	Druk Nr
Projekt z dnia



Uchwała Nr                     
Rady Miejskiej w Łodzi
z dnia                      2022 r.
w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszących przy ulicy Mielczarskiego 11 w Łodzi.
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372 i 1834) oraz art. 7 ust. 4 i art. 8 ust. 1-3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538), Rada Miejska w Łodzi
uchwala, co następuje:
§ 1. Ustala się na rzecz wnioskodawcy REVISIT HOME Sp. z o.o. HOME REVYOU-IV s.k., z siedzibą w Łodzi przy ulicy Żwirki 17, lokalizację inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszących przy ulicy Mielczarskiego 11 w Łodzi, polegających na:
1) przebudowie budynku wraz ze zmianą sposobu użytkowania z funkcji usługowo-produkcyjnej na funkcję handlowo-usługową, częściowej rozbiórce, nadbudowie o część mieszkalną oraz rozbudowie o część mieszkalną z lokalami usługowymi, garażem i trafostacją w parterze oraz garażem na kondygnacji podziemnej,
2) rozbiórce budynków gospodarczych, garażowych, stacji transformatorowej oraz muru w granicy działki,
3) likwidacji przyłącza sieci gazowej i elektrycznej,
4) wykonaniu zagospodarowania terenu inwestycji wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną oraz zjazdem z ulicy Mielczarskiego
– na nieruchomości i częściach nieruchomości oznaczonych jako działka nr 34/1 w obrębie P-9 w Łodzi oraz część działki nr 27/12 i część działki drogowej nr 47/11 w obrębie P-9 w Łodzi.
§ 2. Określa się granice terenu objętego inwestycją mieszkaniową i inwestycjami towarzyszącymi przedstawione na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 – zgodnie z załącznikiem Nr 1 do uchwały.
§ 3. Określa się minimalną łączną powierzchnię użytkową mieszkań – 1 600 m2 i maksymalną łączną powierzchnię użytkową mieszkań – 2 300 m2.
§ 4. Określa się minimalną liczbę mieszkań – 33 i maksymalną liczbę mieszkań – 47.
§ 5. Określa się, że inwestycja mieszkaniowa będzie posiadała lokale przeznaczone na działalność usługową, zlokalizowane na pierwszej kondygnacji (parter) budynku oraz na drugiej kondygnacji (I piętro) o łącznej powierzchni nie większej niż 460 m2 i jednocześnie nieprzekraczającej 20% powierzchni użytkowej mieszkań.
§ 6. Określa się zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu terenu polegające na:
1) przebudowie budynku wraz ze zmianą sposobu użytkowania z funkcji usługowo-produkcyjnej na funkcję handlowo-usługową, częściowej rozbiórce, nadbudowie o część mieszkalną oraz rozbudowie o część mieszkalną z lokalami usługowymi, garażem i trafostacją w parterze oraz garażem na kondygnacji podziemnej;
2) rozbiórce budynków gospodarczych i garażowych oraz muru ogrodzeniowego;
3) budowie zjazdu z ulicy Mielczarskiego;
4) likwidacji przyłącza sieci gazowej i elektrycznej oraz istniejącej stacji transformatorowej;
5) budowie przyłączy: ciepłowniczego, kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej, wodociągowej i elektrycznej;
6) wykonaniu zagospodarowania terenu inwestycji obejmującego m.in. nawierzchnie utwardzone, miejsca postojowe i zieleń.
§ 7. Określa się powiązanie inwestycji mieszkaniowej z istniejącym i planowanym uzbrojeniem terenu. Inwestycja wyposażona będzie w następujące media:
1) instalacja wody – do projektowanego budynku woda będzie dostarczana w oparciu o istniejące przyłącze wody, na podstawie uzyskanych warunków technicznych gestora sieci;
2) instalacja sanitarna – ścieki bytowe z projektowanego budynku odprowadzane będą do sieci kanalizacji ogólnospławnej za pośrednictwem istniejącego przyłącza, na podstawie uzyskanych warunków technicznych gestora sieci;
3) instalacja wody deszczowej – wody opadowe z dachów budynku oraz z terenu inwestycji mieszkaniowej będą odprowadzane poprzez przyłącze do kanalizacji ogólnospławnej, część wód opadowych będzie podlegała zagospodarowaniu na terenie nieruchomości, na podstawie uzyskanych warunków technicznych gestora sieci;
4) instalacja c.o. – ogrzewanie projektowanego budynku zostanie zapewnione w oparciu o projektowane przyłącze ciepłownicze oraz instalację c.o., na podstawie uzyskanych warunków technicznych przyłączenia do sieci ciepłowniczej gestora sieci;
5) instalacja elektroenergetyczna – projektowany budynek zostanie zaopatrzony w energię energetyczną z projektowanej instalacji energetycznej za pośrednictwem projektowanego przyłącza energetycznego, na podstawie uzyskanych warunków przyłączenia gestora sieci.
§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej:
1) określa się zapotrzebowanie na wodę, energię oraz sposób odprowadzania lub oczyszczania ścieków, a także inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbędną liczbę miejsc postojowych, jak również sposób zagospodarowywania odpadów:
a) woda z wodociągu miejskiego – maksymalnie 16,3 m3 na dobę,
b) ścieki do kanalizacji miejskiej – maksymalnie 16,3 m3 na dobę, 
c) ciepło z sieci miejskiej – maksymalnie 270 kW,
d) energia elektryczna z sieci miejskiej – moc przyłączeniowa 266 kW,
e) wody opadowe w ilości 6,0 dm3/s będą odprowadzane bezpośrednio do kanalizacji ogólnospławnej, a w pozostałej części retencjonowane na terenie nieruchomości, zgodnie z warunkami technicznymi,
f) minimalna łączna liczba miejsc postojowych zlokalizowanych w garażu w bryle budynku oraz na terenie nieruchomości, powinna być zgodna z § 3 ust. 1 pkt 2 uchwały Nr LXXVI/2076/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 10 października 2018 r. w sprawie lokalnych standardów urbanistycznych dla Miasta Łodzi (Dz. Urz. Woj. Łódzkiego poz. 5644), zmienionej uchwałami Rady Miejskiej w Łodzi Nr III/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2019 r. poz. 348) i Nr XXXIII/1093/20 z dnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Łódzkiego poz. 7200),
g) odpady komunalne będą segregowane i wywożone zgodnie z Regulaminem utrzymania czystości i porządku na terenie Miasta Łodzi;
2) określa się planowany sposób zagospodarowania terenu oraz charakterystykę zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektów budowlanych, przedstawione w formie opisowej i graficznej:
a) sposób zagospodarowania terenu:
- projektowany budynek będzie zlokalizowany w pierzei ulicy Mielczarskiego,
- dostęp do drogi publicznej zapewniony będzie zjazdem z ulicy Mielczarskiego,
- wymagane miejsca postojowe zostaną zapewnione w projektowanym garażu wewnątrz budynku oraz na terenie nieruchomości,
- zachowane zostaną istniejące spadki terenu oraz poziom gruntu,
- planowany sposób zagospodarowania terenu określa załącznik Nr 2 do uchwały,
b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy:
- 
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z usługami i garażem,
- 
przebudowa dwukondygnacyjnego budynku, wpisanego do gminnej ewidencji zabytków, wraz ze zmianą sposobu użytkowania na część handlowo-usługową, oraz jego rozbudowa i nadbudowa o część mieszkaniowo-handlowo-usługową,
- 
dwukondygnacyjny budynek, wpisany do gminnej ewidencji zabytków, zostanie nadbudowany o dwie kondygnacje, zgodnie z uzgodnioną przez Łódzkiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków koncepcją urbanistyczno-architektoniczną, załączoną do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji,
- 
od frontu budynek będzie miał do sześciu kondygnacji nadziemnych, skrzydło w głębi działki do pięciu kondygnacji nadziemnych,
- 
pomiędzy istniejącą częścią budynku a częścią rozbudowywaną pozostawiony zostanie dwukondygnacyjny przejazd,
- 
zabudowa uzupełni pierzeję ulicy Mielczarskiego;
3) określa się charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane charakteryzujące jej wpływ na środowisko (w myśl ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, Dz. U. z 2021 r. poz. 2373 i 2389):
a) inwestycja posiada następujące charakterystyczne parametry techniczne:
- 
powierzchnia zabudowy: do 1300 m2,
- 
wysokość zabudowy: do 21 m, liczba kondygnacji: do sześciu,
- 
kształt dachu: płaski oraz jednospadowy,
- 
powierzchnia biologicznie czynna: minimum 10% powierzchni działki budowlanej,
b) zgodnie z rozporządzeniem Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz. U. poz. 1839) projektowana inwestycja nie jest zaliczona do inwestycji mogących potencjalnie lub zawsze znacząco oddziaływać na środowisko; planowana powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wraz z powierzchnią terenu towarzyszącej infrastruktury nie przekroczy 2 ha, o których mowa w § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie rozporządzenia, jak również powierzchnia użytkowa projektowanego garażu nie przekroczy 0,5 ha, o których mowa w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporządzenia; teren inwestycji jest zlokalizowany poza formami ochrony przyrody i ich otulinami, o których mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2021 r. poz. 1098 i 1718).
§ 9. Obiekty objęte inwestycją mieszkaniową i inwestycjami towarzyszącymi będą zlokalizowane na następujących nieruchomościach lub ich częściach, wskazanych według katastru nieruchomości oraz księgi wieczystej:
1) dla inwestycji mieszkaniowej na:
a) działce nr 34/1, obręb P-9 – KW   wraz z lokalem stanowiącym odrębną nieruchomość – KW  ,
b) części działki nr 47/11, obręb P-9 – KW   – w zakresie zadaszenia oraz rozbiórki muru za zgodą właściciela/zarządcy drogi;
2) dla inwestycji towarzyszących na:
a) części działki nr 27/12, obręb P-9 – KW   – w zakresie projektowanego przyłącza do istniejącej sieci ciepłowniczej,
b) części działki nr 47/11, obręb P-9 – KW  – w zakresie projektowanych przyłączy.
§ 10. Wskazuje się części nieruchomości, według katastru nieruchomości oraz księgi wieczystej, w stosunku do których decyzja o pozwoleniu na budowę inwestycji mieszkaniowej ma wywołać skutek, o którym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących:
1) część działki nr 27/12, obręb P-9 – KW  ;
2) część działki nr 47/11, obręb P-9 – KW  .
§ 11. Nie wskazuje się nieruchomości, według katastru nieruchomości oraz księgi wieczystej, o których mowa w art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących.
§ 12. Określa się warunki wynikające z potrzeb ochrony środowiska i ochrony zabytków:
1) projektowana inwestycja mieszkaniowa nie została sklasyfikowana, jako inwestycja mogąca potencjalnie lub zawsze znacząco oddziaływać na środowisko;
2) inwestycja znajduje się na obszarze objętym następującymi formami ochrony zabytków:
a) wpisem do gminnej ewidencji zabytków jako obszar historycznego układu urbanistycznego oraz krajobrazu kulturowego „Dzielnica Wiązowa” w obrębie ulic: Żeligowskiego, Legionów, św. Jerzego, Mielczarskiego, Ogrodowej, Zachodniej, Zielonej, Wólczańskiej, Zamenhofa, Żeromskiego, Kopernika, Łąkowej – zarządzenie Nr 6843/VIII/21 Prezydenta Miasta Łodzi z dnia 26 marca 2021 r. zmieniające zarządzenie w sprawie przyjęcia gminnej ewidencji zabytków miasta Łodzi,
b) wpisem do gminnej ewidencji zabytków dwukondygnacyjnego budynku dawnej łaźni miejskiej, usytuowanego przy ulicy Mielczarskiego 11 – zarządzenie Nr 6843/VIII/21 Prezydenta Miasta Łodzi z dnia 26 marca 2021 r. zmieniające zarządzenie w sprawie przyjęcia gminnej ewidencji zabytków miasta Łodzi,
c) strefą ochrony archeologicznej na podstawie uchwały Nr LXVI/1687/18 Rady  Miejskiej w Łodzi z dnia 25 stycznia 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części obszaru miasta Łodzi położonej w rejonie ulic: Ogrodowej, Zachodniej, Legionów i Cmentarnej (Dz. Urz. Woj. Łódzkiego poz. 649).
§ 13. Niniejsza uchwała nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa własności i uprawnień osób trzecich.
§ 14. Wykonanie uchwały powierza się Prezydentowi Miasta Łodzi.
§ 15. Uchwała podlega publikacji w Dzienniku Urzędowym Województwa Łódzkiego.
§ 16. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.
	
	Przewodniczący
Rady Miejskiej w Łodzi


Marcin GOŁASZEWSKI


Projektodawcą jest
Prezydent Miasta Łodzi
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Granice terenu objętego inwestycją mieszkaniową i inwestycjami towarzyszącymi.
[image: image2.jpg]ARKUSZ 1

Ny -

”“_’Mﬁ/—

ey J:j
i .

y
¥ 3y,

Skala:1:1000 |

T MIASTA LODZI

u administracii lowef ‘ e
. |

TN
P ANNEY

2 up. PREZYDENTA MIASTA LODZ]

' Lidia Wachowiec
STARSZY INSPEKTOR

e ey —





[image: image3.jpg]ARKUSZ 2

LEGENDA:
GRANICA TERENU
JETEGO W

4Q1OSKIEM

NT DZIACKI 27/12
DZALK]

DROGOWE 47%1 )

GRANICA TERENU
INWESTYCJI MJESZKANIOWEJ
DZIALKA 3441
RAGMENT DZIALKI
DROGOWEJ 47/11

GRANICE TERENU INWESTYCJI
TOUARTYSZACE! (SEC W
ODOCIAGOWA KANALIZACYUNA
ELEKTRYCZNA; FRAGMENT DZIALKI
DROGOWEJ 47)11)

GRANICE TERENU INWESTYCUI
TOWRAYSZAC 'SSIE
CIEPLOWNICZA)(

BZALEK 27/12)

ZAKRES OBSZARU
ODZIALYWANIA  INWESTYCJI

am

architektura

ul. Piotrkowska 66, 90-105 £6dz

LOKALIZACJA:

+ODZ 91-067, UL. MIELCZARSKIEGO 11,
DZIAtKA NR. 34/1, OBREB P-9

INWESTOR

REVISIT HOME Sp. z 0.0.

HOME REVYOU-IV s.k.

UL. ZWIRI’(I 17

ARCHITEKTURA

DATA: FAZA:
X12021 KONCEPCIA

TYTUL RYSUNKU:
ZAtACZNIK NR.1 -GRANICE TERENU
OBJETEGO WNIOSKIEM NA KOPII MAPY ZASADNICZE)








Załącznik Nr 2 
do uchwały Nr
Rady Miejskiej w Łodzi
z dnia
[image: image4.jpg]ENU
1OSK\EM
7IALKI 27/12

DZIALK
)
ERENU.

]
M
4
D

1E)izmmowm
KI
4791 1

G T

WJAZD NA TEREN
INWESTYCJI

WIAZD NA
KONDYGNACJE -1

g

WEJSCIE DO BUDYNKU
OBRYS KONDYGNACJI -1

N e ERERH00N

(FUNKCJA USLUGOWO—HANDLOWA)

NG

BUDYNKU (FUNKCJA NgESZKALNOf
USEUGOWO—HANDLOWA;

RANICE TERENU INWESTYCI
OWARZYSZACEJ (SIEC_WODOCIAGOWA
ANALIZACYNA

GMENT DZIAtKI DROGOWEY 47/11)

=D O

D

RANICE TERENU INWESTYCJI
w= w= «=  JOWARZYSZACEJ &SIEC ;\EPLOWNICZA)
RAGMENT DZIALKI 27/12)

LINIA. ZABUDOWY
PIERZCIONA WZNACZONA
21/12

.. BUDWNKI LUB FRAGENTY
€12 e > ’ : BUDYNKOW PRAEZNACZONE

FaRGeR rozeupowmany
BRI rozeupowmany
NADWIESZONY NAD PRZEJAZDEM)

CZESC B: FRAGMENT
NADBUDOWANY NAD CZESCIA A

>7

IS8 []'owrree

NAWIERZCHNIA UTWARDZONA
PIESZO-KOLOWA

NAWIERZCHNIA' UTWARDZONA
PIESZA

. BIOLOGICZNIE CZYNNA

< 2 A& bee € . NA ODPADY
SZKIC ORIENTACYJINY ; ) ZJ%CA TRAFOSTACJA

Bt TR ) WM;E“

PROJEKTOWANEGO BUDYNKU
PROJEKTOWANA TRAFOSTACJA
VFB(J& BUDYNKU

EJSCE_POSTOJOWE DLA
EPELNOSPRAWNYCH

PROJEKT:

oam

architektura

ul. Piotrkowska 66, 90-105 todz

LOKALIZACJA:

tODZ 91-067, UL. MIELCZARSKIEGO 11,
DZIALKA NR. 34/1, OBREB P-9

INWESTOR

REVISIT HOME Sp. z 0.0.
HOME REVYOU-IV s.k.

ISTNIEJ‘QCY ZJAZD DO
ZACHOWANIA LUB' PRZEBUDOWY

FAZA:
KONCEPCJA

TYTUL RYSUNKU:
ZALACZNIK NR. 4 -PLANOWANY SPOSOB
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

NRRYS.:

044-ZAL-4




Planowany sposób zagospodarowania terenu.
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uzasadnienie


Pełnomocnik inwestora REVISIT HOME Sp. z o.o. HOME REVYOU-IV s.k. pismem z dnia 5 października 2021 r. wystąpił, za pośrednictwem Prezydenta Miasta Łodzi - Biura Architekta Miasta w Departamencie Planowania i  Rozwoju Gospodarczego Urzędu Miasta Łodzi, do Rady Miejskiej w Łodzi o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszących polegających na:  przebudowie budynku wraz ze zmianą sposobu użytkowania z funkcji usługowo-produkcyjnej na funkcję handlowo-usługową, jego częściowej rozbiórce, nadbudowie o część mieszkalną i rozbudowie o część mieszkalną z lokalami usługowymi, garażem i trafostacją w parterze i garażem na kondygnacji podziemnej, rozbiórce budynków gospodarczych, garażowych, stacji transformatorowej oraz muru w granicy działki, likwidację przyłącza sieci gazowej i elektrycznej, wykonaniu zagospodarowania terenu z niezbędną infrastrukturą techniczną i zjazdem, na nieruchomości przy ulicy Mielczarskiego 11, obejmującej działkę nr 34/1 w obrębie P-9 w Łodzi, oraz częściach nieruchomości obejmujących część działki nr 27/12, w obrębie P-9 w Łodzi i część działki drogowej nr 47/11 w obrębie P-9 w Łodzi, na podstawie art. 7 ust. 1 i 6 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538), zwanej dalej specustawą. Wniosek z uwagi na braki formalne, wskazane w wezwaniu z dnia 8 października 2021 r., został uzupełniony przy piśmie z dnia 19 października 2021 r. i skierowany do publikacji w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie Urzędu Miasta Łodzi. 

Następnie, inwestor, korzystając z uprawnień wynikających z art. 7 ust. 16 specustawy, zmodyfikował swój wniosek w dniu 25 października 2021 r. W związku z odmową uzgodnienia wyrażoną w postanowieniu Łódzkiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków  znak: WUOZ-PP.5151.1018.2021.AD z dnia 9 listopada 2021 r., inwestor dokonał ostatniej modyfikacji dnia 22 listopada 2021 r.

Zgodnie z art. 7 ust. 16 zdanie trzecie specustawy, w przypadku modyfikacji wniosku przepisy ust. 1-15 stosuje się. W związku z powyższym każdorazowo, cała procedura oceny formalnej wniosku, publikacji oraz kierowania do opiniowania i uzgodnień była ponawiana.

Wniosek, ostatecznie zmodyfikowany dnia 22 listopada 2021 r., spełnia wymagania określone w art. 7 ust. 7 specustawy. Określono granice terenu objętego wnioskiem, przedstawiając je na kopii mapy zasadniczej, przyjętej do państwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, obejmującej teren, którego wniosek dotyczy i obszar, na który inwestycja będzie oddziaływać, w skali 1:1000. Określono planowaną minimalną i maksymalną powierzchnię użytkową mieszkań, planowaną minimalną i maksymalną liczbę mieszkań, zakres inwestycji przeznaczony na działalność usługową, zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania terenu. Wniosek obejmuje analizę powiązania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu, oraz charakterystykę inwestycji mieszkaniowej. Wnioskodawca wskazał nieruchomości, według katastru nieruchomości oraz księgi wieczystej, na których mają być zlokalizowane obiekty objęte inwestycją mieszkaniową i towarzyszącą, części nieruchomości, o których mowa w art. 35 ust. 1 specustawy. Wskazano również, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzględnia ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, że planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz wykazano, że inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o których mowa w rozdziale 3 specustawy. Do wniosku załączono koncepcję urbanistyczno-architektoniczną, sporządzoną przez osobę wpisaną na listę izby samorządu zawodowego architektów posiadającą uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczeń w specjalności architektonicznej, oraz inne wymagane oświadczenia i zaświadczenia.


W dniu 23 listopada 2021 r. wniosek został udostępniony na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacją o formie, miejscu i terminie składania uwag. Ponadto, w dniu 26 listopada 2021 r. w lokalnej prasie codziennej pojawiła się informacja o wpływie przedmiotowego wniosku wraz z informacją o formie, miejscu i terminie składania uwag.


Pismem z dnia 24 listopada 2021 r. powiadomiono organy opiniujące i uzgadniające, o których mowa w art. 7 ust. 12 i 14 specustawy, o możliwości przedstawienia stanowiska w sprawie w ciągu 21 dni od daty doręczenia wystąpienia.


Następujące organy opiniujące udzieliły odpowiedzi: 

― Prezydent Miasta Łodzi, w którego imieniu działa Dyrektor Łódzkiego Ośrodka Geodezji - opinia z dnia 25 listopada 2021 r., znak OKS.071.84.2021.2, informując o braku zastrzeżeń w zakresie ochrony gruntów rolnych oraz koordynacji usytuowania projektowanych sieci uzbrojenia terenu;

― Szef Wojewódzkiego Sztabu Wojskowego w Łodzi - opinia z dnia 30 listopada 2021 r., nr sprawy: WSZWLodz-Oper.0732.309.2021, informując o braku kolizji planowanej inwestycji z terenami zamkniętymi, ich strefami ochronnymi, jak również urządzeniami infrastruktury technicznej resortu obrony narodowej;

― Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna - negatywna opinia wyrażona w uchwale nr 26/XV/2021 z dnia 13 grudnia 2021 r., wynikająca z cyt. "niewystarczającego wykorzystania uwarunkowań historycznych, architektonicznych i urbanistycznych przy opracowaniu przedstawionego projektu architektonicznego, głównie w zakresie tektoniki, struktury i artykulacji (brak uzasadnienia dla zaproponowanych rozwiązań co do sposobu ukształtowania elewacji), a także nieuzasadnionego zastosowania rozwiązań monumentalnych oraz niekompletności rozwiązań projektowych (brak koncepcji/projektu elewacji tylnej budynku)";

― Zarząd Województwa Łódzkiego - opinia z dnia 14 grudnia 2021 r., znak BPPWŁ.ZP.405.12.2021, informująca o braku możliwości przeprowadzenia oceny przedłożonego projektu i zaopiniowania go z uwagi na fakt, że Województwo Łódzkie nie posiada audytu krajobrazowego;

― Łódzki Państwowy Wojewódzki Inspektor Sanitarny w Łodzi - pozytywna opinia z dnia 9 grudnia 2021 r., znak ŁPWIS.NSOZNS.9022.554.2121.PD.KH.


Wyżej wymienione opinie zostały wysłane do Wnioskodawcy.

W ustawowym terminie nie wpłynęły ponadto opinie, właściwe według specustawy dla terenu inwestycji:

― Komendanta Wojewódzkiej Państwowej Straży Pożarnej w Łodzi;

― Agencji Bezpieczeństwa Wewnętrznego / Dyrektora Delegatury w Katowicach;

― Komendanta Wojewódzkiego Policji w Łodzi;

― Komendanta Nadwiślańskiego Oddziału Straży Granicznej im. Powstania Warszawskiego,

co do których zgodnie z art. 7 ust. 13 nieprzekazanie opinii w terminie 21 dni od dnia otrzymania powiadomienia uznaje się za brak zastrzeżeń.

Wniosek został uzgodniony przez: 

― Łódzkiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków - uzgodnienie przedstawione w postanowieniu z dnia 13 grudnia 2021 r., znak WUOZ-PP.5151.1109.2021.AD, stwierdzające że przedłożony wniosek jest zgodny z ustawą z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U z 2021 r. poz. 710).
Wyżej wymienione uzgodnienie zostało wysłane do Wnioskodawcy.


W ustawowym terminie nie wpłynęło ponadto uzgodnienie:

― Zarządu Dróg i Transportu, co do którego zgodnie z art. 7 ust. 15 nieprzedstawienie stanowiska w terminie 21 od dnia otrzymania powiadomienia uznaje się za uzgodnienie wniosku.

Do projektu uchwały, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy, dołączone zostały uzyskane opinie i uzgodnienia. Z ich treści wynika, że Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Łodzi wydała opinię negatywną, a pozostałe podmioty opiniujące lub uzgadniające, w tym Łódzki Wojewódzki Konserwator Zabytków nie wniosły sprzeciwu wobec planowanej inwestycji.


W trakcie trwania procedur nie wpłynęły żadne uwagi do wniosku.

Wnioskodawca złożył oświadczenie, o którym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 ww. specustawy, że nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o których mowa w art. 4 pkt 1-13 specustawy i które mają ustawowe pierwszeństwo przed inwestycjami mieszkaniowymi.


Na obszarze obejmującym teren wniosku obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla części obszaru miasta Łodzi położonej w rejonie ulic: Ogrodowej, Zachodniej, Legionów, Cmentarnej - uchwała Nr LXVI/1687/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 25 stycznia 2018 r. Działka nr 34/1, obręb P-9, położona jest w granicy terenu oznaczonego symbolem 2.3.MW/U o przeznaczeniu podstawowym - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usługowej. Na terenie działki znajduje się dwukondygnacyjny budynek, wpisany do gminnej ewidencji zabytków, oznaczony jako E34. Działka nr 27/12, obręb P-9, położona jest w granicy terenu oznaczonego symbolem 2.2.MW/U o przeznaczeniu podstawowym - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usługowej. Działka nr 47/11, obręb P-9, położona jest w granicy terenu oznaczonego symbolem 3KDD o przeznaczeniu podstawowym - ulice dojazdowe.
 
Wobec powyższego do projektu uchwały, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy, dołączone zostało opracowanie ekofizjograficzne oraz prognoza oddziaływania na środowisko sporządzone do ww. planu miejscowego.


Wniosek nie jest zgodny z ustaleniami ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie możliwości rozbudowy i nadbudowy budynku wpisanego do gminnej ewidencji zabytków. Inwestycja zakłada rozbudowę i nadbudowę istniejącego budynku o nową część posiadającą do VI kondygnacji wzdłuż ul. Mielczarskiego oraz do V kondygnacji w głębi działki. Ponadto, w planie miejscowym nie wskazano możliwości nadbudowy budynku ewidencyjnego ani zmiany kąta nachylenia połaci dachowych.

W ramach przedmiotowej lokalizacji zaprojektowano nadbudowę budynku, wpisanego do gminnej ewidencji zabytków, o dwie kondygnacje i dach płaski. 

W toku procedury, przeprowadzonej zgodnie z art. 7 ust. 1-16 specustawy, wniosek obejmujący koncepcję urbanistyczno-architektoniczną uzyskał pozytywne uzgodnienie Łódzkiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w odniesieniu do obszarów i obiektów objętych formami ochrony konserwatorskiej.
Wniosek jest zgodny z pozostałymi ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto, z ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika, że lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszących nie obejmuje terenów przeznaczonych pod inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i w związku z powyższym spełnia warunek art. 7 ust. 2 specustawy.


Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy inwestycję mieszkaniową lub inwestycję towarzyszącą realizuje się niezależnie od istnienia lub ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, że nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowań kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwałą o utworzeniu parku kulturowego.


Lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszących polegających na przebudowie budynku wraz ze zmianą sposobu użytkowania z funkcji usługowo-produkcyjnej na funkcję handlowo-usługową, jego częściowej rozbiórce, nadbudowie o część mieszkalną i rozbudowie o część mieszkalną z lokalami usługowymi, garażem i trafostacją w parterze i garażem na kondygnacji podziemnej, rozbiórce budynków gospodarczych, garażowych, stacji transformatorowej oraz muru w granicy działki, likwidację przyłącza sieci gazowej i elektrycznej, wykonaniu zagospodarowania terenu z niezbędną infrastrukturą techniczną i zjazdem, na nieruchomości przy ulicy Mielczarskiego 11, obejmującej działkę nr 34/1 w obrębie P-9 w Łodzi, oraz na częściach nieruchomości obejmujących część działki nr 27/12, w obrębie P-9 w Łodzi i część działki drogowej nr 47/11 w obrębie P-9 w Łodzi, nie jest sprzeczna z obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Łodzi, przyjętym uchwałą Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 28 marca 2018 r., ze zmianami. Teren wnioskowanej inwestycji zlokalizowany jest w Strefie Wielkomiejskiej, w granicach jednostki funkcjonalno-przestrzennej, oznaczonej W2a - wielofunkcyjne kwartały śródmiejskie II. Jak wynika z kart ustaleń, główne cele polityki przestrzennej określone dla jednostki W2a to przede wszystkim przekształcanie historycznej struktury przestrzennej w kierunku jej porządkowania i uzupełniania, poprawa jakości życia poprzez poprawę jakości zamieszkania i poprawę jakości środowiska przyrodniczego, ochrona krajobrazu kulturowego struktury wielkomiejskiej miasta XIX-wiecznego.

Studium dopuszcza przeznaczenie terenów w jednostce W2a jako zabudowę mieszkaniową wielorodzinną i usługową. Studium wskazuje kierunki zmian i zasady działania w zakresie struktury przestrzennej, w tym: uzupełnienie historycznej kompozycji przestrzennej, w szczególności uzupełnianie zabudowy w pierzejach i narożnikach, a w zespołach zabudowy innych niż w układzie pierzejowym - zgodnie z zasadami zespołu; zachowanie historycznych obiektów budowlanych, osi widokowych i historycznej wysokości kształtującej sylwetę miasta. Dla jednostki funkcjonalno-przestrzennej określono wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej - 5%, intensywność zabudowy - maksimum 3,0 (brutto do całości terenu), maksymalną wysokość zabudowy w pierzejach ulic i placów - w nawiązaniu do wysokości zabudowy historycznej, jednak nie wyżej niż 21 m, z dopuszczeniem przewyższeń: w narożnikach ulic lub ze względów uzasadnionych kompozycyjnie - nie wyżej niż 25 m, w pierzejach z udziałem zabudowy istniejącej wyższej niż 21 m - nie wyżej niż 25 m, w pierzejach korytarzy drogowych o szerokości powyżej 25 m w liniach rozgraniczających zawierających ulicę o klasie technicznej minimum zbiorczej (Z) oraz od strony innych przestrzeni publicznych o szerokości powyżej 35 m - nie wyżej niż 25 m. Maksymalna wysokość zabudowy  wewnątrz kwartałów - nie wyżej niż wysokość zabudowy w pierzejach.

Funkcja planowanego budynku - mieszkalna z usługami jest zgodna z dopuszczalnym przeznaczeniem jednostki funkcjonalno-przestrzennej W2a. Zgodnie z założeniami projektowymi, określonymi w koncepcji architektoniczno-urbanistycznej, powstanie budynek uzupełniający pierzeję ul. Mielczarskiego. Inwestycja mieszkaniowa podzielona będzie na część handlowo-usługową  jako przebudowa budynku oraz na część mieszkaniowo-handlowo-usługową jako rozbudowa oraz nadbudowa budynku. Od frontu budynek posiadać będzie do VI kondygnacji naziemnych, natomiast skrzydło w głębi działki - do V kondygnacji. Pod fragmentem budynku planowany jest garaż podziemny, wychodzący częściowo poza obrys zabudowy oraz garaż znajdujący się w parterze budynku. Głównym założeniem projektu, wg koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, jest zachowanie historycznej elewacji budynku istniejącego przy jednoczesnym kontynuowaniu pierzei ulicy oraz zachowanie wysokości zabudowy sąsiedniej. Dlatego budynek, ujęty w gminnej ewidencji zabytków, zostanie nadbudowany o dwie kondygnacje. Natomiast w celu wyeksponowania elewacji historycznej budynku istniejącego pozostawiony zostanie dwukondygnacyjny przejazd o wysokości ok. 8 m, nad którym zostanie nadwieszony fragment nowej zabudowy. 
Zgodnie z wnioskiem, maksymalna projektowana wysokość budynku nie przekroczy dopuszczalnych 21 m, określonych w Studium. Z obliczeń inwestora wynika, że intensywność zabudowy w jednostce funkcjonalno-przestrzennej W2a, po zrealizowaniu projektowanego budynku, nie przekroczy dopuszczonej w Studium  intensywności zabudowy jednostki - 3,0.

Inwestycja została zlokalizowana poza obszarem parku kulturowego.
Wniosek inwestora spełnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych określonych w rozdziale 3 specustawy w następujący sposób:

1) zgodnie z art. 17 ust. 1 specustawy:
a)
inwestycja ma zapewniony bezpośredni dostęp do drogi publicznej od strony ulicy Mielczarskiego poprzez projektowany zjazd,
b)
inwestycja ma zapewniony dostęp do sieci wodociągowej i kanalizacyjnej – zgodnie z opinią Zakładu Wodociągów i Kanalizacji Sp. z o.o., znak: WTT.424.2681.2021/W/SZ z dnia 4 października 2021 r. lub zamiennych,
c)
inwestycja ma zapewniony dostęp do sieci elektroenergetycznej – zgodnie z warunkami technicznymi wydanymi przez PGE Dystrybucja S.A. w Łodzi nr 21-D7/WZD/006606/SL z dnia 3 sierpnia  2021 r. lub zamiennych;

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w związku z art. 19 specustawy i uchwałą Nr LXXVI/2076/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 10 października 2018 r. w sprawie lokalnych standardów urbanistycznych dla Miasta Łodzi, zmienioną uchwałą Nr III/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. i uchwałą Nr XXXIII/1093/20 z dnia 2 grudnia 2020 r., zwanych dalej lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a)
odległość (dojście) inwestycji mieszkaniowej od projektowanego przystanku komunikacji zbiorowej - przystanku kolei średnicowej Łódź-Polesie wynosi około 220 m czyli mniej niż 250 m,

b)
odległość (dojście) do Szkoły Podstawowej nr 23 przy ul. Gdańskiej 16, mogącej przyjąć nie mniej niż 7% planowanych mieszkańców inwestycji, wynosi około 550 m czyli mniej niż 750 m;

3) zgodnie z art. 17 ust. 3 specustawy spełnienie wymogu określonego w ustawie art. 17 ust. 2 pkt 2 potwierdził Prezydent Miasta Łodzi, zaświadczeniem znak: DEP-ED-X.0124.8.2021 z dnia 28 lipca 2021 roku;

4)
zgodnie z art. 17 ust. 4 w związku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami urbanistycznymi, inwestycja jest zlokalizowana w odległości około 650 m od Parku Staromiejskiego, o powierzchni około 17 ha, czyli mniejszej niż 750 m od urządzonych terenów wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowiącej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkańców (maksymalnie 83 mieszkańców) oraz wskaźnika wynoszącego 4 m2, czyli 332 m2;

5)
zgodnie z art. 17 ust. 7 w związku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami urbanistycznymi projektowany budynek będzie miał maksymalnie VI kondygnacji nadziemnych i maksymalną wysokość 21 m; 

6) zgodnie z art. 19 ust. 3 specustawy i lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a)
inwestycja ma zapewniony dostęp sieci ciepłowniczej na podstawie warunków technicznych wydanych przez VEOLIA ENERGIA ŁÓDŹ S.A. w Łodzi nr 404/21 z dnia 13 października 2021 r. lub zamiennych,
b)
zapewniono niezbędną minimalną liczbę miejsc parkingowych dla obsługi inwestycji mieszkaniowej, odpowiadającą łącznie wskaźnikowi 0,7 m.p. na lokal mieszkalny i 1,5 m.p. na 100 m2 powierzchni użytkowej przeznaczonej na działalność usługowa lub handlową określonych dla obszaru tzw. "pozostałej części Strefy Wielkomiejskiej”.

Ponadto, projektowana inwestycja mieszkaniowa i inwestycje towarzyszące nie zostały zlokalizowane na terenach podlegających ochronie przed lokalizowaniem lub zabudową na podstawie odrębnych przepisów, a także w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodów działkowych czy obszaru szczególnego zagrożenia powodzią, zgodnie z art. 5 ust. 1 i 2 specustawy.


Przy podejmowaniu niniejszej uchwały Rada Miejska w Łodzi brała pod uwagę stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i możliwości rozwoju gminy wynikające z ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy.


Z uwagi na uzyskane pozytywne stanowiska organów i instytucji opiniujących i uzgadniających wniosek, z wyjątkiem negatywnej opinii Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, oraz brak uwag do wniosku publikowanego na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzędu Miasta Łodzi z podaniem informacji w prasie i na tablicy ogłoszeń, uznaje się za zasadne podjęcie uchwały o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszących zgodnie z parametrami i warunkami określonymi wnioskiem.
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