ZARZADZENIE Nr 4424 V111120
PREZYDENTA MIASTA LODZI
z dnia 25 maja 2020 r.

w sprawie rozpatrzenia wniosku zlozonego w zwigzku z ogloszeniem o przystgpieniu do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz¢sci
obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie: ul. Konstytucyjnej, al. Marszalka Jozefa
Pilsudskiego, ul. dr. Stefana Kopcinskiego oraz terenow kolejowych.

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22020 r. poz. 713) oraz art. 17 pkt 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471 i 782), w wykonaniu uchwaty
Nr XVI/675/19 z dnia 20 listopada 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi potozonej
w rejonie: ul. Konstytucyjnej, al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego, ul. dr. Stefana Kopcinskiego oraz
terenow kolejowych

zarzgdzam, co nastgpuje:

§ 1. Rozpatruje wniosek ztozony w zwiagzku z ogloszeniem o przystapieniu do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi
polozonej w rejonie: ul. Konstytucyjnej, al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego, ul. dr. Stefana
Kopcinskiego oraz terendw kolejowych, zgodnie z rozstrzygnigciem, stanowigcym zatgcznik do
zarzadzenia.

§ 2. Wykonanie zarzadzenia powierzam Dyrektorowi Miejskiej Pracowni Urbanistycznej
w Lodzi.

§ 3. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem wydania.
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Zatgcznik

do zarzadzenia Nr {921 /VII1/20
Prezydenta Miasta t.odzi

z dnia 0§ mo,ju., 2020 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia wniosku zlozonego w zwigzku z ogloszeniem
o przystapieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cze¢$ci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie: ul. Konstytucyjnej,
al. Marszalka Jozefa Pilsudskiego, ul. dr. Stefana Kopcinskiego oraz terendéw kolejowych.

W okresie przewidzianym do sktadania wnioskéw, tj. od 19 grudnia 2019 r. do 31 stycznia
2020 r. wplynat 1 wniosek.

Whiosek nr 1
— wplynagt 27 stycznia 2020 r.,
— zlozony przez WYD4 sp. z 0.0. z siedzibg przy al. Pitsudskiego 79 w Lodzi 90-330,

— dotyczy nieruchomosci oznaczonych jako dziatki geodezyjne nr 17/24, 17/26, 17/31
w obrgbie W-23 potozonej przy al. Pitsudskiego.

Whioskodawca wnosi o:

1)  Ustalenie wskaznika powierzchni zabudowy dla catego obszaru objgtego zmiang planu -
75%;

2) Ustalenie wskaznika intensywnosci zabudowy - minimum 0,7 i maksimum 4,5 dla calego
obszaru objgtego zmiang planu.

Prezydent Miasta Lodzi postanowil cz¢Sciowo uwzgledni¢ wniosek w pkt 1i 2.

Wyjasnienie: W projekcie zmiany planu wprowadzony zostanie zapis ustalajacy wyzsze
wskazniki powierzchni zabudowy oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy dla dziatek
o powierzchni mniejszej niz 8 000 m2. Jednoczesnie ww. wskazniki dla dzialek o powierzchni
wigkszej niz 8 000 m? utrzymane zostang na dotychczasowym poziomie. Tre$¢ zapisu projektu
planu bedzie miata nastgpujgce brzmienie:
a) wskaznik powierzchni zabudowy:
— dla dzialek o powierzchni ponizej 4000 m? - 75%,
— dla dziatek o powierzchni od 4 000 m? do 8 000 m?- 75%,
— dla dziatek o powierzchni powyzej 8 000 m2- 65%,
b) minimalna intensywnos$¢ zabudowy: bez zmian - 0,7,
¢) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy:
— dla dzialek o powierzchni ponizej 4000 m?- 4,5,
— dla dzialek o powierzchni od 4 000 m? do 8 000 m?- 3,5,
— dla dziatek o powierzchni powyzej 8 000 m?- 3,0.

W odniesieniu do dziatek o powierzchni ponizej 8 000 m? w obowigzujgcym planie (uchwata Nr
V1/214/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie:
ul. Konstytucyjnej, al. Marszatka Jézefa Pitsudskiego, ul. dr. Stefana Kopcinskiego oraz terenow



kolejowych) wskaznik powierzchni zabudowy ustalony zostal na poziomie 65 %, natomiast
maksymalna intensywnos¢ zabudowy na poziomie 3,0. Sg to jedne z najwyzszych wskaznikow
ustalone dla terenéw o takim przeznaczeniu, tj. zabudowy ustugowej (U). Wyzsze wartosci obu
wskaznikow obowiazujg dla terenéw juz intensywnie zabudowanych i o mniejszej powierzchni
dzialek. Nalezy mie¢ na uwadze, ze przywotana warto$¢ maksymalnej intensywnosci zabudowy,
dotyczy wylacznie kondygnacji nadziemnych. Dla kondygnacji podziemnych, zgodnie z § 5 pkt 5
lit a planu miejscowego obowigzuje maksymalna intensywnos¢ zabudowy na poziomie 2,0.

Jedng z zasadniczych kwestii w toku tworzenia miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego jest zapewnienie wyrdwnanych mozliwosci inwestycyjnych na terenach
o podobnych warunkach inwestowania (tj. warunkach wynikajacych z potozenia w strukturze
miasta, funkcji, wielkosci dziatki). W tym kontekscie, zasadnym jest utrzymanie dotychczasowych
ustalen planu dla dziatek o powierzchni powyzej 8 000 m?, przy jednoczesnym zwigkszeniu
wskaznikow dla dziatek o mniejszej powierzchni. Utrzymanie wskaznika powierzchni zabudowy
oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy ustalonych w obowigzujacym planie miejscowym
(65% i 3,0) nie ogranicza mozliwosci realizacji projektu budowlanego zgodnie z prawomocnym
pozwoleniem na budowe.

3) Ustalenie wysokosci zabudowy — maksimum 35,0 m dla catego obszaru objgtego zmiang
planu.

Prezydent Miasta Lodzi postanowil nie uwzgledni¢ wniosku w pkt 3.

Wyjasnienie: Jak wynika z zapisow Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta t.odzi, maksymalna wysokos¢ nowej zabudowy nie moze by¢ wigksza niz
21,0 m z pewnymi zastrzezeniami. Budynki o wysokosci rzgdu 35,0 m sg dopuszczalne, jednak ich
realizacja powinna by¢ uzasadniona wzgledami kompozycyjnymi. Majgc na celu wiasnie
ksztaltowanie kompozycji przestrzennej w przedmiotowym rejonie, najwyzsze dopuszczalne
wysokosci przyjeto w naroznikach skrzyzowania ulic al. Pitsudskiego i Smigtego-Rydza (35,0m).
Obszar obj¢ty zmiang planu potozony jest poza ww. naroznikami i ustalenie na calej jego
powierzchni takiej samej wysokosci co w naroznikach zaburzy uktad kompozycji przestrzenne;j
jednego z najwazniejszych skrzyzowan w miescie. Stad przewyzszenia rzedu do 35,0 m
dopuszczone moga by¢ wylacznie lokalnie oraz w okreslonych lokalizacjach.

W obowigzujacym planie parametry wielkosciowe i lokalizacyjne dla budynkdw realizowanych w
wysokosci 35,0 m okreslone sg w § 25 ust. 3 pkt 3 lit. c. Niniejsza zmiana planu prowadzi¢ ma do
doprecyzowania lokalizacji obszarow, w ktérych mozliwa jest realizacja budynkow
sredniowysokich (tj. o wysokosci do 35,0 m). Z projektu zmiany planu usunigte zostang ustalenia §
25 ust. 3 pkt 3 lit. ¢ zmienianego planu, a na rysunku planu, w ramach jednego terenu zostanie
wyznaczona strefa A, rézniaca si¢ ustaleniami w zakresie dopuszczalnej maksymalnej wysokosci
zabudowy. W jej granicach mozliwa bedzie lokalizacja budynkéw Sredniowysokich, tj.
o maksymalnej wysokosci 35,0 m.

Ponadto z uwagi na obecnos$¢ budynkéw zabytkowych oraz ochron¢ konserwatorska catego
zalozenia urbanistycznego jeszcze wigksza intensyfikacja zagospodarowania jest sprzeczna
z wymogami wytycznych konserwatorskich. Mozliwosci w zakresie nadbudowy budynkdéw
historycznych (stanowigcych ponad potowe mozliwej do realizacji zabudowy) wynikajace ze stanu
istniejacego, sa mocno ograniczone.



4) W nawiqgzaniu do pkt 3 powyzej wnioskuje o nieumieszczanie ograniczen dla wysokosci
budynkow, o ktorych mowa np. w zapisach § 25 pkt 3 2)a i 3)c obecnie obowigzujgcego
MPZP z 6 marca 2019 r. (Uchwata Nr VI/214/19).

Prezydent Miasta Lodzi postanowil uwzgledni¢ wniosek w pkt 4.

Wyjasnienie: W projekcie zmiany planu usunigte zostang ww. ograniczenia. Wprowadzona
zostanie wyznaczona w ramach jednego terenu strefa A, rézniaca si¢ ustaleniami zmiany planu
w zakresie dopuszczalnej maksymalnej wysokosci zabudowy.

5) Ustalenie minimalnej liczby miejsc parkingowych dla samochodow — pomiedzy 5 a 10
miejsc parkingowych przypadajgcych na kazde 1 000 m? powierzchni uzytkowej.

6) Ustalenie minimalnej liczby nasadzen drzew tylko w przypadku realizacji parkingow
naziemnych (czyli z wylgczeniem garazy podziemnych).

Prezydent Miasta Lodzi postanowil nie uwzglednia¢ wniosku w pkt 5 i 6.

Wyjasnienie: Dla jednostki funkcjonalno-przestrzennej (W3b), w ktérej znajduje si¢
przedmiotowa nieruchomos¢ Studium okresla przedziat wymaganych miejsc parkingowych jako
,,0d 5 do 15 miejsc na kazde 1000 m? powierzchni uzytkowej”. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, jako akt prawa miejscowego, musi postugiwaé si¢ jezykiem precyzyjnym, stad
niezbedne jest ustalenie jednej wartosci wskaznika, nie za$ jego przedzialu. Przyjecie nizszych
wskaznikéw parkingowych (rzgdu wnioskowanych 5-10) jest zasadne w tej czesci jednostki W3b,
gdzie wystepuja historycznie uksztaltowane sroddmiejskie kwartaty o znacznie ograniczonych
mozliwosciach realizacji nowych miejsc parkingowych (zwlaszcza w kubaturze). Przedmiotowy
teren bedac terenem inwestycyjnym, gdzie realizowany jest wysokiej klasy kompleks
uslugowo-kulturalny, stanie si¢ istotnym generatorem ruchu komunikacyjnego. Kazda
intensyfikacja zagospodarowania (rozbudowa obiektu, budowa nowych obiektow) bedzie
prowadzi¢ do wzrostu zapotrzebowania na miejsca parkingowe — dla pracownikéw, dla klientow,
stad potrzeba utrzymania przedmiotowego wskaznika na poziomie, ktory zapewni proporcjonalny
do intensyfikacji zagospodarowania przyrost miejsc parkingowych tj. 12 miejsc na kazde 1000 m?
powierzchni uzytkowej. Zgodnie z §13 ust. 1 zmienianego planu ustalone wskazniki miejsc
parkingowych dotycza nowoprojektowanych budynkéw lub ich czgéci, co nie ogranicza
funkcjonowania istniejacego obiektu, ani mozliwosci jego rozwoju. Bioragc pod uwage
realizowany projekt budowlany, przy wskazniku ustalonym w planie miejscowym, tj. 12 miejsc
parkingowych / 1000 m? powierzchni uzytkowej zapotrzebowanie na miejsca parkingowe
wyniesie ok. 198 miejsc. Realizowany projekt budowlany przewiduje realizacj¢ 258 miejsc
parkingowych. Utrzymanie wskaznika ustalonego w planie miejscowym nie ogranicza mozliwosci
realizacji projektu zgodnie z pozwoleniem na budowe.

Obowigzek realizacji nasadzen drzew, zgodnie z ustaleniami § 14 ust. 5 zmienianego planu
ograniczony jest wylacznie do parkingow wielostanowiskowych o wielkosci 26 miejsc
i wigkszych. Parking nalezy rozumie¢ zgodnie z definicja zamieszczong w § 3 pkt 25
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065),
ktora brzmi: ilekro¢ w rozporzgdzeniu jest mowa o: (...) parkingu - nalezy przez to rozumieé



wydzielong powierzchnig terenu przeznaczong do postoju i parkowania samochodow, sktadajgcq
si¢ ze stanowisk postojowych oraz dojazdow lgczqcych te stanowiska, jezeli takie dojazdy
wystgpujq. Powyzsza definicja jasno okresla parking jako wydzielong powierzchnie terenu,
w zwigzku z czym swoim zakresem znaczeniowym nie obejmuje parkingdw urzadzanych
w garazach podziemnych czy wielokondygnacyjnych. Powyzsza kwestia nie powinna budzi¢
watpliwosci interpretacyjnych, bowiem zgodnie z technika prawodawcza, atakze § 4 ust. 2
zmienianego planu cyt.: ,,Okreslenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane w ust. 1, dotyczgce
zagadnien przewidzianych ustawq lub przepisami odrgbnymi przywolanymi w tresci niniejszej
uchwaly, nalezy rozumie¢ w sposob okreslony w ustawie lub w tych przepisach, a w przypadku
braku definicji — w rozumieniu powszechnym”. Obiekty kubaturowe stuzace parkowaniu lub
posiadajace zlokalizowane w nich miejsca do parkowania okreslane sg mianem garazy.
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