ZARZADZENIE Nr 43A0/VII1/20
PREZYDENTA MIASTA LODZI
zdnia 24 Upwa 20207,

w sprawie rozpatrzenia uwag zlozonych do wyloZzonego do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg¢$ci obszaru miasta Lodzi
polozonej w rejonie alei Marszalka Jézefa Pilsudskiego oraz ulic: Targowej, Fabrycznej,
Edwarda Abramowskiego i Henryka Sienkiewicza.

Na podstawie art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2020 r. poz. 713) oraz art. 17 pkt 12 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22020 r. poz. 293,471 i 782),
w wykonaniu uchwaty Nr LXXII/1911/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 czerwca 2018 r.
w sprawie  przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie alei Marszaltka Jézefa
Pitsudskiego oraz ulic: Targowej, Fabrycznej, Edwarda Abramowskiego i Henryka
Sienkiewicza

zarzadzam, co nast¢puje:

§ 1. Rozpatruje uwagi zlozone do wylozonego do publicznego wgladu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi
potozonej w rejonie alei Marszatka Jozefa Pilsudskiego oraz ulic: Targowej, Fabrycznej,
Edwarda Abramowskiego i Henryka Sienkiewicza, zgodnie z rozstrzygnigciem, stanowigcym
zalagcznik do niniejszego zarzadzenia.

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

§ 3. Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem wydania.




Zatacznik
do zarzadzenia Nr 4 40 /VI11/20
Prezydenta Miasta L.odzi

zdnia 24 LL“PCQ 2020 .

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do wylozonego do publicznego
wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢Sci
obszaru miasta L.odzi poloZzonej w rejonie alei Marszaltka Jézefa Pilsudskiego oraz ulic:
Targowej, Fabrycznej, Edwarda Abramowskiego i Henryka Sienkiewicza.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg¢$ci obszaru miasta
Lodzi potozonej w rejonie alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego oraz ulic: Targowej, Fabrycznej,
Edwarda Abramowskiego i Henryka Sienkiewicza zostal wylozony do publicznego wgladu w
okresie od 4 lutego 2020 r. do 3 marca 2020 r. W terminie wyznaczonym do wnoszenia uwag
dotyczacych projektu planu, tj. do dnia 17 marca 2020 r., wplynelo 12 uwag. Ztozone uwagi
zostaly ponumerowane w celu ulatwienia ich identyfikacji.

W zwigzku z ogloszeniem na terenie Polski od dnia 14 marca 2020 r. stanu zagrozenia
epidemicznego (§ 1 rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. w sprawie
ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego - Dz. U. poz.
433,441,461, 478 i 490), ktory od dnia 20 marca 2020 r. zostal zastgpiony nieobowigzujagcym
juz stanem epidemii (§ 1 rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie
ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii — Dz. U. poz. 491, 522, 531
i 565), termin wnoszenia uwag zostal zawieszony na mocy art. 15zzs ust. 1 pkt 10 ustawy
z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywolanych
nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 374, 567, 568, 695 i 875). Dalszy bieg terminu
wnoszenia uwag rozpoczat si¢ w dniu 24 maja 2020 r. w oparciu o art. 68 ust. 7 w zwigzku
z art. 46 pkt 20 ustawy z dnia 14 maja 2020 r. o zmianie niektdrych ustaw w zakresie dzialan
ostonowych w zwiazku z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-CoV-2 (Dz. U. poz. 875)
i zakonczyt sie w dniu 27 maja 2020 r.

W okresie ustawowego zawieszenia biegu terminu i po jego wznowieniu, tj. do 27 maja
2020 r., do projektu wplynegly 2 uwagi oznaczone w celu ich identyfikacji numerami 13
il4.




Uwaga nr 1

— wplyneta dnia 27 lutego 2020 .,
— dotyczy: dziatki 127/3 w obrgbie S-7 przy ul. Wigury 24 (teren 2.6. MW).

Pan _sklada nastepujaca uwage:

., Wylgczenie ww. dzialki (nieruchomosci) ze strefy ochrony zespolow wartosciowej
zieleni dla ktorej zgodnie z §7 ust. 1 pkt 7 lit ¢ miedzy innymi istnieje obowigzkowy zakaz
realizacji  budynkow. Mozliwos¢ zabudowy pozwoli na uporzgdkowanie przedmiotowej
nieruchomosci zgodnie z funkcjg przypisang temu obszarowi — MW (zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna).”

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi.

Wyjas$nienie:

Przedmiotowa nieruchomos$¢ jest gesto zadrzewiona. Migedzy innymi na samym jej $rodku
ro$nie kasztanowiec o wysokosci ponad 20 m, zasi¢ggu korony okoto 8 m 1 obwodzie pnia
ponad 1,2 m. Na tej nieruchomosci znajdujg si¢ rowniez inne drzewa o wysokos$ci ponad 15 m
1 obwodzie pnia okolo 1 m. Wszystkie drzewa sg zdrowe i1 wartosciowe dla ekosystemu.
Ponadto, zabudowa przy ulicy Stanistawa Wigury na odcinku od ul. Henryka Sienkiewicza do
ul. Jana Kilinskiego po stronie pdétnocnej ma wyjatkowy charakter. Zlokalizowana jest tam
zabudowa mieszkaniowa ekstensywna z duzym udzialem zieleni. W cz¢sci zachodniej
wystepuje w formie grzebieniowej, tzn. budynki nie sa ustawione frontem do ulicy jak
w przypadku zabudowy pierzejowej, tylko prostopadle, tworzac zielone, zadrzewione wngtrza
pomigdzy budynkami. W celu zachowania 1 ochrony istniejacej zieleni przyjeto zasadg
wyznaczenia stref ochrony zespolow wartosciowej zieleni pomi¢dzy zabudowg na dlugosci
omawianego odcinka ulicy Stanistawa Wigury.

Nalezy rowniez dodac, ze proponowane w projekcie planu rozwigzanie chronigce istniejgcg
zielen, ma na celu poprawe jakosci zycia w miescie, co zgodnie ze Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi jest jednym z gléwnych celow
polityki przestrzennych nie tylko dla tego obszaru Lodzi, ale dla calego miasta. Zwigkszenie
ilodci zieleni, zachowanie i ochrona istniejgcej oraz poprawa dostgpnosci zieleni zdecydowanie
przyczyniaja si¢ do poprawy warunkéw mieszkaniowych.



Uwaga nr 2

— wplyneta dnia 4 marca 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 108 w obrgbie S-7 przy ul. Orlej 1 (teren 2.1.MW/U).

Pan _sklada nastepujaca uwage:

. (-..) wnosze o zmiang przebiegu linii rozgraniczajgcej tereny o roznych funkcjach
w planie, znajdujqcej si¢ na potudniowo-wschodnim rogu skrzyzowania Orla/Sienkiewicza, tak
by byl zgodny z obecng granicq dziatki 108 w obrebie S7."

Prezydent Miasta Lodzi uwzglednil uwage.

Wyjasnienie: Do projektu planu zostang wprowadzone zmiany w przedmiotowym zakresie.

Uwaga nr 3

— wplyneta dnia 6 marca 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 90/20 w obrgbie S-8 przy ul. Wigury 21 (teren 3.2.MW/U).

Central Fund of Immovables Sp. z o. o. sklada nastepujaca uwage:

., (-..) wnosi o zmiane projektu planu (...) poprzez dopuszczenie mozliwosci zwigkszenia
wysokosci zabudowy istniejgcego na przedmiotowej dzialce budynku, wskazujgc, zZe jedynie
takie zalozenie planu zagospodarowania przestrzennego, pozwoli inwestorowi na podjecie
racjonalnych dziatan inwestycyjnych, zmierzajgcych do rewitalizacji przedmiotowego
pofabrycznego budynku, poprzez dostosowanie jego ksztaltu i funkcji do nowoczesnych
standardow, w sposob harmonizujgcy z postepujgeq modernizacjq tkanki srodmiejskiej
zabudowy miasta Lodzi.

Postulowana mozliwos¢ zwigkszenia wysokosci przedmiotowego budynku poprzez
nadbudowe w formie uwzgledniajgcej nowoczesng kompozycje przestrzenng z jednoczesnym
poszanowaniem istniejgcej tkanki historycznej oraz dostosowanie wysokosci nadbudowy



istniejgcego budynku lub czesci nadbudowy do wysokosci budynku znajdujgcego sie na dzialce
sgsiedniej oznaczonej numerem 90/17 obre¢b S-8 — posiadajgcego wysokosé 9 kondygnacji —
pozwoli na stworzenie interesujgcego powigzania pomiedzy brylg budynku sgsiedniego
a nowoczesng nadbudowg budynku spotki, a w konsekwencji na stworzenie ciekawej
korespondencji przestrzennej zarowno dla ,nowej” jak i , starej” tkanki zabudowy
srodmiejskiej (...)."

Prezydent Miasta L.odzi nie uwzglednil uwagi.

Wyjasnienie:

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w granicach wpisanego do gminnej ewidencji
zabytkow obszaru historycznego uktadu urbanistycznego oraz krajobrazu kulturowego pod
nazwg ,,Osada Przadkéw”. Ponadto budynek znajdujacy si¢ na przedmiotowej nieruchomoscei,
oznaczony na rysunku planu symbolem E15, réwniez jest zabytkiem wpisanym do gminne;j
ewidencji zabytkow. Ochrona uktadu urbanistycznego ma na celu trwate zachowanie jego
historycznego rozplanowania oraz kompozycji przestrzennej. Celem ochrony jest réwniez
zachowanie w jak najwigkszym stopniu dziedzictwa kulturowego jakie w tym przypadku
reprezentuje budynek przedzalni Markusa Silbersteina. Oznacza to konieczno$¢ zachowania
w jak najmniej zmienionym ksztalcie m.in. gabarytow oraz zasadniczych proporcji
wysokosciowych ksztaltujagcych sylwetke calego ukladu. Umozliwienie nadbudowy ww.
budynku do warto$ci wskazanej w uwadze skutkowaloby utrata indywidualnych cech
historycznych budynku oraz wprowadzitoby dysonans z istniejaca 1 projektowang zabudowa
w bezposrednim otoczeniu. Dla terendw po potudniowej stronie ul. Pilota Stanistawa Wigury
ustalona w projekcie planu maksymalna wysokos¢ zabudowy to: 21 m dla terenéw 3.2.MW/U
1 3.3.MW/U, 18 m dla terenu 3.1.UOK, za$ po pdéinocnej stronie ulicy dla terenow 2.5.MW
12.6.MW ustalono maksymalng wysoko$¢ 16 m. W zwiazku z powyzszym dla obiektu, ktérego
dotyczy uwaga, nie przewidziano tak  wysokiej nadbudowy. Proponowane
w projekcie planu parametry zostaly zaakceptowane przez wlasciwe stuzby konserwatorskie,
w tym przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Nalezy réwniez dodaé, ze zaproponowane zwigkszenie wysokosci zabudowy do wartosci
podanych w uwadze nie jest mozliwe ze wzglgdu na ustalenia Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta £odzi. Zgodnie z ustaleniami Studium
dla jednostki funkcjonalno-przestrzennej, w ktoérej granicach polozona jest przedmiotowa
nieruchomo$¢, maksymalna wysoko$§¢ zabudowy w pierzejach ulic 1 placow wynosi
maksymalnie 21 m, a w pierzejach z udzialem zabudowy istniejgce] wyzszej niz 21 m oraz
w naroznikach zabudowy przy skrzyzowaniach ulic — nie wyzej niz 25 m. Zwigkszenie
wysokosci zabudowy do wysokosci budynku lezgcego na dziatce nr 90/17 w obrebie S-8, tzn.



do 39 m stanowitoby naruszenie ustalen Studium, a co za tym idzie art. 9 ust. 4 i 15 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Niezaleznie od powyzszego, w ramach dalszej procedury planistycznej, w porozumieniu
z wlasciwymi stluzbami konserwatorskimi, zostanie przeanalizowana mozliwo$¢ dopuszczenia
nadbudowy obiektu do wysokosci zgodnej z ustaleniami Studium.

Uwaga nr 4

— wplyneta dnia 27 lutego 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 113/1 w obrgbie S-8 przy ul. Abramowskiego 38 (3.12.MW/U).

P4 Sp. z o. o. sklada nastepujace uwagi:

. W §5, pkt. 8, ppkt d) przedmiotowego Planu zagospodarowania, wpisano:

., d) dopuszczenie umieszczania masztow telekomunikacyjnych wylgcznie na dachach
budynkow o wysokosci nie mniejszej niz 20,0 m”

Proponuje zmiane zapisu w zakresie wysokosci budynkow:

., d) dopuszczenie umieszczenia masztow telekomunikacyjnych wylgcznie na dachach
budynkow o wysokosci nie mniejszej niz 18,0 m”.

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi.

Wyjasnienie:

Na obszarze objetym granicami niniejszego projektu planu miejscowego znajdujg si¢ obiekty
o wysokosci powyzej 20 m (okoto 20 obiektow), na ktérych zgodnie z ustaleniami, mozna
lokalizowa¢ maszty telekomunikacyjne. Nie jest wigc prawdg, ze zapisy planu miejscowego
zakazujg lokalizacji masztow telekomunikacyjnych. Ponadto, w terenach oznaczonych na
rysunku projektu planu symbolami: 1.2.U, 1.4.MW/U, 2.1.MW/U, 2.2.MW/U, 2.3.MW/U,
27.MW/U, 32MW/U, 33.MW/U, 3.6.MW/U, 4.1.MW/U, 43MW/U, 51.MW/U
15.2.UOK, dopuszcza si¢ maksymalng wysoko$¢ zabudowy do 21 m, co oznacza, ze mogg tam
powsta¢ budynki, na ktorych begdzie dopuszczona lokalizacja takich masztow. W zwigzku
Z powyzszym rozwigzania przyjete w projekcie planu umozliwiajg lokalizacje inwestycji celu



publicznego z zakresu tacznos$ci w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65, 284, 471 1 782).

Nalezy rowniez podkresli¢, ze dokladnie takie same parametry wysoko$ci zabudowy oraz
ograniczenie w lokalizowaniu masztow telekomunikacyjnych wytacznie na dachach budynkow
o wysokos$ci nie mniejszej niz 20,0 m ustalono m.in. dla terenu znajdujacego si¢ po drugiej
stronie ul. Edwarda Abramowskiego w obowigzujagcym planie miejscowym przyjetym uchwatg
Nr LXVI/1684/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 25 stycznia 2018 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg$ci obszaru miasta fodzi
potozonej w rejonie ulic: Piotrkowskiej, Czerwonej, Wolczanskiej, Radwanskiej, Brzezne;,
Edwarda Abramowskiego, Jana Kilinskiego, Tylnej, Henryka Sienkiewicza 1 ks. Bp.
Wincentego Tymienieckiego. Sposob zagospodarowania potnocnej i potudniowej pierzei ulicy
Abramowskiego jest tozsamy przestrzennie pod wzgledem uktadu 1 lokalizacji zabudowy oraz
przyjetych parametrow zagospodarowania. Uzasadnione  jest wigc, aby
w projekcie planu, ktorego dotyczy uwaga, znalazty si¢ ustalenia analogiczne do
obowigzujacych w sgsiedztwie.

Ponadto, ustalenia ograniczajagce mozliwos¢ lokalizacji masztow na budynkach zostaly
wprowadzone z uwagi na to, ze obszar w granicach projektu planu zostal obje¢ty ochrong
konserwatorska poprzez wpis do gminnej ewidencji zabytkow. Ograniczenia te majg na celu
ochrong¢ krajobrazu kulturowego oraz ksztaltowanie tadu przestrzennego. Zmniejszenie
ograniczen mialoby wplyw na zwigkszenie mozliwosci lokalizacji masztow na dachach
budynkow ponad dwu i pot krotnie.

Uwaga nr 5

— wplyneta dnia 16 marca 2020 r.,
— dotyczy: dzialki 108 w obrebie S-8 przy ul. Orla 1 (teren 2.1.MW/U).

AFLOPA sp. z 0. 0. spotka komandytowa sklada nastepujaca uwage:

., Wnosimy o zwigkszenie wysokosci zabudowy dla dziatki 108 (ul. Orla 1, dziatka przy
skrzyzowaniu ulic) do 25 m.

Uzasadnienie: Zastosowanie zwigkszonej wysokosci przy skrzyzowaniach ulic zostalo
opisane i dopuszczone w  obowigzujgcym  studium uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, jest uzasadnione historycznie oraz jest niezbedne aby



umozliwi¢ uzyskanie wskaznika intensywnosSci zabudowy wynoszqcego maksymalnie 4,2
zgodnie z tekstem planu.”

Prezydent Miasta Lodzi uwzglednil uwage cze¢$ciowo.

Wyjasnienie:

Uwage uwzgledniono w zakresie zwigkszenia wysokos$ci zabudowy do 25 m w pierzei
zachodniej, w tym narozniku zabudowy przy skrzyzowaniu ulicy Orlej i ulicy Henryka
Sienkiewicza. Uwaga zostata nieuwzgledniona w zakresie zwigkszenia wysoko$ci zabudowy
do 25 m na pozostatej czesci dziatki. Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta todzi dopuszczaja mozliwos¢ zwigkszenia
wysokosci zabudowy w pierzejach ulic i placow w przypadku pierzei z udzialem zabudowy
istniejacej wyzszej niz 21 m oraz w naroznikach zabudowy przy skrzyzowaniach ulic — nie
wyzej niz 25 m. W zwigzku z powyzszym oraz w nawigzaniu do istniejgcego budynku
o wysokosci powyzej 21 m, potozonego na sgsiadujgcej od potudnia dziatce (nr 123/4 obreb S-
7), postanowiono zwigkszy¢ wysoko$¢ na fragmencie nieruchomosci wskazanej w uwadze.

Zwigkszenie wysokosci zabudowy na calej dzialce do 25 m, w szczegdlnosci w pierzei
poinocnej (od strony ul. Orlej) i w glebi dziatki, stanowiloby naruszenie ustalen Studium, a co
za tym idzie art. 9 ust. 4 i art. 15. ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym

Uwaga nr 6

— wplyneta dnia 16 marca 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 90/19 w obrgbie S-8 przy ul. Wigury 21 (teren 3.2.MW/U).

AFLOPA sp. z o. 0. spolka komandytowa sklada nastepujace uwagi:

., 1. Zwigkszenie wskaznika powierzchni zabudowy dla obszaru 3.2. MW/U do 0,7



Prezydent Miasta L.odzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 1.

Wyjasnienie:

W projekcie planu miejscowego powierzchnia zabudowy zostala ustalona w oparciu
o wielkosci, ksztalty i podziaty dziatek, a takze charakter istniejacej zabudowy. Dla zabudowy
historycznej ksztaltowanej pierzejowo o funkcji mieszkaniowo-ustugowej wskaznik
powierzchni maksymalnej zabudowy zostal ustalony pomigdzy 60% a 70%, a dla
nieruchomosci o powierzchni powyzej 3000 m?, niezabudowanych lub przeznaczonych do
zmiany funkcji, ustalono maksimum 50%. Teren wskazany w uwadze, oznaczony w projekcie
planu symbolem 3.2.MW/U, zostal zakwalifikowany do drugiego typu zabudowy, podobnie
jak sagsiedni teren 3.3.MW/U. Nieruchomosci polozone w granicach obu terendw wymagaja
przeksztalcen wynikajacych z obecnego zagospodarowania. Ponadto, maksymalizowanie
wskaznikow urbanistycznych takich jak powierzchnia zabudowy czy intensywnos$¢ na
dziatkach obecnie niezabudowanych, jest sprzeczne z gtdéwnymi celami polityki przestrzennej
wskazanymi w Studium dla jednostki funkcjonalno-przestrzennej takimi jak np. poprawa
Jako$ci zamieszkania w centrum miasta. Ustalenie powierzchni zabudowy na poziomie 70%
powierzchni  dziatki budowlanej znacznie zintensyfikowaloby sposéb zabudowy
nieruchomosci 1 wplyngloby na jako$¢ zagospodarowania terenu, na ktorym docelowo moze
by¢ zlokalizowana funkcja mieszkaniowa.

Niezaleznie od powyzszego, w zwiazku ze zlozong uwaga na dalszym etapie procedury
planistycznej ponownie zostang przeanalizowane mozliwosci zabudowy na wnioskowane;j
dzialce 2z uwzglgdnieniem priorytetu ksztaltowania jakosci zycia mieszkancow
1 uzytkownikow centrum miasta.

,, 2. Odstgpienie od ograniczenia wysokosci zabudowy w obszarach oznaczonym lit ,,B”
terenow oznaczonych symbolami 3.2.MW/U oraz 3.3.MW/U i okreslenie maksymalnej
wysokosci zabudowy zgodnie z wysokosciq znajdujgcego si¢ w sgsiedztwie budynku banku
potozonego na dzialce 90/17 czyli ok 39 m dla calego obszaru terenow okreslonych symbolami
3.2.MW/U oraz 3.3.MW/U"”

Prezydent Miasta Lodzi cz¢Sciowo uwzglednil uwage w pkt. 2.

Wyjasnienie:

Uwaga zostata uwzgledniona w zakresie odstgpienia od ograniczenia wysokosci zabudowy na
obszarze strefy oznaczonej na rysunku planu literg ,,B”. Uwaga nie zostala uwzgledniona
w zakresie zmiany wysoko$ci do 39 m. Zaproponowane w uwadze zwigkszenie wysoko$ci
zabudowy nie jest mozliwe ze wzgledu na ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw



zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi. Zgodnie z nimi maksymalna wysoko$é
zabudowy dla jednostki wyznaczonej w Studium — W3b, w ktorej granicach potozone sa tereny
3.2.MW/U i 3.3.MW/U, wynosi maksymalnie 21 m dla zabudowy w pierzei, a dla zabudowy
wewnatrz kwartalow — nie wyze] niz wysokos$¢ zabudowy w pierzejach. Zwigkszenie
wysokosci zabudowy do 39 m stanowiloby naruszenie ustalen Studium, a co za tym idzie art.
9 wust. 4 1 15 wust. 1 wustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponadto, przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje si¢ w granicach wpisanego do gminnej
ewidencji zabytkow obszaru historycznego ukladu urbanistycznego oraz krajobrazu
kulturowego pod nazwa ,Osada Przadkéw”. Jednym z elementow ochrony krajobrazu
kulturowego 1 zabytkowego ukladu urbanistycznego jest przeciwdzialanie mozliwosci
realizacji nowej zabudowy w parametrach mogacych zdominowac¢ tkankg historyczna.

Przyje¢cie dla terenow 3.2.MW/U 1 3.3.MW/U wysokosct wskazanej w uwadze tj. 39 m
wprowadzitoby dysonans z istniejgcg 1 planowang zabudowa zlokalizowang w bezposrednim
sasiedztwie, w tym zabudowy o warto$ciach kulturowych, charakterystycznych dla zabudowy
historycznej Lodzi. Wysokos$¢ planowana dla terenéw w najblizszym sasiedztwie tj. po
péinocnej stronie ulicy ul. Pilota Stanistawa Wigury, oznaczonych w projekcie planu
symbolami 2.5.MW 1 2.6.MW ustalono maksymalng wysoko$¢ 16 m. Dla terenéw potozonych
na potudnie (3.9.MW/U, 3.10.MW/U, 3.12.MW/U) oraz dla terenu szkoly (3.1.UOK) ustalono
maksymalng wysokos$¢ 18 m.

., 3. Odstgpienie od wprowadzania linii zabudowy dla obszaru oznaczonego 3.2.MW/U
poza liniami zwigzanymi z drogami publicznymi, lub tez z wylgczeniem budynku zabytkowego
oznaczonego symbolem EI15 ustanowienie nieprzekraczalnej linii zabudowy na granicach
wschodniej, zachodniej lub potudniowej tego obszaru.”

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 3.

Wyjasnienie:

W celu zachowania i ksztaltowania tadu przestrzennego, do czego zobligowany jest miejscowy
plan zagospodarowania i ustalenia w nim zawarte, wyznacza si¢ linie zabudowy od strony
wszystkich przestrzeni publicznych. Ustalenie linii nieprzekraczalnych, tak jak tego oczekuje
wnoszacy uwage, dopuszczaloby bardzo duza, wrecz niekontrolowang przestrzennie,
dowolno$¢ w ksztaltowaniu zabudowy, przez co lad przestrzenny bylby w tym miejscu
niemozliwy do zachowania. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ma na celu



wytworzenie wlasciwej obudowy zaréwno dla istniejacych, jak i projektowanych przestrzeni
publicznych. W zwigzku z powyzszym wyznaczono linie zabudowy od potudnia, czyli od
terenu zieleni urzadzonej publicznej, oznaczonego symbolem 3.7.ZP oraz od wschodu, od
terenu drogi publicznej dojazdowej, oznaczonej symbolem 1KDD. Wyznaczenie linii
zabudowy od strony zachodniej rowniez stuzy ksztaltowaniu tadu przestrzennego
1 zostalo okreslone w sposob nawigzujacy do obiektu zabytkowego znajdujacego si¢ na
sasiedniej nieruchomosci, oznaczonego symbolem E15.

Nalezy doda¢, ze przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje si¢ w granicach wpisanego do gminne;j
ewidencji zabytkow obszaru historycznego ukladu urbanistycznego oraz krajobrazu
kulturowego pod nazwg ,Osada Przadkow”. Jednym 2z elementow ochrony uktadu
urbanistycznego jest ksztaltowanie zabudowy poprzez wyznaczenie linii zabudowy. Co wigcej,
proponowane w projekcie planu linie zabudowy, z uwagi na lokalizacj¢ dziatki
w terenie objgtym ochrong konserwatorska.

Niezaleznie od powyzszego, na dalszym etapie procedury planistycznej przeanalizowana
zostanie mozliwos¢ zmiany rodzaju i przebiegu linii zabudowy.

Uwaga nr 7

— wplyneta dnia 16 marca 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 90/13 w obrgbie S-8 przy ul. Wigury 21 (tereny 3.3.MW/U, 1KDD).

AFLOPA sp. z o. o. spolka komandytowa sklada nastepujace uwagi:

., 1. Wnosimy o skorygowanie linii zabudowy i granicy pomiedzy obszarem 3.3 MW/U
a IKDD w sposob zgodny z Decyzjg o Warunkach Zabudowy nr DAR-UA-VI.1500.2019
z dnia 29 sierpnia 2019 czyli do granicy pomiedzy dziatkami 90/13 a 90/12 w obrebie S-8”

Prezydent Miasta Lodzi czeSciowo uwzglednil uwage w pkt. 1.



Wyja$nienie:

Uwaga zostata uwzgledniona w zakresie skorygowania linii zabudowy i linii rozgraniczajgcych
tereny 3.3.MW/U i 1KDD na potudnie od obiektu zabytkowego znajdujacego si¢ na
przedmiotowej nieruchomosci i oznaczonego na rysunku planu symbolem E16. Uwaga nie
zostata uwzgledniona w zakresie skorygowania linii zabudowy i linii rozgraniczajacych
zgodnie z przywotang w uwadze decyzjg WZ. W decyzji WZ linia zabudowy zostata okreslona
jedynie od strony ul. Pilota Stanistawa Wigury, z uwagi na to, ze jest to jedyna istniejaca
przestrzen publiczna. Ustalenia planu miejscowego wprowadzaja jeszcze jedng droge publiczng
dojazdowa od zachodniej strony przedmiotowej nieruchomosci. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego ma na celu wytworzenie wlasciwej obudowy zaréwno dla
istniejacych, jak i projektowanych przestrzeni publicznych, dlatego linia zabudowy zostata
poprowadzona po elewacji budynku zabytkowego i1 dalej wzdluz projektowanej drogi
publicznej 1KDD. Ponadto, linia zabudowy wyznaczona w przywotanej w uwadze decyzji WZ,
przecina budynek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw. Plan miejscowy poprzez swoje
ustalenia ma na celu chroni¢ budynki wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw, stad linia
zabudowy w projekcie planu miejscowego zostala wyznaczona po obrysie budynku.

Co wigcej, zawgzenie projektowanej drogi poprzez zmiang linii rozgraniczajacej do wskazanej
w uwadze wschodniej granicy dziatki nr 90/12 nie jest mozliwe. Zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Transportu 1 Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2016 r. poz. 124 oraz z 2019 r. poz. 1643 1 1696) szeroko$¢ pasa
drogowego powinna zapewnia¢ mozliwo$¢ umieszczenia wszystkich elementow drogi
1 urzadzen z nig zwigzanych. Istniejgca szerokos¢ dziatki 90/12, w obecnych granicach
ewidencyjnych, tj. 7 m, to uniemozliwia.

. 2. Wnosimy o umozliwienie rozbudowy i nadbudowy budynku oznaczonego symbolem
E16 zgodnie z Decyzja o Warunkach Zabudowy DAR-UA-VI.1500.2019 z dnia 29.08.2019 oraz
uzgodnieniem z Wojewodzkim Urzedem Ochrony Zabytkow w Lodzi z dnia 8 maja 2019”

Prezydent Miasta Lodzi uwzglednil uwage w pkt. 2.

Wyjasnienie:
Do projektu planu zostang wprowadzone zmiany w przedmiotowym zakresie.

Uwaga nr 8



— wplynela dnia 16 marca 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 90/12, 90/13, 90/19, 90/17, 90/18 w obrebie S-8 przy ul. Wigury 21 (tereny
3.2.MW/U, 3.3.MW/U i 1.KDD).

AFLOPA sp. z 0. o. spolka komandytowa sklada nastepujace uwagi:

., Wnosimy o skrocenie ulicy dojazdowej oznaczonej symbolem 1KDD do poczqtku
dziatki nr 90/16, w sposob nie wystarczajgcy na skomunikowanie dziatek 90/16 i 90/19 z ul.
Wigury, ale niewykraczajgcy poza niezbedne minimum oraz zawezenie do granic dziatki 90/12.
W konsekwencji zmiana granicy pomigdzy terenem oznaczonym symbolem 3.2.MW/U
a IKDD oraz 3.3.MW/U a IKDD.”

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi.

Wyjasnienie:

Wyznaczenie nieruchomos$ci wskazanych w uwadze jako terenu drogi publicznej dojazdowej
oznaczonej na rysunku planu symbolem 1KDD jest niezbgdne do realizacji potrzeb interesu
publicznego i nie stuzy jedynie do skomunikowania dzialek ewidencyjnych o nr 90/16 1 90/19
z ul. Wigury. Wyznaczona droga publiczna stanowi czg$¢ wigkszego systemu powigzan
wewnatrz kwartatowych na obszarze §rédmiescia, na ktore sktadajg si¢ zardéwno istniejace, jak
i projektowane przestrzenie publiczne. Wyznaczona droga publiczna umozliwia polaczenie
terenu zieleni urzadzonej publicznej, oznaczonego symbolem 3.7.ZP z ul. Wigury, a docelowo
pozwoli na przeprowadzenie ruchu pieszego do ulicy Edwarda Abramowskiego.

Co wigcej, zawezenie projektowanej drogi jedynie do wskazanych w uwadze granic dziatki
90/12 nie jest mozliwe. Zgodnie z rozporzagdzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej
z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. z 2016 r. poz. 124 oraz z 2019 r. poz. 1643 1 1696)
szeroko$¢ pasa drogowego powinna zapewnia¢ mozliwo$¢ umieszczenia wszystkich
elementéw drogi 1 urzadzen z nig zwigzanych. Istniejaca szerokos¢ dziatki 90/12 w obecnych
granicach ewidencyjnych, tj. 7 m, to uniemozliwia.

Niezaleznie od powyzszego, na dalszym etapie procedury planistycznej przeanalizowana
zostanie mozliwo$¢ wprowadzenia rozwigzan zamiennych gwarantujgcych zachowanie
systemu powigzan wewnatrzkwartalowych 1 wlasciwe wymiary jego elementow.



Uwaga nr 9

— wplynegta dnia 16 marca 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 42/12 w obrgbie W-25 przy ul. Fabrycznej 4 (teren 5.2.UOK).

British International School of The University of Lodz sp. z o. o. sklada nast¢pujaca
uwage:

»(...) zwracam si¢ z prosbq o dodanie zapisu w projekcie przedmiotowego planu
umozliwiajgcego wytyczenie drogi pozarowej z wjazdem od ulicy Fabrycznej przez strefe
ochrony zespolow wartosciowej zieleni.

Obecna droga pozarowa z wjazdem od strony ul. Targowej nie spelnia wymogow szerokosci
wjazdu, ktory jest mniejszy niz wymagane 3,5 m. Nie ma mozliwosci poszerzenia wjazdu,
poniewaz ceglane stupy bramowe nie mogq by¢ przebudowane, ze wzgledu na ochrong
konserwatorskq.

Pozytywna opinia Komendanta Panstwowej Strazy PozZarnej w Lodzi (kopia opinii stanowi
zalgcznik do niniejszej Uwagi), zachowuje waznos¢ do 31 sierpnia br., a przedtuzenie jej
obowigzywania w charakterze pozytywnym uwarunkowane jest m.in. doprowadzeniem do
budynku drogi pozarowej o parametrach wynikajgcych z §12 rozporzqdzenia Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wodg oraz drog pozarowych.”

Prezydent Miasta Lodzi uwzglednil uwage.

Wyjasnienie: Do projektu planu zostang wprowadzone zmiany w przedmiotowym zakresie.



Uwaga nr 10

— wplyneta dnia 16 marca 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 14/3, 16/1, 16/2, 16/3, 18/4, 18/5 w obrgbie W-25 przy ul. Kilinskiego 138
i Targowej 53 (teren 4.3.MW/U i 2KDZ).

Diasfera sp. z o. o sp. k. sklada nastepujace uwagi:

. ,,§7. 1. Ustala si¢ zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady
ksztaltowania krajobrazu:

7) w zakresie ochrony i ksztaltowania krajobrazu:
b) nakaz realizacji projektowanych szpalerow drzew (...)

Nalezy dodac zapis: z wyjgtkiem odcinkow, gdzie jest to niemozliwe ze wzgledu na istniejgcg
lub planowang infrastrukture techniczng,”

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 1.

Wyjasnienie:

Projekt planu miejscowego dopuszcza indywidualny doboér miejsca sadzenia, ilosci, rozstawu
i gatunku drzew, co jest zapisane w przytaczanym w uwadze § 7 ust. 1 pkt 7 lit. b projektu
planu. Z kolei w § 13 ust.1 pkt 2 ustalono nakaz realizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej w terenach drog publicznych w sposéb niewykluczajacy realizacje szpaleréw
drzew. Zapisy te majg na celu umozliwienie realizacji szpalerow. Powyzsze zapisy projektu
planu zostaly tak skonstruowane aby wyeliminowac potencjalne kolizje pomig¢dzy istniejacg
i planowang infrastrukturg oraz szpalerami drzew. W zwiagzku z powyzszym wprowadzenie
dodatkowego zapisu proponowanego w uwadze byloby sprzeczne z przytoczonymi wyzej
ustaleniami projektu planu.

Punkty od 2 do 7 - obejmujace tematyke parkingowa przyjeta w ustaleniach planu i zostaty
rozpatrzone wspolnie:

2.,,812. 1. Ustala si¢ liczbe miejsc do parkowania dla samochodow i rowerow dotyczqcq
nowoprojektowanych budynkow lub ich czesci:



1) dla samochodow osobowych:

a) dla mieszkan w budynkach mieszkalnych Ilub mieszkalno-ustugowych — minimum 1
stanowisko na kazde mieszkanie,

Nalezy zmienic¢ na: 0,5 stanowiska na kazde mieszkanie”

3. ,.e) dla obicktéw handlowych o powierzchni sprzedazy do 2000 m?, budynkéw administracji
publicznej, biur i pozostalych ustug — minimum 5 ogélnodostepnych stanowisk na 1000 m?
powierzchni uzytkowej,

Nalezy zmienié na: minimum 2,5 ogélnodostepnych stanowisk na 1000 m’ powierzchni
uzytkowej”

4. ,,2) dla rowerow — minimum:

a) dla mieszkan w budynkach mieszkalnych lub mieszkalno-ustugowych — 1 stanowisko na
kazde mieszkanie,

Nalezy zmieni¢ na: 0,1 stanowisko na kazde mieszkanie”

5..,b) dla obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy do 2000 m* — 10 stanowisk na 1000
m?® powierzchni uzytkowej, nie mniej niz 2 stanowiska,

. . .7 o 2 . o . . . o @ .. . ]
Nalezy zmieni¢ na: 5 stanowisk na 1000 m* powierzchni uZytkowej, nie mniej niz 2 stanowiska

6. ,.e) dla pozostatych ustug - 5 stanowisk na 1000 m’ powierzchni uzytkowej, nie mniej niz 2
stanowiska

. . .« . 2 . . . . . « e .o
Nalezy zmieni¢ na: 2,5 stanowiska na 1000 m* powierzchni uzytkowej, nie mniej niz 2
stanowiska”

7. ,,4. Na parkingach dla samochodow osobowych liczgcych wigcej niz 5 miejsc przeznaczonych
na postoj pojazdow, minimum 4% ogolnej liczby miejsc, lecz nie mniej niz 1 miejsce postojowe,
nalezy przeznaczy¢ na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq, o ktorej
mowa w przepisach o ruchu drogowym, z zastrzezeniem: drog publicznych, stref zamieszkania
i stref ruchu, dla ktorych minimalng liczbe stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowq okreslajq przepisy odrebne dotyczgce drog publicznych.

Nalezy zmieni¢ na: dla samochodow osobowych liczgcych wigcej niz 10 miejsc”



Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w zakresie pkt. od 2 do 7.

Przyjete w projekcie planu miejscowego wskazniki liczby miejsc do parkowania dla
samochodow i roweréw dotyczace nowoprojektowanych budynkéw lub ich czgéci wynikajg
z polityki parkingowej miasta i znajduja swoje odzwierciedlenie w ustaleniach zdecydowanej
wigkszosci obowigzujacych planéw miejscowych i wszystkich opracowywanych projektach
planéw miejscowych dla obszaréw w granicach strefy wielkomiejskiej. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze kazda intensyfikacja zagospodarowania begdzie prowadzi¢ do wzrostu
zapotrzebowania na miejsca parkingowe (dla mieszkancow, dla pracownikow, dla klientow).
Wigze si¢ to wprost z potrzebg ustalenia wskaznika, ktory zapewni wlasciwg liczbg miejsc
postojowych w granicach nieruchomo$ci. Zaproponowane w uwadze zmniejszenie wszystkich
wskaznikow dotyczacych miejsc parkingowych o polowg dla nowych inwestycji - nie zapewni
odpowiedniej obstugi nowych realizacji budowlanych 1 negatywnie wplynie na docelowy
sposob uzytkowania przestrzeni publicznych, nadmiernie obcigzajac je potrzebami
parkingowymi, ktore powinien zabezpieczy¢ inwestor. Ponadto, i1lo§¢ miejsc postojowych dla
pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa zostala wyznaczona zgodnie z art. 12a ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2020 r. poz. 470, 471 1 2020) i z art.
15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

8. ,817. 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami:1.4. MW/U, 1.5.MW/U,
2. 1.MW/U, 22.MW/U, 2.3.MW/U, 2.7.MW/U, 3.2.MW/U, 3.3.MW/U, 3.6.MW/U, 3.9. MW/U,
3 10MW/U, 3.12.MW/U, 4.1.MW/U, 4.3.MW/U i 5.1. MW/U obowiqgzujq ustalenia zawarte
w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.

4. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala sie:

1) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik powierzchni zabudowy:

- w terenach: 2.3.MW/U, 3.6.MW/U, 3.9.MW/U, 4.3.MW/U i 5.1.MW/U: maksimum 60%,
z zastrzezeniem dzialki naroznej w terenie 4.3.MW/U graniczqcej z drogami publicznymi
IKDL+T i 2KDZ o powierzchni do 600 m2, dla ktorej ustala sie¢ maksimum 90% oraz dzialek
naroznych w terenach 3.9.MW/U i 5.1. MW/U o powierzchni do 1200 m2, dla ktorych ustala
sig maksimum 70%,

Nalezy zmienié na: dla 4.3.MW/U: maksimum 75%"

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 8.



Wyjasnienie:

W zakresie wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy projekt planu miejscowego
uwzglednia wydane decyzje o pozwoleniu na budowg. Dla nieruchomosci, ktorych dotyczy
uwaga, wydane decyzje o pozwoleniu na budowg ustalajg wskazniki maksymalnej powierzchni
zabudowy: 30% i 50%, dla poszczegdlnych etapow inwestycji. W projekcie planu miejscowego
ustalono wysoko$¢ tego wskaznika na maksimum 60% z uwagi na to, ze czgSci
przedmiotowych dzialek zostaly przeznaczone pod drogg publiczng oznaczong
w projekcie planu symbolem 2KDZ, a tym samym zmniejszeniu ulegla powierzchnia dziatki,
dla ktorej liczony byl wskaznik powierzchni zabudowy. W projekcie planu miejscowego
powierzchnia zabudowy zostala ustalona w oparciu o wielkosci, ksztalty 1 podziaty dzialek,
a takze charakter istniejgcej zabudowy. Dla zabudowy historycznej ksztalttowane) pierzejowo o
funkcji mieszkaniowo-ustugowej wskaznik powierzchni maksymalnej zabudowy zostat
ustalony pomiedzy 60% a 70%, a dla nieruchomodci o powierzchni powyzej 3000 m2,
niezabudowanych lub przeznaczonych do zmiany funkcji, ustalono maksimum 50%. Teren
wskazany w uwadze, oznaczony w projekcie planu symbolem 4.3.MW/U, zostal
zakwalifikowany do drugiego typu zabudowy. Z uwagi jednak na to, ze zabudowa lokalizowana
na przedmiotowych dziatkach bedzie stanowi¢ obudowe projektowanej drogi publiczne;,
oznaczonej na rysunku planu symbolem 2KDZ, w formie zabudowy pierzejowej, postanowiono
wyjatkowo ustali¢ parametr maksymalnej powierzchni zabudowy na 60%. Ponadto,
maksymalizowanie wskaznikéw urbanistycznych takich jak powierzchnia zabudowy czy
intensywnos¢ jest sprzeczne z glownymi celami polityki przestrzennej wskazanymi
w Studium dla jednostki funkcjonalno-przestrzennej takimi jak np. poprawa jakosci
zamieszkania w centrum miasta. Ustalenie powierzchni zabudowy na poziomie 75%
powierzchni  dziatki budowlanej znacznie zintensyfikowaloby sposob zabudowy
nieruchomosci i wplyngloby na jako$¢ zagospodarowania terenu, na ktorym docelowo moze
by¢ zlokalizowana funkcja mieszkaniowa.

9.,,b) intensywnosc¢ zabudowy:

- w terenach 4. 1.MW/U i 4.3.MW/U: minimum 1,0, maksimum 3,9, z zastrzezeniem dziatki
naroznej w terenie 4.1. MW/U o powierzchni do 1000 m2, dla ktorych ustala si¢ maksimum 5,2
oraz dzialki naroinej w terenie 4.3.MW/U graniczqcej z drogami publicznymi 1KDL+T
i 2KDZ o powierzchni do 600 m2, dla ktorej ustala si¢ maksimum 6,0,

Nalezy zmienic na: dla 4.3. MW/U: maksimum 6,5

Nalezy zmieni¢ na: oraz dla dziatki naroznej w terenie 4.3.MW/U graniczqgcej z drogami
publicznymi 1IKDL+T i 2KDZ o powierzchni do 600 m°, dla ktérej ustala si¢ maksimum 6,5

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 9.



Wyjasnienie:

Wartos¢ wskaznika intensywnosci zostata ustalona w projekcie planu na poziomie
uwzgledniajagcym zaréwno mozliwosci inwestycyjne, jak i ochrong krajobrazu kulturowego, tj.
poniewaz obszar nim objety stanowi fragment historycznego uktadu urbanistycznego
i krajobrazu kulturowego wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow pod nazwg ,,Osada
Przadkow”. Jego wysoko$¢ uzalezniona jest przede wszystkim od ustalonej w terenie
maksymalnej powierzchni zabudowy, wysoko$ci zabudowy, ksztattu dzialek i ich potozenia
wzgledem przestrzeni publicznych, np. drég, oraz mozliwosci inwestycyjnych. Analizujac
obszar objety projektem planu zidentyfikowano dwa typy zabudowy o funkcji mieszkalno-
ustugowe;j. Pierwszy dotyczy zabudowy historycznej ksztaltowanej pierzejowo, drugi obejmuje
dziatki inwestycyjne o powierzchni ponad 3000 m? niezabudowane lub przeznaczone do
zmiany funkcji. Nieruchomosci wskazane w uwadze zostaty zakwalifikowane do drugiego typu
zabudowy. Drugim parametrem istotnym przy wyznaczaniu intensywnosci zabudowy jest
wysokos$¢ zabudowy, ktéra dla wigkszosci terenow projektu planu zostala ustalona na
maksymalnie 21 m (tak jak w terenie obejmujgcym przedmiotowe dziatki) z przewyzszeniami
w strefach A do 25 m. Przy ustalaniu wskaznika intensywnosci dla terenu objetego uwaga,
wzigto réwniez pod uwage, ze zabudowa na nim lokalizowana bgdzie stanowi¢ obudowe
projektowanej drogi publicznej, oznaczonej na rysunku planu symbolem 2KDZ, w formie
zabudowy pierzejowej. W zwigzku z powyze] przytoczonymi uwarunkowaniami dla
przedmiotowego terenu ustalono wskaznik intensywnosci w wysokosci 3,9 1 jest to najwyzszy
wskaznik intensywnosci przyjety
w projekcie planu. Ponadto jest tozsamy z wysokos$cig tego wskaznika przyjetego dla istniejgcej
zabudowy w tym samym kwartale oznaczonej na rysunku projektu planu symbolem 4.1. MW/U.

Co wigcej, maksymalizowanie wskaznikow urbanistycznych takich jak powierzchnia
zabudowy czy intensywnos¢ jest sprzeczne z glownymi celami polityki przestrzennej
wskazanymi w Studium dla jednostki funkcjonalno-przestrzennej takimi jak np. poprawa
jakosci zamieszkania w centrum miasta. Ustalenie intensywnosci zabudowy na poziomie 6,5
znacznie zintensyfikowatoby sposob zabudowy nieruchomosci i wplyngloby na jakos¢
zagospodarowania terenu, na ktorym docelowo moze by¢ zlokalizowana funkcja
mieszkaniowa.

10. ,,2) parametry ksztaltowania zabudowy:
a) wysokosc¢ zabudowy:

-wterenach: 2.1.MW/U, 2.2. MW/U, 2.3.MW/U, 2.7.MW/U, 3.2 MW/U, 3.3.MW/U, 3.6. MW/U,
4.1.MW/U i 4.3.MW/U (poza strefami A i B oznaczonymi na rysunku planu) dla zabudowy
frontowej — minimum 14,0 m, maksimum 21,0 m, dla pozostalej zabudowy — maksimum 21,0 m

Nalezy zmieni¢ na: dla terenu 4.3.MW/U dla zabudowy frontowej — minimum 14,0 m,
maksimum 25,0 m, dla pozostalej zabudowy — maksimum 25,0 m”



Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 10.

Wyjasnienie:

Zaproponowane zwigkszenie wysoko$ci zabudowy dla calej powierzchni nieruchomosci
wskazanych w uwadze nie jest mozliwe ze wzglgdu na ustalenia Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi. Zgodnie z nimi maksymalna
wysoko$¢ zabudowy dla jednostki wyznaczonej w studium — W3b, w ktorej granicach potozone
sa przedmiotowe nieruchomosci, wynosi maksymalnie 21 m. Zwigkszenie wysokos$ci
zabudowy powyzej 21 m jest mozliwe w $cisle okreslonych przypadkach, m.in.:
w pierzejach z udziatem zabudowy istniejgcej wyzszej niz 21 m, w naroznikach zabudowy przy
skrzyzowaniach ulic, przewyzszen ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie, pierzei
korytarzy drogowych o szerokosci od 25 m w liniach rozgraniczajacych zawierajacych ulicg
o klasie technicznej minimum zbiorczej. Skorzystano z tego ustalajgc maksymalng wysoko$¢
zabudowy w strefie A zlokalizowane)j przy skrzyzowaniu ulic Orlej i Henryka Sienkiewicza,
ktora wynosi 25 m. Wyzej wymienione przypadki nie wystepuja natomiast poza strefg A.
Przede wszystkim zagospodarowanie terenu wskazanego w uwadze nie jest kontynuacja
istniejace) zabudowy, jak réwniez brak jest uzasadnienia kompozycyjnego. Ponadto, szeroko$¢
projektowanej drogi 2KDZ na dlugos$ci nieruchomosci wskazanych w uwadze wynosi od 17 m
do 24 m. W zwigzku z tym ustalenie na catym terenie maksymalnej wysokosci zabudowy
wynoszacej 25 m stanowitoby naruszenie ustalen Studium, a co za tym idzie art. 9 ust. 4 i art.
15 st 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o  planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

11.,,b) minimalna wysokosc¢ parteru elewacji frontowej: 4m, nalezy zmienic¢ na: 3,75 m”

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 11.

Wyjasnienie:

Minimalna wysoko§¢ parteru elewacji frontowej zostala ustalona w oparciu
o zinwentaryzowang i usredniong wysokos¢ parterow uksztatltowanej historycznie zabudowy
w pierzejach ulicy Orlej oraz w najblizszym sgsiedztwie. Wprowadzona ujednolicona
wysokos¢ parteru elewacji frontowej jest jednym z elementéw ochrony krajobrazu kulturowego
na obszarze objetym strefg ochrony konserwatorskiej w  projekcie  planu
1 wpisanym do gminnej ewidencji zabytkow pod nazwg ,,Osada Przadkow”. Celem
wprowadzenia usrednionej wysokoSci parteru jest zachowanie jednolitej formy
w ksztaltowaniu zabudowy odbieranej z poziomu czlowieka od strony przestrzeni publicznych.
Nalezy roéwniez zwrdci¢ uwage na definicj¢ ,,wysokoS$ci parteru elewacji frontowej” (§4 ust. 1



pkt 31 w projekcie planu), z ktérej jednoznacznie wynika, Ze jest to wymiar okreslony w
odniesieniu wytgcznie do elementow elewacji budynku, a nie wysokosci jego kondygnacji. Co
wigcej, minimalna wysokos¢ parteru elewacji frontowej, wynoszaca 4 m, zostata ustalona dla
calego obszaru objetego planem 1 stosuje si¢ ja rowniez w innych projektach planow
miejscowych.

12. ., dla terenu 4.3.MW/U nalezy uwzglednié zapis iz mozliwa jest lokalizacji zabudowy
bezposrednio w granicy dziatki budowlanej oraz iz mozliwa jest lokalizacji zabudowy
bezposrednio przy budynkach sgsiednich jako kontynuacja zabudowy.”

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 12.

Ustalenia projektu planu miejscowego pozwalaja na lokalizacj¢ zabudowy bezposrednio
w granicy dziatki pod pewnymi warunkami, tj. gdy budynek bedzie posiadat co najwyzej jedna
kondygnacj¢ nadziemna, badz bedzie przylegal do Sciany budynku istniejgcego usytuowanego
w granicy sasiedniej dziatki (a przy tym bedzie co najwyzej wyzszy od niego
o 1 m oraz $ciana przylegajaca do istniejgcego budynku nie bgdzie dtuzsza nie wigcej niz o 1
m), badz w przypadku, w ktérym budynek realizowany jest wg cech historycznych
zniszczonego zabytku wpisanego do rejestru zabytkéw lub gminnej ewidencji zabytkow (§ 5
ust. 1 pkt 4 lit. e). Jak wymieniono powyzej, jednym z warunkéw umozliwiajacych zabudowe
w granicy jest istniejgca zabudowa na sasiedniej dzialce, zatem w projekcie planu dopuszczono
mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy bezposrednio przy budynkach sasiednich jako kontynuacja
zabudowy. W powyzszym zakresie uznaje si¢ wigc uwage za bezzasadng. Dopuszczenie
bezwarunkowej mozliwosci lokalizacji zabudowy bezposrednio w granicy dziatki nie jest
mozliwe poniewaz mialoby to negatywny wpltyw na warunki mieszkalne rowniez na sgsiednich
dziatkach, m.in. poprzez zacienianie czy znaczne ograniczenie mozliwosci inwestycyjnych.
Przytoczone powyzej warunki sytuowania zabudowy bezposrednio w granicy dziatki zostaly
wprowadzone w celu zachowania 1 ochrony tadu przestrzennego, do czego zobligowany jest
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i ustalenia w nim zawarte.

13. ,,wysokos¢ budynkow (§ 4 ust. 1 par. 32) powinna byc¢ liczona od poziomu terenu przy
najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujgcym si¢ na pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynku, do gornej powierzchni najwyzej polozonego stropu, lgcznie
z grubosciq izolacji cieplnej i warstwy jq ostaniajqcej, bez uwzglednienia wyniesionych ponad
te plaszczyzne maszynowni dzwigow i innych pomieszczen technicznych, bgdz do najwyzej
polozonego punktu stropodachu lub konstrukcji przekrycia budynku znajdujgcego sie
bezposrednio nad pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi (zgodnie z § 6
rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku — w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, vide: wyrok Naczelnego
Sqdu Administracyjnego z dnia 2 kwietnia 2015 roku, Il OSK 2196/13)"



Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 13.

Wyjasdnienie:

Parametr wysoko$ci zabudowy, ktory ustalany jest w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, nie jest tozsamy z wysoko$cia budynku, o ktoérej mowa
w rozporzadzeniu 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 1 1696). Parametr wysokosci zabudowy jest ustaleniem obowigzkowym wynikajacym
z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Definicja pojgcia wysokosci zabudowy zostata ustalona w § 4 ust. 1 pkt 32
projektu planu. W zwigzku z powyzszym uwage uznaje si¢ za bezzasadng. Nalezy doda¢, ze w
celu uniknigcia ewentualnych watpliwos$ci interpretacyjnych na dalszym etapie procedury
planistycznej rozwazone zostanie wprowadzenie zmiany do projektu planu miejscowego,
dotyczacej  wyniesionych ponad plaszczyzng dachu maszynowni dzwigéw 1 innych
pomieszczen technicznych.

Uwaga nr 11

— wplyneta dnia 17 marca 2020 r.,
— dotyczy: dzialek 123/4 1 123/5 w obrgbie S-7 przy ul. Sienkiewicza 82/84 (teren 2.2.MW/U).

ZENIT sp. z o. o. sklada nastepujace uwagi:

1.,,pkt. 3 w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow dopisac (symbol na
rysunku planu) dopusci¢ nadbudowe dla budynku El4e”

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 1.

Wyjasnienie:

Przedmiotowy obiekt oznaczony symbolem El4e wskazany jest jako zabytek wpisany do
gminnej ewidencji. W celu ochrony obiektéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow
indywidualnie rozwazono mozliwo$¢ ingerencji w ich ksztalt np. poprzez dopuszczenie



nadbudowy, co zapisane jest w ustaleniach szczegétowych. Spowodowane jest to zamiarem
zachowania historycznej formy obiektu. Obiekt wskazany w uwadze ma wysokos$¢ okoto
20,5 m z przewyzszeniem w formie wiezyczki w potnocno-wschodnim narozniku budynku
0 wysokosci okoto 24 m. Dla ww. obiektu jako warto$¢ do ochrony wskazano m.in. wiezyczkg.
Ponadto, Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w granicach wpisanego do gminnej
ewidencji zabytkéw obszaru historycznego ukladu urbanistycznego oraz krajobrazu
kulturowego pod nazwa ,,Osada Przadkow”. Ochrona ukladu urbanistycznego ma na celu
trwale zachowanie jego historycznego rozplanowania oraz kompozycji przestrzennej. Oznacza
to koniecznos¢ zachowania w niezmienionym ksztalcie m.in. gabarytow oraz zasadniczych
proporcji wysoko$ciowych ksztaltujacych sylwetke calego uktadu. Z uwagi na to nie
dopuszczono mozliwosci nadbudowy obiektu. Proponowane w projekcie planu ustalenia
zostaly zaakceptowane przez wihasciwe stuzby konserwatorskie, w tym przez Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow.

2., pkt.4 w zakresie zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego zwigkszy¢ w terenie 2.2. MW/U wskaznik powierzchni
zabudowy do 70%"”

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 2.

Wyjasnienie:

W projekcie planu miejscowego powierzchnia zabudowy zostata ustalona w oparciu
o wielkosci, ksztalty i podzialy dzialek, a takze charakter istniejacej zabudowy. Dla zabudowy
historycznej ksztaltowanej pierzejowo o funkcji mieszkaniowo-ustugowej wskaznik
powierzchni maksymalnej zabudowy zostal ustalony pomigdzy 60% a 70%, a dla
nieruchomosci o powierzchni powyzej 3000 m?, niezabudowanych lub przeznaczonych do
zmiany funkcji, ustalono maksimum 50%. Nieruchomos$ci wskazane w uwadze, znajdujace si¢
w terenie oznaczonym w projekcie planu symbolem 2.2.MW/U, zostaly zakwalifikowane do
drugiego typu zabudowy, w szczegdlnosci z uwagi na fakt, Zze nieruchomos$ci te sa
w znacznym stopniu zabudowane obiektami wpisanymi do gminnej ewidencji zabytkow, co w
znacznym stopniu determinuje mozliwosci przyszlej zabudowy Iub powierzchniowej
rozbudowy budynkoéw historycznych. Ponadto, przedmiotowa nieruchomo$é znajduje si¢
w granicach wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow obszaru historycznego uktadu
urbanistycznego oraz krajobrazu kulturowego pod nazwa ,,Osada Przadkow”. Ochrona uktadu
urbanistycznego ma na celu trwale zachowanie jego historycznego rozplanowania oraz
kompozycji przestrzennej. Oznacza to konieczno$¢ zachowania w jak najmniej zmienionym
ksztalcie m.in. gabarytow oraz zasadniczych proporcji wysokos$ciowych ksztattujacych
sylwetke calego uktadu. Obecnie przyjeta powierzchnia zabudowy, wynoszaca 50 %,



umozliwia powierzchniowe zwigkszenie parametréw zabudowy wskazanej nieruchomosci.
Ponadto, maksymalizowanie wskaznikow urbanistycznych takich jak powierzchnia zabudowy
czy intensywnos$¢, jest sprzeczne z gloéwnymi celami polityki przestrzennej wskazanymi
w  Studium dla jednostki funkcjonalno-przestrzennej takimi jak np. poprawa jakoSci
zamieszkania w centrum miasta. Ustalenie powierzchni zabudowy na poziomie 70%
powierzchni  dzialki budowlanej znacznie zintensyfikowaloby sposob zabudowy
nieruchomosci 1 wplyngtoby na jako$¢ zagospodarowania terenu na ktérym docelowo moze
by¢ zlokalizowana funkcja mieszkaniowa.

Niezaleznie od powyzszego na dalszym etapie procedury planistyczne] ponownie zostang
przeanalizowane mozliwo$ci zabudowy na wnioskowanej dzialce z uwzglednieniem priorytetu
ksztaltowania jakosci zycia mieszkancow i uzytkownikoéw centrum miasta.

3.,,parametry ksztaltowania zabudowy zwigkszy¢é maksymalng wysokosé zabudowy dla
terenu oznaczonego 2.2.MW/U do 25 metrow”

Prezydent Miasta Lodzi cz¢Sciowo uwzglednil uwage w pkt. 3.

Wyjasnienie:

Uwage uwzgledniono w zakresie zwigkszenia wysoko$ci zabudowy do 25 m w pierzei
zachodniej od ulicy Henryka Sienkiewicza. Uwaga zostala nieuwzgledniona w zakresie
zwigkszenia wysokos$ci zabudowy do 25 m na pozostatej czgsci dziatki.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w granicach wpisanego do gminnej ewidencji
zabytkéw obszaru historycznego uktadu urbanistycznego oraz krajobrazu kulturowego pod
nazwg ,0Osada Przadkoéw”. Jednym z elementow ochrony krajobrazu kulturowego
i zabytkowego uktadu urbanistycznego jest przeciwdzialanie mozliwosci realizacji nowej
zabudowy w parametrach mogacych zdominowac tkanke historyczng. Trzeba zwroci¢ uwage
na fakt, ze wysoko$¢ istniejagcej zabudowy maleje w kierunku potudniowym. Na potnoc od
przedmiotowej nieruchomosci, przy ul. Orlej, wysoko$ci zabudowy wahajg si¢ od 17 m do ok.
20 m, za$ od strony poludniowej zabudowa ma wysoko$¢ ponizej 15 m oraz nie ma ksztattu
pierzejowego. Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze wigkszo$¢ obiektéw lezgca na przedmiotowe;j
dzialce wpisana jest do gminnej ewidencji zabytkdw oraz, Zze parametry i mozliwo$ci ingerencji
w ich ksztalt okreslone zostaly po indywidualnej analizie przestrzennej ze wskazaniami w
ustaleniach szczegdtowych.

Uwaga nr 12



— wplynela dnia 17 marca 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 127/3 w obr¢bie S-7 przy ul. Wigury 24 (teren 2.6.MW).

., Biorqc pod uwage warunki zakupu dziatki od Urzedu Miasta oraz wezesniej wydane
warunki zabudowy, wnosze o wylgczenie dziatki 127/3 (ul. Wigury 24, 90-319 LodZ) ze strefy
ochrony zespolow wartosciowej zieleni.

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi

Wyjasnienie:

Przedmiotowa nieruchomos$¢ jest gegsto zadrzewiona. Migdzy innymi na samym jej $rodku
ros$nie kasztanowiec o wysokosci ponad 20 m, zasiggu korony okoto 8 m i obwodzie pnia
ponad 1,2 m. Na tej nieruchomosci znajdujg si¢ réwniez inne drzewa o wysokosci ponad 15 m
i obwodzie pnia okoto 1 m. Wszystkie drzewa sg zdrowe i wartosciowe dla ekosystemu.
Ponadto, zabudowa przy ulicy Stanistawa Wigury na odcinku od ul. Henryka Sienkiewicza do
ul. Jana Kilinskiego po stronie péinocnej ma wyjatkowy charakter. Zlokalizowana jest tam
zabudowa mieszkaniowa ekstensywna z duzym udzialem zieleni. W czgsci zachodniej
wystepuje w formie grzebieniowej, tzn. budynki nie sg ustawione frontem do ulicy jak
w przypadku zabudowy pierzejowej, tylko prostopadle, tworzac zielone, zadrzewione wngtrza
pomig¢dzy budynkami. W celu zachowania i1 ochrony istniejacej zieleni przyjeto zasadg
wyznaczenia stref ochrony zespolow warto$ciowe) zieleni pomigdzy zabudowg na dlugosci
omawianego odcinka ulicy Stanistawa Wigury.

Nalezy rowniez dodaé, ze proponowane w projekcie planu rozwigzanie chronigce istniejaca
zielen, ma na celu poprawe jakosci zycia w miescie, co jest jednym z gtownych celow polityki
przestrzennej nie tylko dla tego obszaru £odzi, ale dla catego miasta. Zwigkszenie ilosci zielent,
zachowanie 1 ochrona istniejacej oraz poprawa dostgpnosci zieleni zdecydowanie przyczyniaja
si¢ do poprawy warunkéw mieszkaniowych.

Uwaga nr 13



— wplynela dnia 22 maja 2020 r.,
— dotyczy: dziatki 106/6 w obr¢bie S-8 przy ul. Abramowskiego 24 (teren 3.7.ZP).

»Invest Projects” Sp. z o. o. sklada nast¢pujaca uwage:

,, Niniejszym, odnoszqc si¢ do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...), zgodnie z ustaleniami ktorego dziatka nr 106/6 polozona przy
ul. Abramowskiego 24 znajduje sie¢ w granicach terenu przeznaczonego pod zielen urzgdzong
publiczng oznaczonego na rysunku projektu planu symbolem 3.7.ZP, wskazuje, Ze takie
przeznaczenie ww. nieruchomosci jest pozbawione podstaw prawnych, jak rowniez pozostaje
w  sprzecznosci  z  dotychczasowymi  zaloZeniami  dotyczgcymi  zagospodarowania
przedmiotowego obszaru.

Ww. nieruchomosc¢ nie byta dotychczas objeta MPZP, wobec czego przyjgé nalezy, ze
wszelkie decyzje dotyczqce zagospodarowania obrebu, na ktorym sie znajduje, wydawane byty
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi, wydanego na podstawie uchwaly nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 28 marca 2018 r. Przedmiotowe studium w zakresie dotyczqgcym obszaru, na ktorym
polozona jest ww. dzialka, przewiduje (w zakresie struktury przestrzennej):

1) , ksztaltowanie nowych struktur zabudowy w ukladach pierzejowych o roznym
stopniu zwartosci,

2) Uzupelnianie istniejgcych pierzei ulic, a w zespolach zabudowy innych niz
w ukladzie pierzejowym (przemystowe, mieszkalne) — zgodnie z zasadami zespolu,

3) Wprowadzenie przestrzeni  publicznych — wewngtrzkwartatlowych — stuzgcych:
poprawie mozliwosci  obstugi  komunikacyjnej,  zapewnieniu  dostgpnosci
komunikacyjnej pieszej, urzqdzeniu terenow zieleni publicznej lub placow,

4) Przeksztalcanie istniejgcych ulic stuzgceych ruchowi lokalnemu i dojazdom do
posesji na ciggi pieszo-jezdne ze zwigkszonym udziatem zieleni, w szczegolnosci
drzew i krzewow,

5) Przeksztalcanie istniejgcych placow | skwerow na przestrzenie przyjazne
mieszkancom poprzez: zwigkszanie udziatu zieleni, podnoszenie jakosci
nawierzchni, mebli miejskich, matej architektury, wzmocnienie funkcji spotecznych,
a w szczegolnosci  przywrocenie  placom  historycznym  ich  funkcji
w strukturze przestrzennej i Zyciu spotecznym,

6) Zachowanie ekspozycji historycznych obiektow budowlanych, osi widokowych
u historycznej wysokosci ksztattujgcej sylwetke miasta.”

Studium okresla, ze maksymalna wysokos¢ zabudowy w pierzejach ulic i placow co do zasady
wnosic¢ powinna maksymalnie 21 m, a w pierzejach z udziatem zabudowy istniejqgcej wyzszej niz
21 m oraz w naroznikach zabudowy przy skrzyzowaniach ulic — nie wigcej niz 25 m.

Istotnym jest, ze dziatki sgsiadujgce z dziatkg nr 106/6 zostaly zabudowane budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi, wobec czego znajduje uzasadnienia przeznaczenie potoZzonej



pomigdzy tymi budynkami dzialki wlasnie pod zielen urzqdzong publiczng, tym bardziej, zZe
zgodnie z zalgcznikiem nr do uchwaly nr LXXI11/1911/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14
czerwca 2018 r., teren ten nie nalezy do przestrzeni publicznych.

W kontekscie przeznaczenia ww. nieruchomosci na szczegolne uwzglednienie zastuguje fakt, ze
zgodnie z informacjami przekazanymi przez mojego Mocodawce dla przedmiotowej
nieruchomosci wydana zostala decyzja o pozwoleniu na budowe budynku w postaci plomby
budowlanej, ktory to budynek mialby zosta¢ wzniesiony w luce pomiedzy istniejgcymi juz
budynkami tworzqcymi zwartq linig zabudowy lub budynek wolno stojgcy wznoszony na dzialce
wolnej pomiedzy juz zabudowanymi. Pozwolenie to musialo zatem zosta¢ wydane na podstawie
ustalen poczynionych przez Organ, zgodnie z ktorymi warunki zabudowy dla terenu, na ktorym
polozona jest przedmiotowa dziatka umozliwiajg posadowienie na przedmiotowej dzialce,
budynku, a zatem ustalenie, iz nieruchomosc¢ ta ma zostaé przeznaczona na zielen urzqgdzong
publiczng  pozostaje  w  sprzecznosci w  wcezesniejszymi  zatoZeniami w  zakresie
zagospodarowania wskazanego terenu.

Na uwadze nalezy mieé nadto, zZe uZytkownik wieczysty przedmiotowej nieruchomosci, tj.
,, Invest Projects” Sp. z o. o., zostal poinformowany przez Organ o mozliwosci nabycia dziatki
nr 106/6 w trybie bezprzetargowym, a przy tym planowal budowe na niej budynku plombowego,
wobec czego zmiana przeznaczenia terenu w sposob proponowany w projekcie MPZP w sposob
istotny narusza interes spotki, przez co pozostaje w sprzecznosci z art. 8§ KPA, godzgc tym
samym w zasade poglebiania zaufania uczestnikow postepowania do wladzy publicznej i

>

kierowania si¢ zasadami proporcjonalnosci i bezstronnosci i rownego traktowania.’

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi

Wyjasnienie:

Nieruchomos$¢ wskazana w uwadze wg ustalen Studium Uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi polozona jest w jednostce W2a. Wigksza czgéé
powierzchni kwartatu, w ktorym zlokalizowana jest przedmiotowa dziatka znajduje si¢
w jednostce W3b. Dla obu jednostek Studium ustala w kierunkach zmian struktury
przestrzennej ,,wprowadzenie przestrzeni publicznych wewnatrzkwartalowych stuzacych
poprawie mozliwosci obshugi komunikacyjnej, zapewnieniu dostgpnosci komunikacyjnej
pieszej oraz urzadzeniu zieleni publicznej lub placéw”. Dziatanie takie jest zgodne z jednym
z glownych celow polityki przestrzennej, jakim jest ,,zwigkszenie dostgpnosci do terenow
przestrzeni publicznych (w tym terendw zieleni urzadzonej, placow)”. Kwartal zabudowy,
w ktorym zlokalizowana jest nieruchomo$¢ wskazana w uwadze, nie jest kwartalem
o standardowej wielkosci 1 ma wymiary 280 m na 500 m, co wynosi okoto 14 ha. Przecigtny
kwartal zabudowy $rodmiejskiej w Lodzi ma za$ wielkos¢ od 4 do 6 ha. Skutkami takiej
wielkosci kwartalu $rédmiejskiego sa: ekstensywne zagospodarowanie dzialek polozonych
w glebi kwartatu oraz ich niewystarczajaca obstuga komunikacyjna. Ponadto brak powigzan



wewngtrzkwartatowych ma wptyw na wydtuzenie czasu doj$¢, poniewaz czesto taki zamknigty
kwartal zabudowy nalezy obchodzi¢ dookota. Projekt planu miejscowego zaktada
przeksztalcenie przedmiotowego kwartatu w sposob zapewniajacy dostepnos¢ terendéw
potozonych w jego glebi oraz aby optymalnie wykorzysta¢ przestrzen w rownowadze pomigdzy
interesem publicznym a prywatnym. W projekcie planu zaproponowano przeksztalcenie
ogrodow dziatkowych w teren zieleni publicznej poszerzajac g0
o przedmiotowg dziatk¢ oraz o nieruchomos$¢ w glebi kwartatu i teren od ulicy Kilinskiego.
Wyznaczono rowniez dwa tereny drog publicznych oznaczonych na rysunku projektu planu
symbolami 1KDD i 2KDD, ktore beda taczy¢ projektowany teren zieleni publicznej z ulicg
Wigury. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala wlaczona do terenu zieleni urzadzonej
publicznej, aby umozliwi¢ dostep pieszy do tego terenu dla mieszkancow ul. Abramowskiego,
a docelowo pozwoli¢ na przeprowadzenie ruchu pieszego do ul. Wigury.

Ponadto, dla przedmiotowej nieruchomosci nie zostalo wydane pozwolenie na budowg. Dla
przedmiotowej dziatki wydana zostala decyzja o warunkach zabudowy. Co wigcej, Studium nie
jest aktem prawa miejscowego przez co nie stanowi podstawy dla decyzji w sprawie warunkow
zabudowy.

Uwaga nr 14

— wplyneta dnia 27 maja 2020 r.,
— dotyczy: dzialek 84/2, 106/4, 106/6, 106/9, 106/11 w obrebie S-7 przy al. Marszalka
Pitsudskiego 15/23 (teren 3.7.ZP).

»Galeria Lodzka Lodz Shopinwest KG” sp. komandytowa sklada nast¢pujace uwagi:

1. Wnosimy o przeznaczenie terenu jednostki 1.3.UC oraz dziatki 106/8 w jednostce
1.7.MW/U:

a. Ustugi handlu z dopuszczeniem wielkopowierzchniowych obiektow handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m’,

b. Ustugi (hotelarskie, biurowe, gastronomiczne i rozrywkowe),

c. Uzupetnienie przewidywanego przeznaczenia dziatki 106/8 o funkcje handlu
z dopuszczeniem wielkopowierzchniowych obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2 000 m’.

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 1.

Wyjasnienie:



Dlaterenu 1.3.UC,w tym dla fragmentu dziatki 106/8, ustalono przeznaczenie podstawowe jako
teren zabudowy ustugowej, w tym ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. W
ramach tego przeznaczenia mozna realizowa¢ funkcje wymienione w uwadze, tj. ustugi
hotelarskie, biurowe, gastronomiczne i rozrywki. W zwiazku z powyzszym w tym zakresie
uwage uznaje si¢ za bezzasadng. Na pozostalym fragmencie dziatki 106/8 ustalono
przeznaczenie o funkcji mieszkalno-ustugowej — teren 1.4 MW/U. W ramach tego
przeznaczenia rowniez dopuszcza si¢ ushugi hotelarskie, biurowe, gastronomiczne i rozrywki.
Dlatego uwaga w tym zakresie takze jest bezzasadna. Nie uwzglednia si¢ uwagi w zakresie
uzupelnienia przeznaczenia dla czesci dziatki 106/8 polozonej w terenie oznaczonym na
rysunku planu symbolem 1.4.MW/U o ustugi handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m’. Z uwagi na polozenie ww. czeéci dziatki w glebi kwartatu oraz jej wielkos¢, ksztatt
1 otoczenie zabudowg o funkeji mieszkaniowo-ushugowej oraz mozliwosci inwestycyjne dziatki
nie dostrzega si¢ zasadnosci wprowadzenia dodatkowego przeznaczenia na tym obszarze.

2. Wnioskujemy o ustalenie parametru maksymalnej powierzchni zabudowy na poziomie
0,9 powierzchni terenu zarowno 1.3.UC, jak i dla dziatki 106/8.

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 2.

Wyjasnienie:

Wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy zostat ustalony w oparciu o wielkos$ci, ksztalty
i podzialy dzialek, a takze charakter istniejgcej zabudowy. Dla zabudowy historycznej
ksztaltowanej pierzejowo o funkcji mieszkaniowo-ustugowej wskaznik powierzchni
maksymalnej zabudowy zostal ustalony pomig¢dzy 60% a 70%, a dla nieruchomosci o
powierzchni powyzej 3000 m? niezabudowanych lub przeznaczonych do zmiany funkcji,
ustalono maksimum 50%. Fragment dziatki 106/8 w granicach terenu 1.4 MW/U zostal
zakwalifikowany do pierwszego typu zabudowy a maksymalng powierzchni¢ zabudowy
ustalono w wysokosci 65% bioragc pod uwage sasiadujaca istniejgcg zabudoweg. Dla
nieruchomosci wskazanych w uwadze nalezacych do terenu 1.3.UC wskaznik powierzchni
zabudowy ustalono w wysokosci 75% w oparciu o powierzchnig¢ istniejagcego budynku oraz
analizujac mozliwosci rozbudowy tego obiektu. Obecnie teren zabudowany jest w prawie 70%.
Ze wzgledu na polozenie i ksztalt budynku rozbudowa jest ograniczona. Przy wyznaczaniu
wskaznika powierzchni zabudowy wzig¢to rowniez pod uwage powierzchnie biologicznie
czynng, ktorg nalezy zapewni¢ w terenie. Ponadto, maksymalizowanie wskaznikow
urbanistycznych takich jak powierzchnia zabudowy czy intensywnos¢, jest sprzeczne z jednym
z glownych celow polityki przestrzennej, tj. podniesienie jakos$ci zycia mieszkancoéw, o czym
mowa jest w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi.



Niezaleznie od powyzszego na dalszym etapie procedury planistycznej ponownie zostanie
przeanalizowana mozliwo$¢ zwigkszenia maksymalnej powierzchni zabudowy na
wnioskowanych dziatkach z uwzglednieniem ksztalttowania tadu przestrzennego oraz
uniknig¢cia negatywnego wplywu na jakos¢ zycia mieszkancow.

3. W zakresie intensywnosci zabudowy wnioskujemy o ustalenie parametru intensywnosci
zabudowy na poziomie 6,0, zarowno dla 1.3.UC, jak i dla dz. Ew. 106/8.

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 3.

Wyjasnienie:

Warto$¢ wskaznika intensywno$ci zostala ustalona w projekcie planu na poziomie
uwzgledniajagcym zar6wno mozliwosci inwestycyjne, jak 1 ochrong krajobrazu kulturowego, tj.
istniejacej zabudowy. Jego wysoko$¢ uzalezniona jest przede wszystkim od ustalonej
w terenie maksymalnej powierzchni zabudowy, wysoko$ci zabudowy, ksztattu dziatek i ich
potozenia wzgledem przestrzeni publicznych, np. drég oraz mozliwosci inwestycyjnych.
Analizujgc obszar objety projektem planu, mozliwosci wprowadzenia nowej zabudowy,
zidentyfikowano dwa typy zabudowy o funkcji mieszkalno-ustugowej. Pierwszy dotyczy
zabudowy historycznej ksztaltowanej pierzejowo, drugi obejmuje dziatki inwestycyjne
o powierzchni ponad 3000 m?, niezabudowane lub przeznaczone do zmiany funkcji.
Nieruchomo$¢ wskazana w uwadze i objeta terenem 1.4.MW/U, tj. fragment dziatki nr 106/8,
zostata zakwalifikowana do pierwszego typu zabudowy a wysoko$¢ intensywnosci ustalono na
maksimum 3,6. Dla nieruchomosci wskazanych w uwadze i lezacych w terenie 1.3.UC, ktory
stanowi odr¢bny typ zagospodarowania, przy wyznaczaniu intensywnosci wzi¢to pod uwage
ustalong w planie wysoko§¢ zabudowy oraz maksymalng powierzchni¢ zabudowy
i ustalono intensywno$c¢ 3,6. W obu tych przypadkach zwigkszenie intensywnos$ci do wartosci
6,0 wigzaloby si¢ ze zwigkszeniem powierzchni zabudowy oraz wysokos$ci. Zwigkszenie
zabudowy 1 wysokosci zabudowy nie zostalo uwzglednione zgodnie z wyjasnieniami
odpowiednio do pkt 2 i pkt 4 uwagi.

Co wigcej, maksymalizowanie wskaznikow urbanistycznych takich jak powierzchnia
zabudowy czy intensywnos¢ jest sprzeczne z glownymi celami polityki przestrzennej
wskazanymi w Studium dla jednostki funkcjonalno-przestrzennej takimi jak np. poprawa
jakos$ci zamieszkania w centrum miasta. Ustalenie intensywno$ci zabudowy na poziomie 6,0
znacznie zintensyfikowatoby sposoéb zabudowy nieruchomosci 1 wplyngloby na jakosé
zagospodarowania terenu oraz dzialek sgsiednich.

Niezaleznie od powyzszego na dalszym etapie procedury planistycznej ponownie zostanie
przeanalizowana mozliwos¢ zwigkszenia maksymalnej intensywno$ci na wnioskowanych



dziatkach z uwzglednieniem ksztaltowania tadu przestrzennego oraz uniknigcia negatywnego
wplywu na jako$¢ zycia mieszkancow.

4. Maksymalna wysokos¢ zabudowy: wnioskujemy o ustalenie maksymalnej wysokosci
zabudowy nie wyzej niz 35 m, z dopuszczeniem przewyiszen do 50 m
w niezabudowanym pasie pomiedzy al. J. Pilsudskiego i ul. Orlg.

Prezydent Miasta Lodzi cz¢Sciowo uwzglednil uwage w pkt. 4
Wyjasdnienie:

Uwaga zostala uwzgledniona w zakresie zwigkszenia wysoko$ci zabudowy do 35 m na
fragmencie od strony potnocnej, tj. od strony al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego. Uwaga nie
zostala uwzgledniona w zakresie zwigkszania wysokosci do 35 m na pozostatej czeSci
nieruchomosci oraz w zakresie dopuszczenia przewyzszen do 50 m na wskazanym w uwadze
terenie.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje si¢ w granicach wpisanego do gminnej ewidencji
zabytkow obszaru historycznego uktadu urbanistycznego oraz krajobrazu kulturowego pod
nazwa ,,Osada Przadkéw”. Jednym z elementébw ochrony krajobrazu kulturowego
i zabytkowego uktadu urbanistycznego jest przeciwdzialanie mozliwosci realizacji nowe;j
zabudowy w parametrach moggcych zdominowac¢ tkanke historyczng. Zwigkszenie wysokosci
od strony ulicy Orlej wprowadzitloby dysonans z istniejacg i projektowang zabudowa
w bezposrednim sgsiedztwie, dla ktorej projekt miejscowego planu przewiduje maksymalnie
21 m wysokosci. Ponadto, dopuszczenie mozliwosci przewyzszen do 50 m we wskazanym w
uwadze obszarze miatoby negatywny wptyw na warunki na sgsiednich nieruchomosciach, m.in.
zacienianie oraz ograniczenie mozliwosci inwestycyjnych. Co wigceej, przewyzszenie do 50 m
wysokosci we wskazanym miejscu nie stanowiloby logicznej kontynuacji pasa istniejace]
zabudowy wysokiej 1 wysoko$ciowej po potudniowej stronie alei Marszaltka Pitsudskiego od
ul. Piotrkowskiej do ul. Henryka Sienkiewicza, poniewaz przerwany jest on monotonnym
ciggiem zabudowy $redniowysokiej tj. istniejacg galerig handlowa. Z drugiej strony w zaden
sposob nie koresponduje z pierzeja sktadajaca si¢ glownie z zachowanych kamienic wysokosci
okoto 20 m. Przede wszystkim jednak miejsce wskazane w uwadze jako obszar zabudowy do
50 m jest typowa luka w zabudowie pierzejowej, gdzie dziatka ma ok. 20 m szerokosci, a po
obu jej stronach znajduja si¢ Slepe Sciany sasiednich  budynkéw.  Obiekt
o wysokosci 50 m w niniejszej lokalizacji nie wpisuje si¢ w istniejgcg typologi¢ zabudowy.

W projekcie planu $wiadomie zrezygnowano z mozliwosci ksztaltowania sylwety miasta
budynkami wyzszymi niz 21, poniewaz wzigto pod uwage przede wszystkim stan istniejacy
zagospodarowania dziatki. Uhonorowano zaréwno istniejacg funkcje, jak i parametry oraz
wskazniki urbanistyczne — umozliwiajac jedynie niewielkg rozbudowe. Zglaszane w uwadze
postulaty odbiegajace znaczaco od stanu istniejgcego stanowig nowg sytuacje, ktora moze
zosta¢ przeanalizowana ponownie na dalszym etapie procedury planistyczne;.



Niezaleznie od powyzszego na dalszym etapie procedury planistycznej ponownie zostanie
przeanalizowana mozliwos$¢ zwigkszenia wysoko$ci zabudowy na wnioskowanych dziatkach z
uwzglednieniem ksztaltowania tadu przestrzennego oraz sylwety miasta.

5. Powierzchnia biologicznie czynna: wnioskujemy o ustalenie wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 5%, zgodnie z warunkami studium. Wnioskujemy
o rezygnacje z obowigzku uwzglednienia nasadzen drzew przy realizacji parkingoéw
wielostanowiskowych.

Prezydent Miasta L.odzi nie uwzglednil uwagi w pkt. §

Wyjasdnienie:

W projekcie planu miejscowego dla nieruchomosci wskazanych w uwadze wskaznik ten
ustalono na minimum 10%, co jest zgodne ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi. Stosowanie dopuszczonego w ustaleniach
Studium wskaznika wysokosci minimum 5% wskazane jest w przypadkach kwartatow
zabudowy, ktére w znacznym stopniu zabudowane sg tkankg historyczng i nie majg mozliwosci
zapewnienia wigkszego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej. Zasadne jest zwigkszanie
powierzchni biologicznie czynnej we wszystkich innych przypadkach w celu poprawy jako$ci
zycia w mieScie. Wymog nasadzen drzew zostal ustalony dla parkingdw powierzchniowych o
wielkosci powyzej 10 miejsc. Celem wprowadzenia tego ustalenia jest uniknigcie realizacji
ogromnych obszaré6w parkingowych pozbawionych zieleni, gdyz tego typu rozwigzania majg
negatywny wplyw na ksztalt przestrzeni miejskich oraz na jakos$¢ zycia w miescie.

6. Ustalenia dotyczqce liczby miejsc do parkowania: wnioskujemy o ustalenie przedzialu
3-10 miejsc parkingowych na kazde 1000 m’ powierzchni uzytkowej dla kazdego
rodzaju przeznaczenia terenu.

Prezydent Miasta Lodzi nie uwzglednil uwagi w pkt. 6.
Wyjasnienie:

Przyjete w projekcie planu miejscowego wskazniki liczby miejsc do parkowania dla
samochodow dotyczagce nowoprojektowanych budynkéow lub ich czgéci wynikaja
z polityki parkingowej miasta i znajdujg swoje odzwierciedlenie w ustaleniach zdecydowanej
wigkszosci obowigzujacych planéw miejscowych i wszystkich opracowywanych projektach
planow miejscowych dla obszaréw w granicach strefy wielkomiejskiej. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze kazda intensyfikacja zagospodarowania bedzie prowadzi¢ do wzrostu



zapotrzebowania na miejsca parkingowe (dla mieszkancow, dla pracownikéw, dla klientow).
Wiaze si¢ to wprost z potrzeba ustalenia wskaznika, ktéry zapewni wlasciwg liczbe miejsc
postojowych w granicach nieruchomosci. Jakiekolwiek zmniejszenie wskaznikéw dotyczacych
miejsc parkingowych, jak wskazano w uwadze, nie zapewni odpowiedniej obstugi nowych
realizacji budowlanych i negatywnie wplynie na docelowy sposéb uzytkowania przestrzeni
publicznych, nadmiernie obcigzajgc je potrzebami parkingowymi, ktére powinien zabezpieczy¢
inwestor.

PREZYDENT MIASTA

Wit

Hanna ZDANOWSKA






