DrukNr 19D /Z»OZ.ZJ
Projekt zdnia 22, OA, 202D,

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W 1LODZI

Z dnia 2023 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej
przy ulicach Mechanicznej 2/30 i 2/28 oraz Lodowej bez numeru w Y.odzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy =z dnia 8marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. 22023 r. poz. 40) oraz art. 7 ust. 4 iart. 8 ust. 1-3 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. owulatwieniach  w przygotowaniu irealizacji inwestycji  mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538), Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ na rzecz wnioskodawcy BUDOMAL ESTATE Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg
w Lodzi lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z czgéeiag handlowo-ustugows wraz z garazami podziemnymi
i parkingami naziemnymi, ciggami pieszo-jezdnymi, terenami zielonymi i rekreacyjnymi
oraz urzadzeniami budowlanymi, instalacjami zewnetrznymi wody, kanalizacji sanitarnej,
kanalizacji deszczowej, ciepla systemowego na nieruchomosciach lub ich czgéciach
przy ulicach Mechanicznej 2/30 12/28 oraz Lodowej bez numeru w Y.odzi, obejmujgcych
dzialki lub ich czesci onr.: 533/4, 542/29, 542/30, 533/6 1533/5 wobrebie W-21
oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie uzbrojenia terenu w zakresie budowy
sieci wodociggowe], sieci kanalizacji sanitarnej i rozdzielczej sieci cieptowniczej na dziatkach
lub czesciach dziatek nr: 533/4, 533/6, 532/17, 532/18, 532/20, 400/148, 533/5 i533/2,
w obrebie W-21.

§ 2. Okresla si¢ granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniows 1iinwestycja
towarzyszaca przedstawione nakopii mapy zasadniczej wskali 1:1000 oznaczone linig
przerywang koloru pomaranczowego i cyfrowo 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-~
18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-38 - zgodnie
z zatacznikiem Nr 1 do uchwaty.

§ 3. Okredla sie minimalng laczng powierzchnie uzytkows mieszkan — 11 157 m?
i maksymalna faczng powierzchnig uzytkowa mieszkan — 21 084 m2.

§ 4. Okresdla si¢ minimalng liczb¢ mieszkan — 212 i maksymalna liczbe mieszkan — 406.

§ 5. W ramach inwestycji mieszkaniowej przewidujesic do 839,30 m? powierzchni
uzytkowej przeznaczonej na dziatalnos¢ handlowa iuslugowa, ktéra nie przekroczy 20%
powierzchni uzytkowej mieszkan.

§ 6. Okreéla si¢ zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania iuzbrojeniu
terenu polegajace na:

1) likwidacji istniejacych instalacji zewngtrznych w terenie oraz nawierzchni utwardzonych;
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2) rozbidrce istniejgcych budynkéw;

3) budowie zespohi budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z czgscia handlowo-ustugowa
i garazami podziemnymi;

4) zagospodarowaniu terenu m.in. w formie utwardzonych dojs¢ 1 dojazdéw, ciggdw pieszo-
jezdnych, parkingdw naziemnych, placow zabaw, terenow zielonych i rekreacyjnych;

5) budowie niezbgdnego uzbrojenia terenu.

§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istniejgeym i planowanym
uzbrojeniem terenu:

1) woda zwodociggu miejskiego zlokalizowanego w ulicach Mechanicznej i Milionowej
i po wybudowaniu  z wodociggu wulicy ~Macigjewskiego, zgodnie  z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci;

2) $cieki do kanalizacji micjskiej zlokalizowanej w ulicy Mechanicznej ipo wybudowaniu
z sieci kanalizacji sanitarnej w ulicy Maciejewskiego, zgodnie z warunkami technicznymi
whasciwego gestora sieci;

3) wody opadowe odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej zlokalizowanej
wulicach Lodowej iMechanicznej, zgodnie z warunkami technicznymi wiladciwego
gestora sieci;

4) ciepto z miejskiej sieci ciepta systemowego, zgodnie z warunkami technicznymi
wlasciwego gestora sieci;

5) energia elekiryczna z sieci zgodnie z warunkami technicznymi whasciwego gestora sieci.

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszace]:

1) okregla sic zapotizebowanie na wode, energic oraz sposob odprowadzania lub
oczyszczania $ciekow, a takze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbgdna liczbe
miejsc postojowych, jak rowniez sposob zagospodarowywania odpadow:

a) woda z wodociggu miejskiego do celow bytowych — do 202 m3/dobe,

b) woda z wodociagu miejskiego do celéw przeciwpozarowych —do 5 dm?/s,

c) $cieki bytowe do kanalizacji miejskiej — do 202 m?3/dobe,

d) energia elektryczna z sieci miejskiej — maksymalnie 2020 kW,

¢) cieplo z sieci miejskiej — maksymalnie 900 kW,

f) wody opadowe w maksymalnej ilosci q=60 dm?/s odprowadzane do sieci kanalizacji
deszczowe],

g) minimalna tgczna liczba miejsc postojowych, powinna byé zgodna z § 3 ust. 1 pkt 4
lit. aib uchwaty NrLXXVI/2076/18 Rady Miejskiej wLodzi z dnia 10 pazdziernika
2018 r. w sprawic lokalnych standardéw urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz, Urz.
Woj. Lédzkiego poz. 5644), zmienionej uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi:
Nr 111/59/18 7z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego 22019 1. poz. 348),
Nr XXXIII/1093/20 zdnia 2 grudnia 2020r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 7200)
i Nt LX/1810/22 z dnia 1 czerwea 2022 1. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz. 3675),

h) odpady komunalne bgdg segregowane i wywozone zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosei i porzadku na terenie Miasta Lodzi;

2) okredla si¢ planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficzne;j:
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a) sposdb zagospodarowania terenu:

- zakres pierwszego etapu inwestycji obejmuje budowe dwoch budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych zczescia handlowo-ustugowa — budynki oznaczone D iE
na zatgczniku Nr 2 do uchwaly, z garazami podziemnymi, urzadzeniami budowlanymi
Znimi zwigzanymi i z instalacjami uzbrojenia terenu,

- zakres drugiego etapu inwestycji obejmuje budowe trzech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z czgscig handlowo-ustugowa — budynki oznaczone A, B iC
na zataczniku Nr 2 do uchwaly, z garazami podziemnymi, urzadzeniami budowlanymi
z nimi zwigzanymi 1i z instalacjami uzbrojenia terenu,

- budynki zlokalizowane bedg w centralnej czesci terenu inwestycji w ukladzie
rozproszonym, ze znacznymi odleglosciami pomiedzy poszczegdélnymi budynkami,
tworzac osiedle skupione wokot centralnego punktu, gdzie przewidziano lokalizacje
lokali ustugowych i handlowych,

- pomiedzy budynkami przewidziano zielone skwery z ciggami pieszymi, place zabaw
dla dzieci oraz miejsca wypoczynku i spotkan mieszkancow,

- dostep do drogi publicznej — ulicy Mechanicznej,
- planowany sposob zagospodarowania terenu okresla zatacznik Nr 2 do uchwaly,

b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy: zespét zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z cze$cig handlowo-ustugows wraz z garazami podziemnymi;

3) okresla sie charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane
charakteryzujace jej wplyw na $rodowisko (w mysl ustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, Dz. U. z 2022 1. poz. 1029, 1260,
1261, 1783, 1846, 21851 2687):

a) powierzchnia zabudowy (nadziemnej) — maksymalnie 5 445 m?,
b) wysokosé zabudowy — od 13 m do 25 m, liczba kondygnacji —od 4 do 7,

c) ksztatt dachu ikat nachylenia potaci dachowych — dach plaski o maksymalnym kacie
nachylenia potaci dachowych 5%,

d) powierzchnia biologicznie czynna — minimum 16 238 m?*
§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowa 1inwestycja towarzyszaca beda

zlokalizowane na nastepujgcych nieruchomosciach lub ich czgéciach, wskazanych wedhug
katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej:

1) dla inwestycji mieszkaniowej na:
a) dziatkach nr 533/4, 542/29 i 542/30, obreb W-21 — KW ]
b) dziatce nr 533/6, obreb W-21 — KW ),
¢) czescei dzialki nr 533/5, obrgb W-21 — nieuregulowany stan prawny;
2) dla inwestycji towarzyszace] na:
a) czesci dzialki nr 533/4, obreb W-21 — KW .
b) czesci dziatki nr 533/6, obreb W-21 — KW ),
¢) czesci dziatki nr 532/17, obreb W-21 — brak ksiegi wieczystej,
d) czesci dzialki nr 532/18, obrgb W-21 — KW |

e) czescei dziatki nr 532/20, obreb W-21 — nieuregulowany stan prawny,
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f) czesci dzialki nr 400/148, obreb W-21 — KW ,
8) czgdci dziatki nr 533/5, obrgb W-21 — nieuregulowany stan prawny,
h) czgsci dziatki nr 533/2, obreb W-21 — nieuregulowany stan prawny.

§ 10. Wskazuje si¢ cz¢sei nieruchomoscei, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, wstosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej iinwestycji towarzyszacej ma wywolaé skutek, o ktérym mowa
wart. 35 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych:

1) czgs¢ dzialki nr 533/2, obreb W-21 — nieuregulowany stan prawny;
2) czgs¢ dziatki nr 533/5, obrgb W-21 — nieuregulowany stan prawny.

§ 11. Wskazuje si¢ czesci nieruchomo$ci wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy zdnia 5 lipca 2018 1. o utatwieniach
W przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych:

1) czgéc¢ dziatki nr 400/148, obreb W-21 — 3
2) cze$é dziatki nr 532/18, obreb W-21 — KW ;

3) czes¢ dziatki nr 532/20, obrgb W-21 — nieuregulowany stan prawny.

§ 12. Okresla si¢ warunki wynikajace zpotrzeb ochrony $rodowiska i ochrony
zabytkow:

1) zgodnie zrozporzadzeniem Rady Ministrtéw zdnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ moggeych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (Dz. U. poz. 1839
orazz2022r. poz. 1071) projektowana inwestycja zostala sklasyfikowana jako
przedsigwzigcie mogace potencjalnie  znaczaco  oddzialywaé na  $rodowisko;
decyzja Nr4/U/2022  zdnia 14 stycznia  2022r. Prezydenta Miasta Fodzi
o Srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia stwierdzono brak potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko planowanego przedsiewziecia
i okreslono istotne warunki oraz wymagania korzystania ze $rodowiska w fazie realizacji
1 eksploatacji przedmiotowego przedsiewzigcia; inwestycja powinna byé zgodna z ww.
decyzja;

2) teren inwestycji jest zlokalizowany poza formami ochrony przyrody iich otulinami,
o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
72022 1. poz. 916, 1726, 2185 1 2375);

3) realizacja planowanej inwestycji powinna byé zgodna z wymogami ochrony $rodowiska
zwartymi w obowigzujgcych przepisach inormach, wtym ustawie zdnia 27 kwictnia
2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 i 2687);

4) inwestycja nie znajduje si¢ na obszarze objetym formami ochrony zabytkéw, o ktorych
mowa w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. 22022 1. poz. 840).

§ 13. Niniejsza uchwala nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien osob trzecich.

§ 14. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Fodzi.

§ 15. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa E.odzkiego.

/% '
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§ 16. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lodzi
Marcin GOLASZEWSKI

Projektodawca jest
Prezydent Miasta t.odzi
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Zatgeznik Nr 1

do uchwaly Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowa i inwestycja towarzyszaca.
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Zatacznik Nr 2

do uchwaty Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
Z dnia

Planowany sposéb zagospodarowania terenu.
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Uzasadnienie

Petnomocnik inwestora BUDOMAL ESTATE Sp. z 0.0. Sp.k. pismem z dnia 7 listopada
2022 r. (data wptyww: 8 listopada 2022 r.) wystapil do Rady Miejskiej w Lodzi,
za posrednictwem Prezydenta Miasta Lodzi - Biura Architekta Miasta w Departamencie
Planowania i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta Lodzi, o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Mechanicznej 2/30 w Lodzi, polegajacej na "budowie
zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z czgdciag handlowo-ustugowa wraz z
parkingami podziemnymi inaziemnymi, ciggami pieszo-jezdnymi, terenami zielonymi 1
rekreacyjnymi oraz urzadzeniami budowlanymi, instalacjami zewnetrznymi wody, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, ciepta systemowego" (na dziatkach nr 533/4, 533/6,
542/29, 542/30 oraz fragmencie dziatki nr 533/5 w obrgbie W-21), oraz inwestycji
towarzyszacej polegajacej na "budowie uzbrojenia terenu w zakresie budowy sieci
wodociagowej, sieci kanalizacji sanitarnej i rozdzielczej sieci cieptowniczej" (na fragmentach
dziatek nr 533/4, 533/6, 533/5, 533/2, 532/17, 532/18, 532/20 i 400/148), na podstawie art. 7
ust. 1 i 6 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych (Dz.U.z2021r. poz.1538), zwanej dalej
specustawa.

Na skutek wezwania wnioskodawey do usunigcia brakéw formalnych wniosek zostat
uzupelniony dnia 23 listopada 2022 r. Po weryfikacji wniosku stwierdzono, ze spetnia on
wymogi dotyczace kompletnosci wniosku okreslone w art. 7 ust. 7 specustawy. We wniosku
okreslono granice terenu objetego wnioskiem, przedstawiajgc je na kopii mapy zasadniczej. .
Okreélono planowana minimalng i maksymalng powierzchnig uzytkowa mieszkan wynoszaca
od 11 157 m? do 21 084 m? oraz planowana minimalng i maksymalng liczbe mieszkan
wynoszacg od 212 do 406. Wniosek obejmuje analize powigzania inwestycji mieszkaniowej
zuzbrojeniem terenu, oraz charakterystyke inwestycji mieszkaniowej. Wnioskodawca
wskazal nieruchomosei, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, na ktorych
majg by¢ zlokalizowane obiekty objgte inwestycja mieszkaniowa i towarzyszacg. Wskazano
réwniez, w jakim zakresie planowana inwestycja nie uwzglednia ustalef migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W ocenie wnioskodawcy planowana inwestycja jest
czesciowo  sprzeczna ze studium  uwarunkowan ikierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego miasta Lodzi. Wskazujac na art. 5 ust. 4 specustawy, Wnioskodawca dolaczyt
do wniosku dokumenty, kiére w Jego ocenic potwierdzaja wczesniejsze produkcyjne
wykorzystanie terenu. Wykazano, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom,
o ktérych mowa wrozdziale 3 specustawy oraz lokalnym standardom urbanistycznym.
Do wniosku  zalaczono  decyzje o Srodowiskowych — uwarunkowaniach realizacji
przedsigwzigcia oraz koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng, sporzadzong przez osobg
wpisang na liste izby samorzadu zawodowego architektow posiadajgcy uprawnienia
budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej oraz inne
wymagane o$wiadczenia i zadwiadczenia.

W dniu 25 listopada 2022 r. wniosek zostal udostgpniony na stronie podmiotowe)
Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacjg o formie, miejscu i terminie skladania
uwag. Ponadto, w dniu 5 grudnia 2022 r. w lokalnej prasic "Lodz.pl" pojawita si¢ informacja
o wplywie przedmiotowego wniosku wraz z informacjg o formie, miejscu i terminie sktadania
uwag.

Pismami z dnia 28 listopada 2022 . powiadomiono organy opiniujgce i uzgadniajace,
o ktérych mowa wart. 7 ust. 121 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciagu 21 dni od daty dorgczenia wystapienia.

Nastepujace organy opiniujgce udzielity odpowiedzi:
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— Prezydent Miasta Lodzi, w ktérego imienin dziata Zastepca Dyrekiora Lodzkiego
Osrodka Geodezji - opinia z dnia 2 grudnia 2022 r., znak 0KS.071.97.2022.1, informujgca
obraku zastrzezefi w zakresie ochrony gruntéw rolnych oraz koordynacji usytuowania
projektowanych sieci uzbrojenia terenu;

— Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szef Oérodka Zamiejscowego
wLodzi - pismo z dnia 12 grudnia 2022 r. znak: CWCR_OZ L6dz.Oper.0732.240.2022
infermujace o braku uwag i zastrzezen do przedmiotowej lokalizacji;

—= Lédzki Wojewddzki Komendant Wojewddzkiej Pafistwowej Strazy Pozarnej w Lodzi
- pismo z dnia 6 grudnia 2022 r. znak: WPZ.5263.43.2022.2.AT informujace, ze planowana
inwestycja nie znajduje si¢ w zasiegu oddziatywar ewentualnych skutkéw awarii zaktadu
Linde Gaz Polska Sp. z o.0. Oddziat w Lodzi, zewidencjonowanej jako zakfad o duzym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej;

— Zarzagd Wojewodztwa Lédzkiego - pismo zdnia 16 grudnia 2022r., znak
BPPWL.ZP.405.16.2022, informujace o braku mozliwosci przeprowadzenia oceny
przedtozonego projektu izaopiniowania go zuwagi na fakt, ze Wojewddztwo Lodzkie
nie posiada audytu krajobrazowego;

— Lodzki Pafstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny wLodzi - pozytywna opinia
z dnia 20 grudnia 2022 r., znak: LPWIS.NSOZNS.9022.385.2022.PD;

Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna, po analizie wniosku i informacji
przekazanych przez przedstawiciela Inwestora na zebraniu Komisji, wydala pozytywna
opini¢ wyrazong w uchwale nr 44/XV1/2022 z dnia 19 grudnia 2022 r.

Wyzej wymienione opinie zostaly wystane do Wnioskodawcy.

W ustawowym terminie nie wptynety ponadto opinie, wlasciwe wedtug specustawy dla
terenu inwestycji:

— Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego / Dyrektora Delegatury w Katowicach;
— Komendanta Wojewddzkiego Policji w Lodzi;

— Komendanta Nadwislafiskiego Oddziatu Strazy Granicznej im. Powstania
Warszawskiego,

— Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

co do ktérych zgodnie zart. 7 ust. 13 specustawy nieprzekazanie opinii w terminie
21 dni od dnia otrzymania powiadomienia uznaje sie za brak zastrzezen.

Organy uzgadniajace:

— Zarzad Drog i Transportu nie wypowiedziat si¢ w terminie 21 dni od dnia otrzymania
whiosku, co zgodnie z art. 7 pkt 15 specustawy uznaje sig za uzgodnienie wniosku.

W toku procedury ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej -dla tego. samego terenu i z wniosku z dnia 23 maja 2022 r. tego samego
Inwestora, zakoriczonej wycofaniem przedmiotowego wniosku, tutejszy organ wystapil do
Lodzkiego Wojewbdzkiego Konserwatora Zabytkéw o uzgodnienie wniosku na podstawie
art. 7 ust. 14 pkt 2 specustawy. Decyzjg z dnia 28 lipca 2022 r. znak: WUOZ-
PP.5151.669.LL.AD.KST  Lédzki Wojewodzki  Konserwator  Zabytkéw — umorzyl
postgpowanie uzgodnieniowe wskazujgc, Ze na obszarze wnioskowanej inwestycji nie
znajduje si¢ zadna z wymienionych form ochrony zabytkéw w rozumieniu art. 7 ustawy o
ochronie zabytkéw iopiece nad zabytkami i obszaréw ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow,
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Planowany sposoéb zagospodarowania terenu obejmuje budowe zespotu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z czescig handlowo-ustugows i garazami podziemnymi, drog
dojazdowych 1 ciggéw pieszo-jezdnych z parkingami naziemnymi, placéw zabaw, terenéw
zielonych i rekreacyjnych oraz niezbednej infrastruktury w dwdch etapach. Wysokosé
budynkéw od 13 m do 25 m przy ilosci kondygnacji od 4 do 7. Wskaznik intensywnoéci
zabudowy, okre$lony przez Inwestora w wyjasnieniach przestanych drogg mailowg dnia
13 grudnia 2022 r., stanowi¢ bedzie 0,92. Projektowana powierzchnia biologicznie czynna —
minimum 16 238 m?, co stanowi, jak wskazal petnomocnik Inwestora, wskaznik réwny
49,14%. Projektowana ilo$¢ mieszkan w bryle budynku od 54 do 98. Obstuga komunikacyjna
inwestycji zaplanowana zostala poprzez 4 zjazdy z ulicy Mechanicznej, bedacej droga
publiczng.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa iinwestycja towarzyszaca nie zostaty
zlokalizowane na terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowg
na podstawie odrebnych przepiséw, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody,
rodzinnych ogroddéw dzialkowych czy obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, zgodnie
z art. 5 ust. 11 2 specustawy.

Dla terenu wnioskowanej inwestycji obowigzuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej Planem lub mpzp) obje¢tego uchwala
Nr LV/1671/22 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 9 lutego 2022 r., dotyczgcq czgsci obszaru
Miasta f.odzi potozonej w rejonie ulic: Milionowej, Jarostawa Haska, Stanistawa
Przybyszewskiego, do terenéw kolejowych.

Z poréwnania charakterystycznych parametréw projektowanej inwestycji z ustaleniami mpzp
wynika znaczna niezgodno$é inwestycji z wymogami Planu, co dotyczy w szczegdlnosei
rodzaju zabudowy, jej wysokosci czy obstugi komunikacyjnej z ulicy Mechanicznej.

Plan ustala przeznaczenie zachodniej czesci terenu objgtego wnioskiem - zabudowa
jednorodzinna szeregowa (IMN) a projekt na tym terenie przewiduje parkingi naziemne.
Pozostala czes$¢ obszaru objetego wnioskiem to teren w Planie o przeznaczeniu - zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna niskie] intensywno$ci. Plan miejscowy dopuszcza wskaznik
maksymalny réwny 0,9, maksymalnie do 8 mieszkant w budynku oraz wysokosci zabudowy
maksimum 12 m, z dopuszczeniem do 20 m wzdluz ulicy Lodowej. Projekt inwestycji
mieszkaniowej przewiduje zabudowe wielorodzinng intensywnosci zabudowy 0,92, od 54 do
98 mieszkan w bryle budynku oraz wysokosci budynkéw od 13 m do 25 m, ktére zostaty
zlokalizowane poza strefg zwiekszenia wysokosei budynkéw. Ponadto, Plan dopuszcza
maksymalnie trzy zjazdy z ulicy Mechanicznej, w projekcie za$ obstuga komunikacyjna
realizowana bedzie poprzez 4 zjazdy z ulicy Mechanicznej.

Jednakze zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy inwestycje mieszkaniowa lub inwestycje
towarzyszaca realizuje sie niezaleznic od istnienia lub wustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem Ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalg
o utworzeniu parku kulturowego.

W obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta £.odzi, przyjetym uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca
2018 r., zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w f.odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 1.
oraz Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r., zwanym dalej Studium, teren inwestycji
znajduje sic w jednostce funkcjonalno-przestrzennej strefy ogdlnomiejskiej oznaczonej
symbolem M2 i okreslonej w karcie jednostki jako teren zabudowy mieszkaniowej jedno-
i wicelorodzinnej niskie;j.

Charakterystyka zabudowy przedstawiona we wniosku inwestora rézni si¢ zasadniczo
od charakterystyki okreslonej w karcie jednostki funkcjonalno-przestrzennej M2.
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W Studium tereny M2 to zabudowa mieszkaniowa z przewaga zabudowy jednorodzinnej
o wysokiej intensywno$ci oraz z udzialem zabudowy wielorodzinnej wpisujacej sie
w kontekst osiedli doméw jednorodzinnych — niewysokie budynki o nieznacznej powierzchni
w obrysie zewnetrznym i niewielkiej ilogci mieszkas.

Projekt za$ nie przewiduje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a zaprojektowane
budynki wielorodzinne sg wysokie (od 13 m do 25 m), przy ustaleniach w Studium wysokosci
zabudowy - do 12 m, z dopuszczeniem przewyzszen ze wzgledéw uzasadnionych
kompozycyjnie (nie wyzej niz 20 m). W Studium jednoznacznie réwniez okreslono
maksymalna liczbe mieszkat w budynku - 8 mieszkan, a projekt przewiduje od 54 do 98
mieszkan w budynku.  Przekroczona zostala réwniez maksymalna intensywnosé dla
zabudowy wielorodzinnej, okreslona w Studium na poziomie - 0,9. Projekt zas przewiduje
intensywnos¢ rowna 0,92,  Wystepuje oczywista sprzecznosé planowanej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ustaleniami Studium, ktéra w zaden sposéb nie wpisuje sie
w kontekst osiedli domow jednorodzinnych, zdefiniowanej w Studium, jako niewysokie
budynki o nieznacznej powierzchni w obrysie zewnetrznym i niewielkiej ilosci mieszkas.

Zgodnie z art. 5 ust. 4 specustawy warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terenow, ktére w przeszlosci wykorzystywane byly jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie s3 na tych terenach realizoware.
Whnioskodawca stwierdza we wniosku, ze teren inwestycji jest placem po bylej dziatalnosci
produkeyjnej. Cyt.”W 1976 roku rozpoczgto, a w 1981 roku przekazano do eksploatacji na
wnioskowanym terenie siedzibe Zakladu Budowlano - Remontowego Spétdzielni
Mieszkaniowej Bawetna. W roku 1993 Zaktad Budowlano - Remontowy zmienit profil
dziatalnodci i funkcjonowat jako niezalezny podmiot pod nazwa Zaktad Budowlano -
Ustugowy ,Coton”. Zaktad zajmowat si¢ produkcjg elementéw betonowych (plyty
chodnikowe, krawgzniki) oraz produkcja roslinng. Produkeja ta odbywala si¢ zaréwno na
potrzeby wlasne wykorzystywana np. Przy urzadzaniu nowych terendw przy blokach
budowanych bgdz bedacych w zasobach Spoldzielni, jak i komercyjnie do sprzedazy
ogolnodostgpnej. Zaklad zlokalizowany byl na calym terenie inwestycji. (...) Zakfad
produkeyjny miescit si¢ na terenie inwestycji do 1998 r., kiedy to teren zostal sprzedany.”
Do wniosku dotgczono sadowy odpis wniosku z 5 kwietnia 1995 r. Robotniczej Spétdzielni
Mieszkaniowe] ,,Bawelna” o ujawnienie w KW 44022 budynkow stanowiacych wiasnogé
Spotdzielni: magazyn giéwny, magazyn materiatéw latwopalnych, budynek biurowy
transportu, garaze, betoniarnia, warsztat samochodowy, szklarnia z zapleczem, budynek
produkeji pomocniczej z odpylarnig, budynek administracyjny, trafostacja, wraz z mapa
stanowigcg szkic zgodny z mapy z ewidencji gruntéw dla dziatki nr 533/1, na ktérej
oznaczono ww. budynki, '

Jednakze, granice terenu inwestycji nie pokrywajg si¢ w caloéci z granicami ww. dziatki
533/1, ktorej dotyczyt odpis sagdowy. Roznica dotyczy dziatek 542/29 i 542/30, ktorych nie
obejmowat obszar dziatki 533/1.

Nalezy zauwazy¢, ze uzyte w art. 5 ust. 4 specustawy pojecie ,terenéw produkeyjnych”
nie postada definicji legalnej. Zblizonymi pojgciami postuguje si¢ rozporzadzenie Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404). Wymienia ono
tereny produkcji, do ktérych zalicza: tereny produkeji przemystowej, tereny produkeji energii,
tereny skladow i magazyndéw oraz tereny przemystu portowego. Budynek produkeii
pomocnicze] z odpylarnig, betoniarnia czy magazyny $wiadeza o produkeyjnym
wykorzystywaniu czesci terenu. Watpliwosci jednak budzi czy np. dzialalno$é prowadzona
wszklarni z zapleczem (produkcja rodlinna) jest przeznaczeniem, umozliwiajacym
skorzystanie z wyjatku okreslonego w art. 5 ust. 4 specustawy.
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Teren dziatki 533/1, ktorego odpis sadowy dotyczy, zostal oznaczony uzytkiem "Ba",
co oznacza tereny przemystowe. Zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruniéw
i budynkéw (Dz. U. poz. 1390, z pézn. zm.), do terenéw przemystowych zalicza sie grunty:

1) zajete pod budynki, zaliczone w PKOB do grupy 125 — budynki przemystowe
i magazynowe, oraz zwiazane z tymi budynkami budowle i urzgdzenia, w szczegolnoscei:
wiaty, kottownie, zbiorniki, przewody naziemne, place sktadowe, place postojowe
i manewrowe, ogrodzenia, $mietniki, skladowiska odpaddw,

2) potozone migdzy budynkami, budowlami i urzadzeniami, o ktérych mowa w pkt 1,
lub w bezposrednim sgsiedztwie tych budynkéw i urzgdzen i niewykorzystywane do innego
celu, ktéry uzasadniatby zaliczenie ich do innej grupy uzytkéw gruntowych, w tym zajete pod
rabaty i kwietniki;

3) zajete pod bazy transportowe i remontowe, stacje transformatorowe, naziemne
rurociggi, kolektory i wodociagi, hatdy 1 wysypiska $mieci, ujecia wody i oczyszczalnie
$cickow.

Rowniez ten przepis niec wskazuje jednoznacznie, czy produkcja roélinna, stanowi
produkcje, o ktérej mowa w art. 5 ust. 4 specustawy.

Z informacji uzyskanych z Podzkiego Osrodka Geodezji wynika, ze budynki
posadowione na obecnych dziatkach 533/4 {1 533/6, w latach 1976-1995, na mapach
prowadzonych w pafstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym byly oznaczone
symbolem "i" (budynki inne). Natomiast uzytki gruntowe wykazane w ewidencji gruntéw
w latach 1976-1995 dla terenu oznaczonego obecnie jako dziatki nr 533/4 i 533/6 to "Ba"
(tereny przemystowe). Uzytki gruntowe wykazane w ww. latach dla terenu obecnie

oznaczonego jako dziatki nr 542/29 1 542/30 to "dr".

Obecnie teren nie jest uzytkowany jako teren produkcyjny. Na aktualnej mapie
pochodzacej z ewidencji gruntow i budynkéw uzytek oznaczony jest jako Bi - inne tereny
zabudowane. Natomiast z wizji w terenie wynika, ze teren nie jest obecnie uzytkowany. Teren
jest ogrodzony, czesciowo utwardzony, w zachodnie] czesei znajduje sie niewielki budynek.
Pozostata cze$¢ terenu jest porognieta zielenig niskg i wysoka.

Podsumowujac, o ile nie budzi watpliwosci obecne nieprodukeyjne wykorzystanie
cafego terenu inwestycji, o tyle jednoznacznie nie zostalo wykazane produkcyjne
wykorzystanie calego terenu w przeszlosci. Poniewaz jednak watpliwosci co do
wezesniejszego produkeyjnego wykorzystania terenu dotyczg nie wigce] niz 5% terenu
inwestycji (okolo 750 m?), z czego czesé zostala zaplanowana jako teren powierzchni
biologicznie czynnej a na czgsci, w lokalizacji nieistniejgeych juz szklarni, zlokalizowana
zostala czgs¢ budynku oznaczonego litera "D" na zalaczniku Nr 2 do projektu uchwaty, Biuro
Architekta Miasta przygotowujace z upowaznienia Prezydenta Miasta Lodzi projekt niniejszej
uchwaly, uznato, ze zastosowaniec moze mie¢ art. 5 ust. 4 specustawy z uwagi na wskazane
wyzej watpliwosci interpretacyjne, a w zwigzku z powyzszym brak formalnej podstawy do
odmowy ustalenia lokalizacji wnioskowane] inwestycji z uwagi na ewidentng sprzeczno$é
z ustaleniami Studium.

Nie mozna jednak pomingé¢ faktu, ze dopuszczenie przez ustawodawce mozliwosci
odstgpienia od wymogu niesprzecznosci wnioskowanej inwestycji ze studium, w przypadku
lokalizacji inwestycji na terenie poprodukcyjnym, nie moze rowniez oznaczaé¢ dowolnosci
w projektowaniu zabudowy na danym terenie. Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503,
z pdzn. zm.) za podstawg dzialan w zakresie przeznaczania terenéw na okreslone cele
iustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy przvjmuje sie tad przestrzenny
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i zrownowazony rozwdj. Pojecie tadu przestizennego zostalo zdefiniowane wart. 2 pkt 1
powyzszej ustawy, jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calos¢ oraz
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach  wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Jednoczednie, art. 6 ust, 1 specustawy wskazuje, ze przygotowanic do realizacji
inwestycji mieszkaniowej obejmuje sporzadzenie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej,
uzasadniajacej  rozwigzania  funkcjonalno-przestrzenne  inwestycji  mieszkaniowej,
z uwzglednieniem charakteru zabudowy micjscowosci 1 okolicy, w ktore] inwestycja
mieszkaniowa ma byé zlokalizowana. Przez harmonijne powiazanie nalezy rozumied
ustalanie typologii nowej zabudowy, w tym jej gabarytow i intensywnosci w sposéb nie
odbiegajacy zasadniczo od cech istniejacej zabudowy w otoczeniu zamierzonej inwestycji.
Powyzsze kryterium ladu przestrzennego jest podstawa ustalania parametréw nowej
zabudowy w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, ktérg wydaje sie bez
wzgledu na ustalenia okre$lone w studium w sytuacji, gdy teren zamierzenia budowlanego
nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Bezpodrednio w otoczeniu terenu wnioskowanej inwestycji od strony potudniowej,
zachodniej ipétnocne] znajdujg si¢ tereny zabudowane budynkami jednorodzinnymi
7 udzialem obicktéw ustugowych. Sg to niewysokie budynki (jedno-, dwukondygnacyjne),
polozone na matych dziatkach (o $redniej powierzchni 300 m?). Natomiast, na wschod od
planowanej inwestycji, oddzielone pasem ulicy Lodowej, w odleglosci ponad 100 m od
projektowanych budynkéw, znajdujg si¢ tereny wielkich zespotéw mieszkaniowych
z przewaga zabudowy wielorodzinne;.

Kwestia harmonijnego powiazania nowej zabudowy z zabudowa istniejgcg ma w tym
przypadku szczegélne znaczenic z uwagi na faki, ze teren zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej wraz zterenem obj¢tym wnioskiem inwestora okreslony zostat w Studium
jako strefa ochrony konserwatorskicj clementdw rozplanowania - strefa C.
W przeciwienstwie do planowanego we wniosku sposobu zagospodarowania terenu, nalezy
stwierdzi¢, ze ustalenia zawarte w mpzp spetniaja wymog zachowania ladu przestrzennego,
przy istniejacych uwarunkowaniach. Istnigjaca zabudowa jednorodzinna wraz z zabudowa
przewidziang na terenach niezabudowanych tworzy w Planie harmonijng calo$¢, poprzez
utworzenie jednostki urbanistycznej 1IMN z zabudowg jednorodzinng szeregows, wzdluz
ulicy Mechanicznej, a nastepnie jednostki IMWn z zabudowg wielorodzinng, o gabarytach
nawiazujacych do zabudowy jednorodzinnej, z ograniczeniem ilo$ci mieszkan do 8.
Okreélenie w Planie jednostki IMN oznacza utworzenie wnetrza urbanistycznego ulicy
Mechanicznej] z poszanowaniem wartosci historycznej ukladu ulic w strefie ochrony
konserwatorskiej.

Jak wynika z zawartych w Studium analiz, priorytetem jest wykorzystanie dla potrzeb
rozwoju nowej zabudowy rezerw terenowych istniejagcych w obszarze Wspélczesnego
Rozwoju Strefy Wielkomiejskiej tj. w obszarze wyznaczonym przez linie kolei obwodowe;j.
Okreslony we wniosku teren znajduje si¢ poza tym obszarem. Na terenach polozonych poza
koleja obwodowa studium dopuszcza lokalizowanie nowych inwestycji w ograniczonym
zakresie 1 w oparciu o zasadg racjonalnej gospodarki terenami pod zabudowg (wybrany do
realizacji model rozwoju B). Dotyczy to w szczegOlnosci zabudowy mieszkaniowe)
wielorodzinnej. Projektowana zabudowa ze wzgledu na gabaryty daleko wykraczajace poza
ograniczenia okreslone w mpzp oraz w Studium, narusza wynikajgcg ze studium strategie
rozwoju miasta polegajacg na ograniczaniu mozliwosci rozwoju zabudowy wiclorodzinne;
poza obszarem Wspdlczesnego Rozwoju Strefy Wielkomiejskiej, wpltywajgc niekorzystnie na
warunki zycia mieszkancéw zabudowy jednorodzinnej w szczegdlnosci w rejonie ulicy
Mechanicznej, ze wzgledu na znaczne obciazenie komunikacyjne tej ulicy powodujace wzrost
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szkodliwych emisji. Realizacja planowanej zabudowy, o wysokoécl do 25 m, jest mnie]
kotzysina niz postulowane w Studium dziatania na rzecz poprawy atrakcyjnosci terendw.

Jednak, mimo przedstawionego przez Inwestora wnioskowanego sposobu
zagospodarowania terenu przy ul. Mechanicznej, wniosek zostal pozytywnie zaopiniowany
przez Miejskg Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng, organ doradczy Prezydenta Miasta
YLodzi w sprawach planowania i zagospodarowania przestrzennego, zlozony z specjalistow
w dziedzinie architektury i urbanistyki.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 specustawy, rada gminy podejmujac uchwale o ustaleniu
lokalizacji lub odmowie ustalenia lokalizacji, jest zobowigzana do wzigcia od uwage stanu
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeb i mozliwosci gminy
wynikajacych z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Obowigzujace Studium, w perspektywie do 2030 roku, wskazuje na niewystarczajacy
stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i przewiduje wzrost potrzeb mieszkaniowych
zardwno w sensie ilosciowym jak i jakosciowym. Wzrost ten zostal wyrazony jako wzrost
powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na jednego mieszkanca do 33 m? (wg GUS
w roku 2020 wskaznik wynosit 30 m?) oraz zapotrzebowaniu na nowa zabudowe na poziomie
2,6 mln m? powierzchni uzytkowej ($rednio rocznie okolo 217 tys. m*). Wg danych GUS
wroku 2020 w miescie Lodzi oddano do uzytkowania 5768 mieszkan, o przecigtnej
powierzchni uzytkowej 61,6 m?, czyli okoto 350 tys. m? powierzehni uzytkowej mieszkan.
Dziatania Miasta ukierunkowane powinny by¢ przede wszystkim na dgZenie do podnoszenia
standardéw  mieszkaniowych przy jednoczesnym poszerzaniu istniejgcej  oferty
mieszkaniowej, co przyczyni sie do zwiekszenia konkurencyjnosci lddzkiego rynku
mieszkaniowego. | w tym sensiec wnioskowana lokalizacja odpowiada warunkom wskazanym
w art. 7 ust. 4 specustawy.

Z uwagi na uzyskane pozytywne stanowiska organow iinstytucji uzgadniajgcych
i opiniujacych wniosek, w tym Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, oraz brak
uwag do wniosku publikowanego na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Lodzi, przygotowano projekt uchwaly o ustaleniu lokalizacti inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej zgodnie z parametrami i warunkami okreslonymi
wnioskiem.

ARCHITEK /
- TEKT M
| N A .}g TA

Ma 9‘}( Ja‘g'f.gﬂkﬂ“’”“ """""""" "
D EIF‘K R

Bilura l_’-éhi‘le&a Miasla

¥

Projekt 25612 55’1 Strona 7



	316e179368c9f73595bee0d558558aeb1e014433bb0b370dcd96964b5b9cdcfe.pdf
	877a194d2f4c9c9473655434e40f7c2bcf059e3223a6597b4ec5de8f240fd6ef.pdf
	a5e63b1300ba34f842a1020fbf01bd6596a5b02b2cb2bbd5b5bf7a24f02cae76.pdf
	316e179368c9f73595bee0d558558aeb1e014433bb0b370dcd96964b5b9cdcfe.pdf

