa"amiRady
Miejskiej w #odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021 r.) znajduje si$ w strefie terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonej
symbolem „M3”. Dla przedmiotowego obszaru Studium dopuszcza lokalizowanie zabudowy

us"ug handlu o powierzchni sprzeda&y poni&ej 1000 m2. Zgodnie z powy&szym ustalenia dla
ca"ego obszaru obj$tego planem, wprowadzaj! zakaz lokalizacji obiektów handlowych

o powierzchni sprzeda&y równej i wy&szej ni& 1000 m2.
Jednocze%nie ze wzgl$du na charakter obszaru projekt planu dla cz$%ci terenów wprowadza
ró&nego rodzaju ograniczenia dostosowane do poszczególnych rodzajów przeznacze', które
uniemo&liwiaj! realizacj$ obiektów handlowych o ww. powierzchni.
W ustaleniach szczegó"owych dla terenów mieszkaniowych jednorodzinnych zosta"y
wprowadzone zapisy dotycz!ce wska)ników i parametrów kszta"towania zabudowy, które
znacznie ograniczaj! powierzchni$ zabudowy dla obiektów us"ugowych.W granicach terenów

mieszkaniowych maksymalna powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego na dzia"ce
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budowlanej wynosi 200 m2 natomiast us"ugi, b$d! mog"y stanowi( jedynie funkcj$
uzupe"niaj!c!. Powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni zabudowy
funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce. Oznacza
to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy funkcji

podstawowej. Wobec powy&szego wprowadzenie dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
obiektów handlowych o powierzchni sprzeda&y równej 100 m2 lub wy&szej dla ca"ego obszaru
opracowania planu stanowi"oby nadmierne ograniczenie.
Ad. 1d) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany ustale' § 5 pkt 1 lit. b projektu uchwa"y,
dotycz!cych „zachowania i ochrony zieleni wysokiej i zieleni le%nej”. Ww. ustalenie tekstu
planu jest zapisem, który jest jednocze%nie nakazem i nie wymaga w tym przypadku u&ycia
wyrazu „nakaz”. Nale&y tak&e wyja%ni(, &e ziele' le%na jest zieleni! wyst$puj!c! na terenach
oznaczonych, na mapie zasadniczej symbolem Ls - u&ytek le%ny. Zasi$g tych terenów zosta"
okre%lony wg u&ytku gruntowego i w projekcie planu zosta" oznaczony symbolem ZL. Tereny
zieleni wysokiej s! to tereny zieleni wyst$puj!ce poza u&ytkami le%nymi i nie zosta"y
wydzielone jako odr$bne jednostki planu. Zasady zachowania, ochrony czy u&ytkowania
terenów zieleni le%nej oraz wysokiej okre%laj! przepisy odr$bne z zakresu ochrony %rodowiska
oraz ustawy z dnia 28 wrze%nia 1991 r. o lasach.
Ad. 1e) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu cyt. „us'ug dotycz!cych dzia'alno&ci w zakresie: warsztatów
samochodowych, stacji demonta"u pojazdów, myjni samochodowych, komisów

samochodowych, stacji paliw, handlu hurtowego, punktów skupu z'omu, punktów zbierania

i/lub przetwarzania odpadów, us'ug transportowych, obs'ugi i parkowania pojazdów do prac

budowlanych i od&nie"ania, us'ug rzemie&lniczych zwi!zanych ze stosowaniem technologii

opartych na mechanicznej lub termicznej obróbce drewna, kamienia, tworzyw sztucznych lub

metalu”.

Ustalenia projektu planu wprowadzaj! dla terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
mo&liwo%( lokalizacji us"ug lokalnych, dla których definicja zamieszczona w § 4 projektu
uchwa"y okre%la, &e mog! to by( wy"!cznie nieuci!&liwe us"ugi. Jednocze%nie ustalenia dla
ca"ego obszaru projektu planu wprowadzaj! zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych oraz us"ug
w zakresie obs"ugi komunikacji takich jak: stacje paliw, warsztaty samochodowe, i stacje
obs"ugi samochodów powy&ej 2 stanowisk, myjnie samochodowe, a tak&e punktów zbierania
i przetwarzania odpadów, w tym z"omu. Ustalenia planu w cz$%ci dotycz!cej ochrony
%rodowiska wprowadzaj! dodatkowo zakaz lokalizacji przedsi$wzi$( mog!cych zawsze
znacz!co oddzia"ywa( na %rodowisko oraz przedsi$wzi$( mog!cych potencjalnie znacz!co
oddzia"ywa( na %rodowisko z wyj!tkiem przedsi$wzi$( dotycz!cych infrastruktury technicznej
i dróg oraz zalesie'.
Przyj$te ustalenia w projekcie planu s!wystarczaj!ce, aby ochroni( przedmiotowy obszar przed
uci!&liw! dzia"alno%ci!.
Ad. 1f) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany intensywno%ci zabudowy 0,5
na 0,2 dla kondygnacji podziemnych, poniewa& okre%lony w projekcie planu wska)nik dotyczy
ca"ego obszaru obj$tego planem. W obszarze opracowania projektu planu oprócz terenów

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyst$puj! tak&e tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, tereny mieszkaniowo – us"ugowe oraz us"ugowe w tym równie& us"ugi sportu
i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Wymienione rodzaje przeznacze' generuj! wi$ksze
potrzeby parkingowe. Przyj$cie wska)nika wskazanego w uwadze stanowi"oby w zwi!zku
z tym, nadmierne ograniczenie.

Ad. 1g) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów
zabudowy ustalonych dla obiektów budowlanych niewskazanych w ustaleniach szczegó"owych
tekstu planu dotycz!cych ustalenia maksymalnej wysoko%ci zabudowy na poziomie 10,0 m a
nie jak to zosta"o zapisane w projekcie planu 30,0 m (§ 5 pkt 4b projektu uchwa"y). Przyj$te
ograniczenie wysoko%ci zabudowy na poziomie 30,0 m jest niezb$dne w celu umo&liwienia
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lokalizacji masztów sieci telekomunikacyjnej. Zgodnie z art. 46 ust. 1 ustawy z dnia 7 maja

2010 r. o wspieraniu rozwoju us"ug i sieci telekomunikacyjnych miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego nie mo&e ustanawia( zakazów, a przyjmowane w nim

rozwi!zania nie mog! uniemo&liwia( lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu
"!czno%ci publicznej.
Ad. 1h) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wprowadzenia do tekstu planu

zaproponowanej tre%ci zapisu dotycz!cego cyt. „nakazu stosowania do celów grzewczych
bezemisyjnych lub niskoemisyjnych (róde' ciep'a spe'niaj!cych wymagania standardów jako&ci

powietrza oraz dopuszczenie wykorzystania odnawialnych (róde' energii dla realizacji

zaopatrzenia w energi% elektryczn! i ciep'o”. W projekcie planu zastosowano zapis

uniemo&liwiaj!cy stosowanie indywidualnych )róde" zaopatrzenia w ciep"o powoduj!cych
emisj$ substancji przekraczaj!c! dopuszczalne normy. W zakresie odnawialnych )róde" energii
ustalenia projektu planu nie zakazuj! ich lokalizacji co oznacza, &e zgodnie z art. 15 ust. 4
ustawy z dnia 7 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w terenach

przeznaczonych na cele budowlane istniejemo&liwo%( stosowania zamontowanych na budynku

instalacji odnawialnych )róde" energii wykorzystuj!cych do wytwarzania energii wy"!cznie
energi$ promieniowania s"onecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy
z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych )ród"ach energii.
Ad. 1i) Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany tre%ci zapisu dotycz!cego §13 ust.
1 pkt 1 lit. a projektu planu poprzez usuni$cie s"owa „mieszka'” i zast!pienie go zwrotem
„lokali mieszkalnych". Kwestionowany zapis dotyczy ustalenia liczby miejsc do parkowania

dla samochodów i rowerów dla wszystkich mieszka' w nowo projektowanych budynkach

mieszkalnych lub mieszkalno - us"ugowych w granicach opracowania projektu planu. Zgodnie
z § 4 pkt 9 rozporz!dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenia

projektu planu powinny zawiera( m.in. wska)niki w zakresie komunikacji i infrastruktury
technicznej, w szczególno%ci ilo%( miejsc parkingowych w stosunku do ilo%ci mieszka'.
Ponadto nale&y zauwa&y(, &e „mieszkanie” zosta"o zdefiniowane w rozporz!dzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 17 lipca 2015 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny

odpowiada( budynki i ich usytuowanie. Wobec powy&szego nie ma uzasadnienia

wprowadzenie proponowanej zmiany.

Ad. 1j) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §13 ust. 3 pkt 2 projektu
planu. Zapis dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem, w którym oprócz terenów

mieszkaniowych jednorodzinnych wyst$puj! równie& m.in. tereny us"ugowe, w tym us"ugi
sportu i rekreacji oraz rekreacji i wypoczynku. Dla tego rodzaju terenów nie mo&na wykluczy(
parkingów dla samochodów osobowych licz!cych wi$cej ni& 500 miejsc przeznaczonych na
postój pojazdów.

Ad. 2 a-h) Nie uwzgl$dnia si$ uwagi w zakresie zmiany przeznaczenia terenu 3MN/U

i w"!czenia go do terenu 25MN. Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym okre%la si$
obowi!zkowom.in. linie rozgraniczaj!ce tereny o ró&nym przeznaczeniu lub ró&nych zasadach
zagospodarowania. W przypadku terenów wskazanych w uwadze plan okre%la inne ich
przeznaczenie i ró&ne zasady zagospodarowania ze wzgl$du na istniej!cy stan

zagospodarowania oraz po"o&enie wzgl$dem uk"adu drogowego. Teren 3MN/U po"o&ony jest
bezpo%rednio wzd"u& ul. Konstantynowskiej. Z inwentaryzacji urbanistycznej terenu wynika,
&e w chwili obecnej przy ul. Konstantynowskiej zlokalizowane s! zarówno budynki o funkcji
mieszkaniowej jak i budynki o funkcji us"ugowej. Bior!c pod uwag$ ustalenia Studium oraz
nat$&enie ruchu na ul. Konstantynowskiej, nie jest uzasadnione wprowadzenie mo&liwo%ci
lokalizacji wy"!cznie funkcji mieszkaniowej.
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Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynków mieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 200 m2 i pozosta"ych budynków – 75 m2”.
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz zabudowa us"ugowa jest funkcj! równowa&n!
i mo&e stanowi( maksymalnie 20% powierzchni zabudowy dzia"ki. Zgodnie z ustaleniami
planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y zawiera si$ w ww. maksymalnym
wska)niku zabudowy. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami projektu
planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków gospodarczych
i gara&y i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona równie& w zakresie wprowadzenia dla terenu 3MN/U

dodatkowego zapisu do tekstu planu w zakresie zabudowy us"ugowej i dodania w ustaleniach
szczegó"owych dla terenu okre%lenia „us"ugi nieuci!&liwe”.
W rozdziale 2 przepis § 5 pkt 2 lit. b projektu uchwa"y stanowi ustalenie dla ca"ego obszaru
planu i wprowadza zakaz lokalizacji us"ug uci!&liwych. W planie miejscowym zasady

zabudowy i zagospodarowania oraz sposoby u&ytkowania poszczególnych terenów

wyznaczonych liniami rozgraniczaj!cymi okre%la si$ "!cznie na podstawie ustale' dla ca"ego
obszaru obj$tego planem zawartych w rozdziale 2, ustale' szczegó"owych dla terenów
zawartych w rozdziale 3 oraz ustale' obowi!zuj!cych zawartych na rysunku planu. Wobec
powy&szego nie ma uzasadnienia dla wprowadzenia dodatkowego zapisu o zakazie lokalizacji
us"ug uci!&liwych w ustaleniach szczegó"owych.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 700 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Ad. 3) Uwaga nie mo&e zosta( uwzgl$dniona w zakresie zmniejszenia wysoko%ci zabudowy
dla terenu 4MW do 10,0 m poniewa& wysoko%( istniej!cego budynku wynosi ok. 11,0 m.
Jednocze%nie ustalenia wysoko%ci zabudowy dla poszczególnych terenów MW zostan!
doprecyzowane i dostosowane zgodnie ze stanem istniej!cym.
Ad. 4 a-k) Uwaga zosta"a uwzgl$dniona cz$%ciowo w zakresie rezygnacji z przeznaczenia
terenów 24MN i 25MN jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi
lokalne i us"ugi handlu. Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone

w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym dla przewa&aj!cej cz$%ci terenów mieszkaniowych

jednorodzinnych. Zmiana nie zostanie wprowadzona jedynie na nieruchomo%ciach, gdzie
pozostawienie funkcji us"ugowej jest uzasadnione po"o&eniem w bezpo%rednim s!siedztwie
g"ównych arterii komunikacyjnych lub istniej!cym stanem zagospodarowania.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia sformu"owa' „lub w zabudowie

bli)niaczej” oraz „i dla zabudowy bli)niaczej 500 m²”. W projekcie planu w zakresie zasad

kszta"towania zabudowy oraz lokalizacji obiektów i funkcji zosta"a dopuszczona mo&liwo%(
lokalizacji budynków wolnostoj!cych lub w zabudowie bli)niaczej. Powy&szy zapis oraz zapis
dotycz!cy minimalnej powierzchni dzia"ek dla zabudowy jednorodzinnej bli)niaczej zosta"y
wprowadzone ze wzgl$du na istniej!ce budynki bli)niacze oraz parametry istniej!cych dzia"ek
umo&liwiaj!ce budow$ wy"!cznie budynków przylegaj!cych do siebie.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany wska)ników i parametrów zabudowy.
Ww. ustalenia zosta"y poprzedzone analizami terenu oraz zosta"y przyj$te optymalne parametry
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dla zapewnienia prawid"owego funkcjonowania zarówno zabudowy mieszkaniowej jak

i us"ugowej.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia dopuszczenia dla budynków
gospodarczych i gara&y dachów jednospadowych o k!cie nachylenia do 45° zlokalizowanych
przy granicy z s!siedni! dzia"k! budowlan!. Ze wzgl$du na istniej!cy stan zagospodarowania
oraz powierzchni$ i kszta"t istniej!cych dzia"ek budowlanych w projekcie planu zosta"a
dopuszczona lokalizacja ww. budynków przy granicy z dzia"k! s!siedni!.Wobec powy&szego
zosta" wprowadzony powy&szy zapis.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie wykre%lenia §17 ust. 3 tiret trzecie projektu planu
poniewa& zapis zosta" )le zinterpretowany i nie ma na celu wykluczenia w przypadku realizacji
zabudowy frontowej dachów p"askich. Stanowi o tym, &e dla zabudowy frontowej dachy inne
ni& p"askie musz! by( kszta"towane w formie dachów kalenicowych. W zwi!zku z tym, &e
dachy p"askie nie s! wykluczone uwag$ uznaje si$ za bezzasadn!.
Uwaga nie zosta"a uwzgl$dniona w zakresie zmiany maksymalnej powierzchni zabudowy dla
„budynkówmieszkalnych -250 m2, us"ugowych – 150 m2, pozosta"ych budynków – 75 m2, oraz

w zakresie „dopuszczenia lokalizacji us"ug handlu o "!cznej maksymalnej powierzchni
u&ytkowej 100 m2 wy"!cznie w bryle budynku mieszkalnego”.
Uwag$ uwzgl$dniono w cz$%ci dotycz!cej rezygnacji z przeznaczenia terenów 24MN i 25MN
jednocze%nie pod zabudow$ mieszkaniow! jednorodzinn!, us"ugi lokalne i us"ugi handlu.
Us"ugi lokalne oraz us"ugi handlu zostan! umieszczone w przeznaczeniu uzupe"niaj!cym
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Wobec powy&szego powierzchnia zabudowy us"ugowej b$dzie wynika"a z powierzchni
zabudowy funkcji podstawowej, która zgodnie z ustaleniami planu przewa&a na danej dzia"ce.
Oznacza to, &e funkcja us"ugowa b$dzie stanowi"a mniej ni& 50% powierzchni zabudowy

funkcji podstawowej.

Zgodnie z ustaleniami planu powierzchnia zabudowy bud. gospodarczych i gara&y oraz us"ug
zawiera si$ w maksymalnym wska)niku zabudowy, który dla terenów od 24MN i 25MN
wynosi 25% powierzchni dzia"ki. Przyj$ty wska)nik w po"!czeniu z pozosta"ymi ustaleniami
projektu planu w sposób w"a%ciwy kszta"tuje zasady sytuowania i realizacji budynków
gospodarczych, gara&y oraz us"ug i nie wymaga uzupe"nienia o dodatkowe ograniczenia.

Uwaga Nr 62

* wp"yn$"a 27 kwietnia 2023 r.,
* z"o&ona przez
* dotyczy ca"ego obszaru obj$tego planem,

Tre') uwagi:

„Dopuszczenie mo&liwo%ci monta&u klimatyzacji, pomp ciep"a i elementów wykonawczych
instalacji alarmowych równie& na elewacjach granicz!cych z droga publiczn!.”

Prezydent Miasta "odzi postanowi# nie uwzgl&dni) uwagi.

Wyja'nienie:

Jednym z celów sporz!dzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
wyznaczenie zasi$gu terenów przestrzeni publicznych z konieczno%ci! uwzgl$dnienia
wymaga' "adu przestrzennego, czyli ukszta"towania przestrzeni w sposób tworz!cy harmonijn!
ca"o%(, uwzgl$dniaj!c uwarunkowania kompozycyjno-estetyczne. Zgodnie z art. 1 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

w planowaniu „uwzgl$dnia si$ zw"aszcza wymagania "adu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe”. Poprzez "ad przestrzenny rozumiane
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jest „takie ukszta"towanie przestrzeni, które tworzy harmonijn! ca"o%( oraz uwzgl$dnia
w uporz!dkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spo"eczno-
gospodarcze, %rodowiskowe, kulturowe i kompozycyjno-estetyczne”.
Wobec powy&szego ustalania planu wprowadzaj! ograniczenia dotycz!ce lokalizacji

elementów technicznego wyposa&enie budynków na elewacjach od strony dróg publicznych
i nie wykluczaj! monta&u tych urz!dze' na pozosta"ych elewacjach.
Jednocze%nie ponownej analizie zostanie poddany zapis dotycz!cy zasad umieszczania
elementów technicznego wyposa&enia budynków na elewacjach.

PREZYDENT MIASTA

Hanna ZDANOWSKA


