
ZARZl\DZENIE Nr4121 IVIII/20 
PREZYDENT A MIAST A LODZI 

z dnia Q'5 maja 2020 r. 

w sprawie rozpatrzenia wniosku zlozonego w zwillzku z ogloszeniem 0 przystllpieniu do 
sporzlldzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz-rsci 

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. 0 samorzetdzie gminnym (Oz. U. 
z 2020 r. poz. 713) oraz art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Oz. U. z 2020 r. poz. 293,471 i 782), w wykonaniu uchwaly 
Nr XVI/675/19 z dnia 20 listopada 2019 r. w sprawie przystetpienia do sporzetdzenia zmiany 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz~sci obszaru miasta Lodzi polozonej 
w rejonie: ul. Konstytucyjnej, al. Marszalka lozefa Pilsudskiego, ul. dr. Stefana Kopciilskiego oraz 
terenow kolejowych 

zarzlldzam, co nast-rpuje: 

§ 1. Rozpatruj~ wniosek zlozony w zwietzku z ogloszeniem 0 przystetpieniu do sporzetdzenia 
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz~sci obszaru miasta Lodzi 
polozonej w rejonie: ul. Konstytucyjnej, al. Marszalka lozefa Pilsudskiego, ul. dr. Stefana 
Kopciilskiego oraz terenow kolejowych, zgodnie z rozstrzygni~ciem, stanowietcym zaletcznik do 
zarzetdzenia. 

§ 2. Wykonanie zarzetdzenia powierzam Oyrektorowi Miejskiej Pracowni Urbanistycznej 
w Lodzi. 

§ 3. Zarzetdzenie wchodzi w zycie z dniem wydania. 



Zal'lcznik 
do zarz'ldzenia Nr 4121 IVIIII20 
Prezydenta Miasta Lodzi 
z dnia 25 mQ.ju.. 2020 r. 

Rozstrzygni~cie 0 sposobie rozpatrzenia wniosku zlozonego w zwi~zku z ogloszeniem 
o przyst~pieniu do sporz~dzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego dla cz~sci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie: ul. Konstytucyjnej, 
aI. Marszalka Jozefa Pilsudskiego, ul. dr. Stefana Kopciitskiego oraz terenow kolejowych. 

W okresie przewidzianym do skladania wniosk6w, tj. od 19 grudnia 2019 r. do 31 stycznia 
2020 r. wolynall wniosek. 

Wniosek nr 1 
- wplyn'l127 stycznia 2020 r., 
- zlozony przez WYD4 sp. z 0.0. z siedzib'l przy al. Pilsudskiego 79 w Lodzi 90-330, 
- dotyczy nieruchomosci oznaczonych jako dzialki geodezyjne nr 17/24, 17/26, 17/31 

w obr~bie W -23 polozonej przy al. Pilsudskiego. 

Wnioskodawca wnosi 0: 

1) Ustalenie wskainika powierzchni zabudowy dla calego obszaru objftego zmianq planu -
75%; 

2) Ustalenie wskainika intensywnosci zabudowy - minimum 0,7 i maksimum 4,5 dla calego 
obszaru objftego zmianq planu. 

Prezydent Miasta Lodzi postanowil cz~sciowo uwzgl~dnic wniosek w pkt 1 i 2. 

Wyjasnienie: W projekcie zmiany planu wprowadzony zostanie zapis ustalaj'lcy wyzsze 
wskazniki powierzchni zabudowy oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy dla dzialek 
o powierzchni mniejszej niz 8 000 m2. lednoczesnie ww. wskazniki dla dzialek 0 powierzchni 
wi~kszej niz 8 000 m2 utrzymane zostan'l na dotychczasowym poziomie. Trese zapisu projektu 
planu b~dzie miala nast~puj'lce brzmienie: 

a) wskaznik powierzchni zabudowy: 
- dla dzialek 0 powierzchni ponizej 4000 m2 - 75%, 
- dla dzialek 0 powierzchni od 4 000 m2 do 8 000 m2 - 75%, 
- dla dzialek 0 powierzchni powyzej 8 000 m2_ 65%, 

b) minimalna intensywnose zabudowy: bez zmian - 0,7, 
c) maksymalna intensywnose zabudowy: 

- dla dzialek 0 powierzchni ponizej 4000 m2 - 4,5, 
- dla dzialek 0 powierzchni od 4000 m2 do 8 000 m2 - 3,5, 
- dla dzialek 0 powierzchni powyzej 8 000 m2_ 3,0. 

W odniesieniu do dzialek 0 powierzchni ponizej 8 000 m2 w obowi'lZuj'lcym planie (uchwala Nr 
VI/214/19 Rady Miej skiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia miej scowego 
planu zagospodarowania przestrzennego dla cz~sci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie: 
ul. Konstytucyjnej, al. Marszalka 16zefa Pilsudskiego, ul. dr. Stefana Kopciilskiego oraz teren6w 



kolejowych) wskaznik powierzchni zabudowy ustalony zostal na poziomie 65 %, natomiast 
maksymalna intensywnose zabudowy na poziomie 3,0. S,! to jedne z najwyzszych wskaznikow 
ustalone dla terenow 0 takim przeznaczeniu, tj. zabudowy uslugowej (U). Wyzsze wartosci obu 
wskaznikow obowi'lZuj,! dla terenow juz intensywnie zabudowanych i 0 mniejszej powierzchni 
dzialek. Nalezy miee na uwadze, ze przywolana wartose maksymalnej intensywnosci zabudowy, 
dotyczy wyl,!cznie kondygnacji nadziemnych. Dla kondygnacji podziemnych, zgodnie z § 5 pkt 5 
lit a planu miejscowego obowi,!zuje maksymalna intensywnose zabudowy na poziomie 2,0. 

Jedn,! z zasadniczych kwestii w toku tworzenia miejscowych planow zagospodarowania 
przestrzennego jest zapewnienie wyrownanych mozliwosci inwestycyjnych na terenach 
o podobnych warunkach inwestowania (tj. warunkach wynikaj,!cych z polozenia w strukturze 
miasta, funkcji, wielkosci dzialki). W tym kontekscie, zasadnymjest utrzymanie dotychczasowych 
ustalen planu dla dzialek 0 powierzchni powyzej 8 000 m2, przy jednoczesnym zwi~kszeniu 
wskaznikow dla dzialek 0 mniejszej powierzchni. Utrzymanie wskainika powierzchni zabudowy 
oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy ustalonych w obowi,!zuj,!cym planie miejscowym 
(65% i 3,0) nie ogranicza mozliwosci realizacji projektu budowlanego zgodnie z prawomocnym 
pozwoleniem na budow~. 

3) Ustalenie wysokosci zabudowy - maksimum 35,0 m dla calego obszaru objfJtego zmianq 
planu. 

Prezydent Miasta Lodzi postanowil nie uwzgltrdnic wniosku w pkt 3. 

Wyjasnienie: Jak wynika z zapisow Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania 
przestrzennego miasta Lodzi, maksymalna wysokose nowej zabudowy nie moze bye wi~ksza niz 
21,0 m z pewnymi zastrzezeniami. Budynki 0 wysokosci rz~du 35,0 m S,! dopuszczalne, jednak ich 
realizacja powinna bye uzasadniona wzgl~dami kompozycyjnymi. Maj,!c na celu wlasnie 
ksztahowanie kompozycji przestrzennej w przedmiotowym rejonie, najwyzsze dopuszczalne 
wysokosci przyj~to w naroznikach skrzyzowania ulic al. Pilsudskiego i Smiglego-Rydza (35,Om). 
Obszar obj~ty zmian,! planu polozony jest poza ww. naroznikami i ustalenie na calej jego 
powierzchni takiej samej wysokosci co w naroznikach zaburzy uklad kompozycji przestrzennej 
jednego z najwazniejszych skrzyzowan w miescie. St,!d przewyzszenia rz~du do 35,0 m 
dopuszczone mog,! bye wyl,!cznie lokalnie oraz w okreslonych lokalizacjach. 

W obowi,!zuj,!cym planie parametry wielkosciowe i lokalizacyjne dla budynkow realizowanych w 
wysokosci 35,0 m okreslone S,! w § 25 ust. 3 pkt 3 lit. c. Niniejsza zmiana planu prowadzie rna do 
doprecyzowania lokalizacji obszarow, w ktorych mozliwa jest realizacja budynkow 
sredniowysokich (tj. 0 wysokosci do 35,0 m). Z projektu zmiany planu usuni~te zostan,! ustalenia § 
25 ust. 3 pkt 3 lit. c zmienianego planu, a na rysunku planu, w ramach jednego terenu zostanie 
wyznaczona strefa A, r6zni,!ca si~ ustaleniami w zakresie dopuszczalnej maksymalnej wysokosci 
zabudowy. W jej granicach mozliwa b~dzie lokalizacja budynkow sredniowysokich, tj. 
o maksymalnej wysokosci 35,0 m. 

Ponadto z uwagi na obecnose budynk6w zabytkowych oraz ochron~ konserwatorsk,! calego 
zalozenia urbanistycznego jeszcze wi~ksza intensyfikacja zagospodarowania jest sprzeczna 
z wymogami wytycznych konserwatorskich. Mozliwosci w zakresie nadbudowy budynkow 
historycznych (stanowi,!cych ponad polow~ mozliwej ,do realizacji zabudowy) wynikaj,!ce ze stanu 
istniej,!cego, S,! mocno ograniczone. 



4} W nawiqzaniu do pkt 3 powyzej wnioskuje 0 nieumieszczanie ograniczen dla wysokosci 
budynkOw, 0 ktorych mowa np. w zapisach § 25 pkt 3 2}a i 3}c obecnie obowiqzujqcego 
MPZP z 6 marca 2019 r. (Uchwala Nr V/1214119). 

Prezydent Miasta Lodzi postanowil uwzglttdnic wniosek w pkt 4. 

Wyjasnienie: W projekcie zmiany planu usunittte zostanCl ww. ograniczenia. Wprowadzona 
zostanie wyznaczona w ramach jednego terenu strefa A, rozniClca si~ ustaleniami zmiany planu 
w zakresie dopuszczalnej maksymalnej wysokosci zabudowy. 

5} Ustalenie minimalnej liczby miejsc parkingowych dla samochodow - pomif/dzy 5 a 10 
miejsc parkingowych przypadajqcych na kazde 1 000 m2 powierzchni utytkowej. 

6} Ustalenie minimalnej liczby nasadzen drzew tylko w przypadku realizacji parkingow 
naziemnych (czyli z wylqczeniem garaty podziemnych). 

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

Wyjasnienie: Ola jednostki funkcjonalno-przestrzennej (W3b), w ktorej znajduje si~ 

przedmiotowa nieruchomosc Studium okresla przedzial wymaganych miejsc parkingowych jako 
"od 5 do 15 miejsc na kazde 1000 m2 powierzchni uzytkowej". Miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego, jako akt prawa miejscowego, musi poslugiwac si~ j~zykiem precyzyjnym, stCld 
niezb~dne jest ustalenie jednej wartosci wskaznika, nie zas jego przedzialu. Przyj~cie nizszych 
wskaznikow parkingowych (rz~du wnioskowanych 5-10) jest zasadne w tej cz~sci jednostki W3b, 
gdzie wyst~pujCl historycznie uksztahowane srodmiejskie kwartaly 0 znacznie ograniczonych 
mozliwosciach realizacji nowych miejsc parkingowych (zwlaszcza w kubaturze). Przedmiotowy 
teren b~dClC terenem inwestycyjnym, gdzie realizowany jest wysokiej klasy kompleks 
uslugowo-kulturalny, stanie si~ istotnym generatorem ruchu komunikacyjnego. Kazda 
intensyfikacja zagospodarowania (rozbudowa obiektu, budowa nowych obiektow) bttdzie 
prowadzic do wzrostu zapotrzebowania na miejsca parkingowe - dla pracownikow, dla klientow, 
stCld potrzeba utrzymania przedmiotowego wskaznika na poziomie, ktory zapewni proporcjonalny 
do intensyfikacji zagospodarowania przyrost miejsc parkingowych tj. 12 miejsc na kazde 1000 m2 

powierzchni uzytkowej. Zgodnie z § 13 ust. 1 zmienianego planu ustalone wskazniki miejsc 
parkingowych dotyczCl nowoprojektowanych budynkow lub ich cz~sci, co nie ogranicza 
funkcjonowania istniejClcego obiektu, ani mozliwosci jego rozwoju. BiorClc pod uwag~ 
realizowany projekt budowlany, przy wskazniku ustalonym w planie miejscowym, tj. 12 miejsc 
parkingowych / 1 000 m2 powierzchni uzytkowej zapotrzebowanie na miej sca 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 budow~. 

ObowiClzek realizacji nasadzen drzew, zgodnie z ustaleniami § 14 ust. 5 zmienianego planu 
ograniczony jest wylClcznie do parkingow wielostanowiskowych 0 wielkosci 26 miejsc 
i wi~kszych. Parking nalezy rozumiec zgodnie z definicjCl zamieszczonCl w § 3 pkt 25 
rozporzCldzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow 
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Oz. u. z 2019 r. poz. 1065), 
kt6ra brzmi: ilekroi: w rozporzqdzeniu jest mowa 0: ( .. ) parkingu - nalety przez to rozumiei: 



wydzielonq powierzchnif terenu przeznaczonq do postoju i parkowania samochod6w, skladajqcq 
sif ze stanowisk postojowych oraz dojazd6w lqczqcych te stanowiska, jeteli takie dojazdy 
wystfpujq. Powyzsza definicja jasno okresla parking jako wydzielonq powierzchnif terenu, 
w zwi,!zku z czym swoim zakresem znaczeniowym nie obejmuje parking6w urz'!dzanych 
w garazach podziemnych czy wielokondygnacyjnych. Powyzsza kwestia nie powinna budzic 
w'!tpliwosci interpretacyjnych, bowiem zgodnie z technik,! prawodawcz,!, a takZe § 4 ust. 2 
zmienianego planu cyt.: "Okreslenia utyte w planie, a nie zdejiniowane w ust. 1, dotyczqce 
zagadnien przewidzianych ustawq lub przepisami odrfbnymi przywolanymi w tresci niniejszej 
uchwaly, nalety rozumiec w spos6b okreslony w ustawie lub w tych przepisach, a w przypadku 
braku dejinicji - w rozumieniu powszechnym". Obiekty kubaturowe sluz,!ce parkowaniu lub 
posiadaj,!ce zlokalizowane w nich miejsca do parkowania okreslane S,! mianem garazy. 

PREZYDENT MIAST A 

Hanna ZDANOWSKA 


