Druk Nr 34 /Z‘ 023 .
Projekt z dnia /6 UMLG 02025 &

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W LODZI
z dnia r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszgcych
przy alei Marszalka Jozefa Pilsudskiego 22 w F.odzi.

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

uchwala, co naste¢puje:

§ 1. Ustala sie na rzecz wnioskodawcy Prime Lodz 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
przy rondzie Ignacego Daszynskiego 1 lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajace;
na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z czgsciami ustugowo-
handlowymi oraz garazami podziemnymi i nadziemnymi, drogami dojazdowymi i niezb¢dng
infrastruktura na nieruchomosei przy alei Marszatka Jozefa Pilsudskiego 22 w Lodzi
obejmujacej dzialki nr: 432/34, 432/35, 432/33, 432/38, 429/5, 429/8, 429/4, 429/6, 428/5,
428/6, 428/11 1427/12 iczesci dzialek nr 427/8 1427/16 w obrgbie S-6 oraz inwestycji
towarzyszacych w zakresie budowy zjazdu, przylaczy oraz likwidacji kolizji sieci
teletechnicznej isieci trakcyjnej na czesci dziatki nr  42/57 wobrgbie S-7,
na czeéceiach dziatek nr 421/3 1 427/15 w obrgbie S-6 i na dzialce nr 429/7 w obrebie S-6.

§ 2. Okredla si¢ granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg iinwestycjami
towarzyszacymi przedstawione na kopii mapy zasadniczej zgodnie z zalgcznikiem
Nr 1 do uchwaly.

§ 3. Okresla si¢ minimalng laczna powierzchni¢ uzytkowa mieszkan — 30 000 m?
i maksymalng taczng powierzchnig uzytkowa mieszkan — 46 000 m?.

§ 4. Okresla sie minimalng liczbg mieszkan — 600 i maksymalng liczb¢ mieszkan — 980.

§ 5. Okresla si¢ przeznaczenie na dzialalnos$¢ ustugowq i1 handlowg czgsci budynkow
o powierzchni uzytkowej od 1000 m? do 8000 m? lecz nieprzekraczajacej 20% powierzchni
uzytkowej mieszkan.

§ 6. Okredla si¢ zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia
terenu polegajace na:

1) rozbidree istniejgcego budynku biurowego oraz istniejgcego uzbrojenia terenu w zakresie
niezbednym dla potrzeb realizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacych, o ktérych mowa w § 1:

2) budowie zespolu budynkéw mieszkalnych  wielorodzinnych z czgsciami ustugowo-
handlowymi oraz garazami podziemnymi i nadziemnymi, drogami dojazdowymi wraz
z niezbedng infrastrukturg.

Projekt Strona | %



§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istniejgcym i planowanym
uzbrojeniem terenu. Inwestycja wyposazona b¢dzie w nastgpujgce media:

1) instalacja wody — zaopatrzenie w wode z sieci miejskiej za posrednictwem projektowanych
przylaczy na podstawie warunkéw technicznych gestora sieci;

2) instalacja sanitarna — $cieki bytowe odprowadzane beda do sieci kanalizacji miejskicj
za poérednictwem projektowanych przytaczy na podstawie warunkéw technicznych gestora
sieci;

3) instalacja wody deszczowej — wody opadowe z dachow budynkow oraz z terenu inwestycji
mieszkaniowej beda odprowadzane do sieci kanalizacji miejskiej na podstawie warunkow
technicznych gestora sieci okreslajgcych konieczno$é retencjonowania czesei wod
opadowych na terenie inwestycji;

4) instalacja cieplownicza — ogrzewanie budynkéw zostanie zapewnione za posrednictwem
projektowanych  przylaczy cieplowniczych na podstawie warunkow technicznych
przylaczenia gestora sieci;

5) instalacja elektroenergetyczna — budynki zostang zaopatrzone w energig elektryczng
zsieci energetycznej za posrednictwem projektowanych przylaczy na podstawie
warunkow technicznych przylaczenia gestora sieci;

6) instalacja teletechniczna — powigzanie budynkow z siecig teletechniczng na podstawie
warunkow technicznych gestora sieci.

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej:
1) okregla si¢ zapotrzebowanie na wodeg, energi¢ oraz sposéb odprowadzania scickow,
a takze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbedng liczbg miejsc postojowych,
jak rowniez sposob zagospodarowywania odpadow:

a) woda z wodociagu miejskiego — do 414 m?/d,

b) scieki do kanalizacji miejskiej — do 414 m¥/d,

¢) cieplo z sieci miejskiej —do 3591 kW,

d) energia elektryczna z sieci miejskiej — do 2300 kW,
¢) wody opadowe do kanalizacji miejskiej — do 60 /s,

f) minimalna laczna liczba miejsc postojowych powinna by¢ zgodna z § 3 ust. 1 pkt 1
uchwaty Nr LXXVI/2076/18 Rady Miejskiej w Lodzi zdnia 10 pazdziernika 2018 .
w sprawie lokalnych standardow urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego poz. 5644), zmienionej uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: Nr1II/59/18
zdnia 27 grudnia 20181,  (Dz Urz. Woj. Lodzkiego 220191,  poz. 348),
Nr XXXI11/1093/20 zdnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 7200)
iNrLX/1810/22 zdnia 1czerwea 2022r1. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 3675)
i wynosi¢ proporcjonalnie:

- 0.5 miejsca postojowego na lokal mieszkalny,

-1 miejsce postojowe na kazde rozpoczgte 100 m* powierzchni uzytkowej czgsei
budynku stanowigcego inwestycj¢ mieszkaniows, przeznaczonej na dzialalnos¢
handlowg lub ustugoway,

o) odpady komunalne bedg segregowane i wywozone zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosdci i porzadku na terenie Miasta Lodzi;

2) okresla si¢ planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowe;j i graficznej:
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a) planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje budowg zespolu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych zczeéciami ustugowo-handlowymi oraz garazami,
skladajacego si¢ z trzech przylegajacych do siebie budynkow oznaczonych w czesei
graficznej symbolami A, B i C; poludniowe $ciany budynkow B i C zaprojektowano
w linii zabudowy al. Marszatka Jozefa Pilsudskiego jako czg$ciowe uzupelnienie pierzei
tej ulicy; nastropodachu dwukondygnacyjnej czedci zawierajgcej ushugi i garaze
polozonej pomiedzy wielokondygnacyjnymi czesciami mieszkalnymi projektuje sig
teren biologicznie czynny z nasadzeniami zieleni i placami rekreacyjnymi dostepny
z kondygnacji mieszkalnych; obstuga komunikacyjna inwestycji zostanie zapewniona
poprzez dwie drogi dojazdowe za posrednictwem istniejacego i projektowanego zjazdu
z drogi serwisowej w pasie drogowym al. Marszatka Jozefa Pilsudskiego; ponadto
przewiduje si¢ powigzanie drogi dojazdowej polozonej wzdluz budynku oznaczonego
symbolem A z drogg wewnetrzng zrealizowang od strony polnocno-wschodniej terenu
inwestycji,

b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy:
-budynek A — mieszkalny wielorodzinny z garazami w kondygnacji podziemnej

i dwoch  kondygnacjach nadziemnych oraz pomieszezeniami — pomocniczymi
i technicznymi,

-budynek B — mieszkalny wielorodzinny z lokalami ustugowymi ihandlowymi
w minimum 1 kondygnacji nadziemnej, garazami w kondygnacji podziemnej i dwdch
kondygnacjach nadziemnych oraz pomieszczeniami pomocniczymi i technicznymi,

-budynek C — mieszkalny wielorodzinny z lokalami ustlugowymi i handlowymi
w minimum 1 kondygnacji nadziemnej, garazami w kondygnacji podziemnej i dwdch
kondygnacjach nadziemnych oraz pomieszczeniami pomocniczymi i technicznymi,
¢) przewiduje si¢ realizacj¢ inwestycji w trzech etapach odpowiadajgcych poszczegolnym
budynkom,

d) planowany sposob zagospodarowania terenu okresla zatgcznik Nr 2 do uchwaly:

3) okresla sie charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane

charakteryzujgce jej wplyw na srodowisko:
a) charakterystyczne parametry techniczne:
- powierzchnia terenu inwestycji — 9586 m?,
- powierzchnia zabudowy — do 7190 m?,
- liczba kondygnacji — 1 podziemna i do 17 nadziemnych,
- wysoko$¢ zabudowy —do 55 m,
- powierzchnia biologicznie czynna — minimum 959 m? (10% terenu inwestycji).
- ksztalty dachow — dachy plaskie,

b) inwestycja mieszkaniowa w $wietle rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia
2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko
(Dz. U. poz. 1839 oraz z2022r. poz. 1071) jest zaliczona do inwestycji moggcych
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko bowiem powierzchnia uzytkowa
projektowanego garazu przekroczy 0,5 ha, o ktérych mowa w § 3 ust. I pkt 58 lit. b
rozporzadzenia.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowg 1inwestycjami towarzyszacymi beda

usytuowane na nieruchomosciach Iub ich czgsciach, wskazanych wedlug Kkatastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej:
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1)dla inwestycji mieszkaniowej: dziatki nr: 432/34, 432/35, 432/33, 432/38, 42905,
429/8, 429/4, 429/6, 428/5, 428/6, 428/11 1427/12 iczgsci dzialek nr 427/8
1427/16 w obrgbie S-6, .

2) dla inwestycji towarzyszacych:

2

a) czes¢ dziatki nr 42/57 w obrebie S-7, ;
b) czgs¢ dziatki nr 421/3 w obrgbie S-6, 'y
¢) czes¢ dziatki nr 427/15 w obrgbie S-6, ,

d) dziatka nr 429/7 w obrgbie S-6, b

§ 10. Wskazuje si¢ nieruchomos$¢ iczeéci nieruchomosci wedlug  Kkatastru
nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, w stosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu
na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywola¢ skutek, o ktorym  mowa
wart. 35 ust. | ustawy zdnia 5lipca 2018 1. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych:

1) dziatka nr 429/7 w obrgbie S-6, KW w zakresie budowy sieci
i przylacza elektroenergetycznego;

2) cze$¢ dzialki nr 421/3 w obrebie S-6, KW 'w zakresie likwidacji kolizji
elektroenergetycznej sieci trakcyjnej;

3) czes$é dziatki nr 427/15  wobrgbie S-6, KW w zakresie budowy

przylaczy kanalizacyjnych.

§ 11. Wskazuje si¢ czg$¢ nieruchomosci, wedhug katastru nieruchomosci oraz ksiggi
wieczystej, o ktérej mowa wart. 38 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych:
czg$é dzialki nr 42/57 w obrgbie S-7, KW w zakresie budowy zjazdu,
przylaczy i likwidacji kolizji z siecig teletechniczng i siecig trakeyjna.

§ 12. Okresla si¢ warunki wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska iochrony
zabytkow:

1) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢ zgodna z wymogami ochrony srodowiska
zawartymi w obowigzujacych przepisach inormach, atakze zwarunkami okreslonymi
w decyzji Prezydenta Miasta Lodzi Nr 65/U/2022 z dnia 10 sierpnia 2022 r. znak: DEK-
OSR-1.622037.2022 o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia;

2) teren inwestycji jest zlokalizowany poza formami ochrony przyrody iich otulinami,
o ktérych mowa w art. 6 ustawy zdnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
22022 r. poz. 916, 1726, 2185 1 2375);

3) teren inwestycji znajduje si¢:

a) na obszarze stanowigcym zabytek chroniony jako historyczny uklad urbanistyczny
oraz krajobraz kulturowy pn. ,.Dzielnica Przadkéw Lnu™ wpisany do gminnej ewidencji
zabytkéw Miasta Fodzi,

b) w bezposrednim sasiedztwie wpisanego do rejestru zabytkow, decyzjg Prezydium Rady
Narodowej m. Lodzi, nr rej A-116 zdnia 20 stycznia 1971 1., kosciota parafialnego
Ojcow Jezuitow pw. Najswictszego Imienia Jezus przy ul. Henryka Sienkiewicza
60 w Lodzi.

§ 13. Niniejsza uchwala nierodzi praw do ferenu oraz nie narusza prawa
whasnosci i uprawnien osob trzecich.

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

/'
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§ 15. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lodzkiego.

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lodzi
Marcin GOLASZEWSKI

Projektodawca jest
Prezydent Miasta f.odzi
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Uzasadnienie

Petnomocnik inwestora Prime Lodz 1 Sp. z 0.0. wnioskiem z dnia 17 listopada 2022 1.
zmodyfikowanym w dniach 19 i 21 grudnia 2022 r. wystgpil, za posrednictwem
Prezydenta Miasta Lodzi - Biura Architekta Miasta w Departamencie Planowania
i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta Lodzi do Rady Miejskiej w Lodzi o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie zespolu zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z czesciami  uslugowo-handlowymi, garazami
podziemnymi i nadziemnymi, drogami dojazdowymi oraz niezbgdng infrastrukturg przy
al. Jozefa Pilsudskiego 22 w Lodzi oraz inwestycji towarzyszacych w zakresie budowy
zjazdu, przylaczy oraz likwidacji kolizji sieci teletechnicznej i sieci trakcyjnej, na
podstawie art. 7 ust. 1 i 6 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych iinwestycji towarzyszacych (Dz. U.z22021 1.
poz. 1538), zwanej dalej specustawg.

Po zapoznaniu si¢ z trescig wniosku stwierdzono, ze spelnia on wymagania okreslone
w art. 7 ust. 7 specustawy. Okreslono granice terenu objgtego wnioskiem przedstawione
na kopii mapy zasadniczej przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego, obejmujgcej teren, ktérego wniosek dotyczy i obszar, na ktory
inwestycja bedzie oddzialywaé. Okreslono . planowang minimalng i maksymalng
powierzchni¢ uzytkowa mieszkan, planowang minimalng i maksymalng liczbg mieszkan,
zakres inwestycji przeznaczony na dzialalnos¢ ushugowo-handlowa oraz zmiany
w dotychczasowym sposobie zagospodarowania terenu. Whiosek obejmuje analiz¢
powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu, oraz charakterystyke
inwestycji mieszkaniowej. Wnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedlug katastru
nieruchomodci oraz ksiegi wieczystej, na ktorych ma by¢ realizowana inwestycja oraz
nieruchomoscei, o ktorych mowa w art. 35 ust. 1 i w art. 38 ust. 1 specustawy. Wskazano
na czym polega niezgodno$¢ inwestycji z obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz odniesiono si¢ do kwestii niesprzecznosci
planowanej zabudowy z obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi. Wykazano, ze inwestycja odpowiada
standardom, o ktorych mowa w rozdziale 3 specustawy oraz lokalnym standardom
urbanistycznym. Do wniosku  zalgczono koncepcje urbanistyczno-architektoniczng,
sporzadzong przez osobg wpisang na listg izby samorzadu zawodowego architektow
posiadajacq uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczefi w specjalnosci
architektonicznej, oraz inne wymagane oswiadczenia i zaswiadczenia, Wwtym
o$wiadczenie, o ktorym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 specustawy, ze nie zachodzi kolizja
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktorych mowa w art. 4 pkt 1-13
specustawy majgcymi ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami mieszkaniowymi.

W dniu 22 grudnia 2022 r. wniosek zostal udostgpniony na stronie podmiotowe]
Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacja o formie, miejscu i terminie skladania
uwag. Ponadto, w dniu 30 grudnia 2022r. w lokalnej prasie codziennej pojawita si¢
informacja o wplywie przedmiotowego wniosku wraz z informacja o formie, miejscu
i terminie sktadania uwag dotyczacych wniosku.

Pismem z dnia 22 grudnia 2022 r. powiadomiono organy opiniujgce 1 uzgadniajace,
o ktorych mowa wart. 7 ust. 12 i 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia
stanowiska w sprawie w ciggu 21 dni od daty dorgczenia wystgpienia.
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Nastepujace organy opiniujace udzielily w terminie odpowiedzi, ktore byly na biezaco
przekazywane wnioskodawey: Prezydent Miasta Lodzi, w ktorego imieniu dziata Dyrektor
Lodzkiego Osrodka Geodezji, Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna,
Centralne Wojskowe Centrum Rekrutacji, L.odzki Panstwowy Wojewddzki Inspektor
Sanitarny, Lodzki Komendant Wojewodzki Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi, Zarzad
Wojewaddztwa L.odzkiego.

W terminiec 21 dni od daty powiadomienia nie wplyngly opinie, wlasciwe wedlug
specustawy dla terenu inwestycji: Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego, Komendanta
Nadwislanskiego Oddzialu Strazy Granicznej, Komendanta Policji w Lodzi, Prezesa
Urzedu Lotnictwa Cywilnego, co w $wietle art. 7 ust. 13 specustawy uznaje si¢ za brak
zastrzezen.

Whiosek zostal uzgodniony przez Lodzkiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
postanowieniem z dnia 21 grudnia 2022 r. znak: WUOZ-PP.5151.1206.2022.AD.

Zarzad Drog i Transportu nie zajgl stanowiska w sprawie uzgodnienia whniosku
w terminie 21 dni od dnia otrzymania wystgpienia, co w $wietle art. 7 ust. 15 specustawy
oznacza uzgodnienie wniosku.

Do projektu uchwaly, zgodnie zart. 7 ust. 17 specustawy, dolgczone zostaly uzyskane
opinie iuzgodnienia. Zich tresci wynika, ze podmioty opiniujace i uzgadniajgce
nie wniosly zarzutow wobec planowanej inwestycji.

W trakcie przygotowania projektu uchwaly zostaly wniesione, w formie elektronicznej,
nastepujace uwagi z zachowaniem 21-dniowego terminu okreslonego w art. 7 ust. 11
specustawy:

— (e-mail z dnia 28 grudnia 2022 r.) jako mieszkaniec
zabudowy zwanej .JLUMINO” sgsiadujacej z terenem planowanej inwestycji zarzuca
projektowi spowodowanie ograniczenia dostgpu Swiatla slonecznego do tej zabudowy.
Stwierdza, ze przedstawiony projekt ,.funduje przestrzenie studnie”, ktore na terenie Lodzi
sa w miarg mozliwosei likwidowane. Ponadto podwaza opini¢ konserwatora zabytkow
zarzucajac ograniczenie widocznosei zabytkowego kosciola i prosi o przedstawienie
bardziej szczegdtowych materialow.

—(e-mai] z dnia 10 stycznia 2023 r.) jako wlasciciel lokalu

mieszkalnego w budynku wielorodzinnym przy ul. J. Kilinskiego 121B w Lodzi
polozonym na dzialce nr 489/1, stwierdza przede wszystkim, ze planowana inwestycja, ze
wzgledu na wysokos¢ zabudowy oddzialywac bedzie niekorzystnie na powyzsza
nieruchomo$¢ ograniczajgc do$wietlenie lokali mieszkalnych ponizej dopuszezalnych
norm, a takze do$wietlenie powierzchni biologicznie czynnej polozonej na stropodachach.
Ponadto zarzuca nieprawidlowe okreslenie we wniosku granic obszaru oddzialywania
inwestycji ze wzgledu na nieuwzglednienie sasiadujgcej z terenem planowanej zabudowy
dzialki nr 489/1. Kwestionuje dopuszczenie zabudowy sprzecznej z obowigzujgcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, generujgcej  ucigzliwoscei dla
mieszkancow lokali w trakcie realizacji inwestycji i z tego wzglgdu podwaza
prawidtowos¢ decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia.
Podwaza takze prawidlowosc¢ wykonania wizualizacji projektowanej zabudowy
w przedstawionej koncepcji..

(e-mail z dnia 10 stycznia 2023 r.) jako wlasciciel lokalu
mieszkalnego w budynku przy ul. J. Kilinskiego 121b w Lodzi wyraza sprzeciw wobec
wniosku inwestora ze wzgledu na przestanianie sasiednich nieruchomoscei. Stwierdza, ze
zjawisko przestaniania analizuje si¢ na podstawie §13 rozporzadzenia w sprawie

Projekt Strona 2



warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
W zwigzku z zakladang wysokoscig budynku projektowanego wynoszgcg 55 m obszar
oddzialywania obiektu przekracza granice dziatki budowlanej. Obszar oddzialywania
zaznaczony w zalgezniku graficznym nr 1 zostal wskazany niepoprawnie - projektowana
inwestycja oddzialywa¢ bedzie réwniez na dziatki nr 489/1, 428/12, 427/15, 432/39,
427/13 oraz 421/3. We wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji brak jest analizy
sacieniania i nastonecznienia w odniesieniu do kompleksu Iumino I, w szczegdlnosci
w odniesieniu do najnizszej 5-pigtrowej czg¢sci budynku.

Zarzuty takie same jak w powyzszym c—mailu_ wniosty w dniu

10 stycznia 2023 r. nast¢gpujgce osoby:

podwazajg dodatkowo zasadnosc mwestycjl z¢
wzgledu na wycinke drzew na jej terenie i zmniejszenie zazielenienia okolicy.

w pismie z dnia 10 stycznia 2023 r., reprezentujac
mieszkancow Wspolnoty Mieszkaniowej Ilumino 1 przy ul. Kilinskiego 121B i 121C oraz
mieszkancow Wspolnoty Mieszkaniowej Ilumino 2 przy ul. Kilinskiego 121/121a i 123
w Lodzi, kwestionuje wniosek inwestora uzasadniajgc stwierdzeniem, ze wstruktura
funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, uklad urbanistyczny zespolow
zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow oraz przebieg sieci i drog
wewnetrznych planowanej inwestycji wplynie niekorzystnie na zycie mieszkancow
Wspolnoty Mieszkaniowej Ilumino 1 i [lumino 2".

Pismami z dnia 13 i 18 stycznia 2023 r. kopie wniesionych uwag zostaly przestane do
Inwestora  celem ustosunkowania si¢ do wniesionych zarzutow. W odpowiedzi,
pelnomocnik Inwestora bgdacy projektantem — w pismie
7 dnia 26 stycznia 2023 r, stwierdzil, ze przedstawione zarzuty sq bezpodstawne. Zdaniem
projektanta projektowana zabudowa nie wprowadza ograniczen w stosunku do istniejacej
zabudowy mieszkalno-ustugowej pn. Ilumino na dzialce nr 489/1 przy ul. Kilinskiego
121B i 121C. w rozumieniu przepisow Prawa budowlanego, ktore definiuje obszar
oddzialywania obiektu jako teren wyznaczony Ww otoczeniu obiektu budowlanego na
podstawie przepisow odrgbnych wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia
w zabudowie tego terenu (art. 28). Dziatka ta nie zostala objeta obszarem, na ktory
inwestycja moze oddzialywaé ze wzgledu na spelnienie przepisow prawa w stosunku do
istniejacej zabudowy. Najwigksze zblizenie pomiedzy planowang zabudowa a budynkiem
[lumino zachodzi pomiedzy budynkiem A oraz skrzydlem zachodnim (5-pigtrowym)
budynku Ilumino, ktore nie przekracza 17,5 m. Odleglos¢ taka w $wietle przepisow (§ 13
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki
iich usytuowanie) zapewnia, W zabudowie $rodmiejskiej, zachowanie wymogow
dotyczacych przeslaniania niezaleznie od wysokosci budynku przestaniajgcego. Odnosnie
wymogdéw dotyczacych nastonecznienia pomieszczen mieszkalnych, projektant stwierdza,
se  rzucanie cienia na istniejaca zabudowe bedzie mie¢ oczywiscie miejsce, jednak
wszystkie wymagane warunki nastonecznienia sg spelnione zgodnie z § 60 rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych z wyraznym nadmiarem ponad wymogi minimalne.
W $wietle tego przepisu wymogi nastonecznienia pomieszczen mieszkalnych w zabudowie
srédmiejskiej nie dotyczag mieszkan jednopokojowych, natomiast w przypadku mieszkan
wielopokojowych warunki nastonecznienia uznaje sie za spetione jesli w jednym pokoju
czas naslonecznienia wyniesie 1.5 godziny w dniach rownonocy w godzinach od 7 do 17.
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Analiza przestaniania i nastonecznienia lokali w postaci odrgbnego dokumentu nie
wchodzi w zakres wniosku o lokalizacje inwestycji mieszkaniowej. Zostanie ona
sporzadzona po ustaleniu ostatecznej bryly zabudowy wraz z przyszlym projektem
budowlanym na etapie postepowania w sprawie pozwolenia na budowe. Warunki
techniczne nie okreslaja wymagan dotyczacych nastonecznienia powierzchni biologicznie
czynnej. Inwestycja nie powoduje ograniczen w zabudowie terenéw  sasiednich
wynikajacych z przepisow dotyczacych sytuowania parkingow, infrastruktury technicznej
i wymogéw przeciwpozarowych. Projektant nie zgadza sie z pogladem, ze planowana
zabudowa ograniczy widoczno$é zabytkowego kosciola Najéwietszego Imienia Jezus
stwierdzajge, ze zachowane zostaja okreslone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego strefy ekspozycji i osie widokowe kosciola a ponadto ekspozycja kosciola
od strony al. . Pilsudskiego bedzie wigksza niz obecnie po wyburzeniu istniejgcego
biurowca na terenie inwestycji. W ocenie projektanta przedstawiona koncepcja nie tworzy
.podworek studni”. Przeciwnie — praktycznie kazdy z planowanych lokali mieszkalnych
bedzie mial w calosei lub przynajmniej czgsciowo otwarlg perspektywe (daleki widok).
Kwestia wycinki czgsci drzew i krzewdéw zostala uwzgledniona w  decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia, w ktorej okreslono
warunki nasadzen kompensacyjnych. Decyzja ta okresla warunki realizacji inwestycji
w celu minimalizacji jej wplywu na otoczenie w trakcie budowy, ktora bedzie ograniczona
w czasie. Projektant nie zgadza si¢ z zarzutem nieprawidlowego okreslenia obszaru
oddzialywania inwestycji ze wzgledu na nieuwzglednienie w tym obszarze dzialek nr:
428/12.427/15, 432/39, 427/13 i 421/3. Dzialki nr: 428/12, 432/39 1427/13 objete zostaly
obszarem oddzialywania inwestycji, natomiast na dzialce nr 421/3 (teren kosciofa)
obowiazuje ograniczenie zabudowy wynikajgce z ustalen  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego a dziatka nr 427/15 jest dzialkg drogowg zgodnie
7z ustaleniami tego planu. Projektant o$wiadcza, Ze wizualizacje w szezegdlnoscei
w zakresie wzajemnego polozenia zabudowy wykonano szczegolnie pieczotowicie i oddaja
one rzeczywiste relacje w terenie. Wyjasnia, ze struktura funkcjonalna mieszkaniowo-
ustugowa zabudowy oraz uklad urbanistyczny sg dostosowane do kontekstu sgsiedztwa
i wielkomiejskiego ~charakteru zabudowy. Nie planuje si¢ zadnych elementow
infrastruktury technicznej majacych wplyw na sasiedztwo. Dojazdy dla samochodow
osobowych  zaplanowane sg glownie po $ladzie dojazdoéw istniejacych a miejsca
parkingowe zaplanowane sg glownie w ramach garazy zamknietych. Planowana zabudowa
ostoni osiedle Ilumino przed halasem i zanieczyszczeniem powietrza ze strony obcigzone;
ruchem al. J. Pitsudskiego.

W ocenie organu przygotowujgcego projekt uchwaly, wniesione uwagi mieszkancow
istniejacej zabudowy polozonej w sgsiedztwie planowanej inwestycji, wskazujgce na
ograniczenie doplywu swiatla naturalnego do ich lokali sg zrozumiale gdyz realizacja tej
inwestycji spowoduje pewne ograniczenia w tym zakresie. Jednakze w $wietle przepisow
ustawy Prawo budowlane wprowadzenie ograniczefi nie moze byc¢ traktowane jako
naruszenie prawa o ile nie przekracza wartosci regulowanych przepisami prawa. Organ nie
znajduje podstaw do kwestionowania prawidlowosci wniosku Inwestora pod wzglgdem
wymogéw wynikajacych z odrgbnych przepisow oraz wyjasnien dotyczacych wniesionych
zarzutow. W zwiazku z podniesiona kwestig prawidlowosci planowanej zabudowy pod
wzgledem merytorycznym, zwraca sie uwagg na istotny wymog okreslony w art. 6 ust. 4
specustawy, zgodnie z ktorym koncepcje urbanistyczno-architektoniczng sporzadza osoba
wpisana na liste samorzadu zawodowego architektow posiadajgca uprawnienia budowlane
do projektowania bez ograniczen w specjalnosci  architektonicznej lub uprawnienia
budowlane do projektowania i kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen
w specjalnosci  architektonicznej. W przedmiotowej sprawie projektant koncepeji
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udokumentowal posiadane kwalifikacje. Oznacza to domniemanie prawidtowosci
koncepcji  planowanej zabudowy pod wzgledem merytorycznym i jednocze$nie
odpowiedzialnosé projektanta w tym zakresie.

Stwierdzi¢ nalezy, ze podniesione zarzuty nie moga mie¢ wplywu na podjgcie uchwaly

gdyz nie majg one oparcia na gruncie przepisOw specustawy w procedowaniu wniosku
Inwestora. Dotycza one gléwnie weryfikacji wniosku o udzielenie pozwolenia na budowg
na podstawie przepiséw ustawy Prawo budowlane, ktore nalezg do wlasciwosci starosty
jako organu administracji architektoniczno-budowlanej, a zatem dotycza innego etapu
przygotowania inwestycji do realizacji na podstawie projektu budowlanego spelniajgcego
wymagania ustawy Prawo budowlane, w tym wymagania dotyczace ‘ochrony interesow
0sob trzecich. Okreslony w zalgczniku nr 2 do uchwaly planowany sposob
zagospodarowania terenu dotyczy maksymalnych parametrow inwestycji okreslonych
w uchwale i nie moze by¢ traktowany jako projekt budowlany. Przy opracowaniu projekiu
budowlanego parametry zabudowy moga ulec zmniejszeniu w granicach okreslonych
uchwala jesli byloby to niezbedne np. ze wzglgdu na konieczno$¢ spelnienia Wymogow
techniczno-budowlanych, w tym dotyczacych doswietlenia pomieszezen $wiatlem
naturalnym. Z uwagi na powyzsze nie sg zasadne zadania uzupelnienia wniosku inwestora
o dodatkowe materialy wyjasniajace koncepcj¢ zabudowy. W przedmiotowej sprawie
wigzace sg wydane akty prawne w zakresie ochrony Srodowiska i ochrony zabytkow,
ktorych podwazanie jest bezskuteczne.
Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy, inwestycj¢ mieszkaniowg lub inwestycj¢
towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem ze nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwaly
o utworzeniu parku kulturowego.

W obowigzujacym studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Lodzi, zwanym dalej studium, obj¢tym uchwaly Rady Miejskiej w Lodzi Nr
LXIX/1753/18 7z dnia 28 marca 2018 r. (z pézn. zm.) teren wnioskowanej inwestycji
znajduje siec w jednostce funkcjonalno-przestrzennej oznaczonej symbolem W3a
dotyczacej zagospodarowania terenu wzdluz trasy W-Z, ktorej przeznaczeniem jest
zabudowa uslugowa i mieszkaniowa wielorodzinna. Dla jednostki tej okresla si¢ kierunek
zmian izasad dzialan obejmujacy m.in. ksztaltowanie sylwety miasta z mozliwoscia
wprowadzania zabudowy wysokosciowej dopelniajgcej kompozycje bryl tworzgcych
sylwete miasta oraz uzupelnianie zabudowy pierzejowej ulic. Studium dopuszcza
przewyzszenia zabudowy w zakresie perspektywy al. Adama Mickiewicza i al. Marszalka
Jozefa Pilsudskiego nie wyzej niz 80 m ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie.
Stwierdzono, ze planowany obiekt uwzglednia zawarte w studium ustalenia dotyczace
jednostki oznaczonej symbolem W3a, co oznacza spetnienie warunku niesprzecznosci
inwestycji ze studium.

Planowana inwestycja spelnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji
mieszkaniowych okreslonych w art. 17 ust. 1 specustawy w nast¢pujacy sposob:

a) inwestycja ma zapewniony dostgp do drogi publicznej - al. Jozefa Pilsudskiego
spelniajgcej wymagania dotyczace drog pozarowych,

b) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej — zgodnie
7 informacja Zaktadu Wodociagoéw i Kanalizacji Sp. z o.0., znak: WTT.424.706.2022/
W/BM z dnia 6 kwietnia 2022 r,
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¢) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektroenergetycznej — zgodnie
z oéwiadczeniem gestora sieci w pismie znak: PGE nr 22-D7/WZD/00118/SL z dnia
3 marca 2022 r,

Planowana inwestycja spelnia standardy urbanistyczne okreslone uchwalg Nr LXXVI/
2076/18 Rady Miejskiej wLodzi zdnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych
standardéw urbanistycznych dla Miasta Lodzi (z péZn. zm.) w nastgpujacy sposob:

a) odleglosé od istniejgcych przystankow tramwajowych i autobusowych przy al. Jozefa
Pilsudskiego i ul. Sienkiewicza wynosi: od 90 do 150 m czyli mniej niz 250 m,

b) odleglo$¢ od Szkoly Podstawowej nr 14 przy ulicy Stanistawa Wigury mogacej
przyja¢ dzieci w liczbie nie mniejszej niz 7% planowanych mieszkafcow inwestycji
wynosi okoto 690 m czyli mniej niz 750 m; spelnienie powyzszego wymogu potwierdzil,
zgodnie z art. 17 ust. 3 specustawy, Prezydent Miasta Lodzi zaswiadczeniem nr DEP.Ed-
X.0124.1.2022 z dnia 7 stycznia 2022 r,

¢) odleglosé od urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, o powierzchni
stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkafncow oraz wskaznika
wynoszacego 4 m> na osobg tj. w danym przypadku Parku im. Henryka Sienkiewicza
wynosi okoto 560 m czyli mniej niz 750 m (powierzchnia Parku wynosi okoto 5.2 ha
natomiast zapotrzebowanie na powierzchni¢ wypoczynkowa wynosi: 1643 osoby x 4 m?
czyli 6572 m?),

d) zapewniono niezbedng minimalng liczbg¢ miejsc parkingowych dla obslugi inwestycji
mieszkaniowej, odpowiadajaca lacznie wskaznikowi 0.5 miejsca parkingowego na lokal
mieszkalny i 1 miejsce parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej przeznaczonej na
dzialalno$¢ ustugowa lub handlowg okreslonych dla centralnej —czgsci Strefy
Wielkomiejskiej,

¢) wysoko$¢ budynku wynoszgea do 55 m, obejmujgca do 17 kondygnacji nadziemnych,
nie przekracza wysokosci 55 m tj. wysokosci istniejgcego budynku "Ilumino" polozonego
w odleglosci okoto 17,5 m od terenu inwestycji mieszkaniowej czyli mniejszej niz 250 m.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 specustawy (...) rada gminy podejmujac uchwate, bierze pod uwage

stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci
rozwoju gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy. Odnoszac si¢ do powyzszego przepisu
stwierdzi¢ nalezy, ze stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych miasta Lodzi jest
niewystarczajacy o czym $wiadezy stale zainteresowanie inwestorow budownictwem
mieszkaniowym. Planowana zabudowa spelnia wymagania w zakresie potrzeb
i mozliwosci rozwojowych miasta wynikajgce ze studium.

7 uwagi na powyzsze uznaje si¢ za zasadne podj¢cie uchwaly o ustaleniu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej zgodnie z parametrami i warunkami
okreslonymi wnioskiem.

ARQHITEKT MI A

Miasta

Wie;?!qw Malka
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