Druk Nr 71/2024
Projekt z dnia 08.03 2024 r.

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W EODZI
z dnia 2024 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszgcych
przy ulicy Rzgowskiej 17a i Rzgowskiej bez numeru w Lodzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy =z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U, z 2023 r. poz. 40, 572, 1463 1 1688) oraz art. 7 ust. 4 i art. 8 ust. 1-3 ustawy
7 dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala sie na rzecz wnioskodawcow Faktory Development Sp. z 0.0. i Arelan S.A.
z siedziba w Lodzi lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem wielostanowiskowyni na kondygnacji podziemnej
iz niezbednymi wrzadzeniami budowlanymi znim zwigzanymi na dzialce nr198/12
wobrebie G-3, przy ul. Rzgowskiej 17a wLodzi oraz inwestycji towarzyszacych
polegajacych na przebudowie i nadbudowie istniejacego budynku zabytkowej hali szedowej
na budynek o funkcji ustugowo-handlowej irekreacyjnej zgarazem wiclofunkeyjnym,
shuzacy obstudze mieszkaficow inwestycji mieszkaniowej wraz z niezbednymi urzadzeniami
budowlanymi z nim zwigzanymi na dzialce nr 198/29 w obrgbie G-3, przy ul. Rzgowskiej 17a
oraz wramach inwestycji mieszkaniowej 1towarzyszacych, na budowie nowego
i przebudowie istniejgcego uzbrojenia teremu wzakresie przylaczy: cieplowniczego,
energetycznego, kanalizacji kablowej, wodociagowego, kanalizacji sanitamnej i deszezowe]
oraz budowie drég wewnetrznych iprzebudowie istniejgcych zjazdéw zul. Rzgowskiej
i ul. Szarej na dziatkach lub czedciach dziatek nr: 198/13, 198/21, 198/22, 198/25 1203/1
w obrebie G-3, przy ulicy Rzgowskiej 17a i Rzgowskiej bez numeru w F.odzi.

§ 2. Okreéla sie granice terenu objetego inwestycja mieszkaniows iinwestycjami
towarzyszacymi przedstawione na kopii mapy zasadniczej wskali 1:1000 oznaczone linia
ciggta koloru czarnego opisane literami kolejno od A do 7 - zgodnie z zatacznikiem Nr 1
do uchwaty.

§ 3. Okresla sic minimalng laczna powierzchnie uzytkowa mieszkan — 4000 m?
i maksymalna taczng powierzchnig uzytkowa mieszkan — 4582,7 m?,

§ 4. Okresla sie minimalng liczbg mieszkan — 50 i maksymalna liczbg mieszkan — 105.

§ 5. W ramach inwestycji mieszkaniowej przewiduje si¢ od 500 m? do 891,3 m?
powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dziatalnos¢ handlows 1 usfugows, ktéra jest wigksza
od 5% i nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

§ 6. Okregla si¢ zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania iuzbrojeniu
terenu polegajgce na:
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1) budowie budynku mieszkalnego wiclorodzinnego z garazem wielostanowiskowym
na kondygnacji podziemne;j;

2) przebudowie 1 nadbudowie istniejgcego zabytkowego budynku pofabrycznego na budynek
o funkcji ustugowo-handlowe;j i rekreacyjnej z garazem wiclofunkcyjnym;

3) przebudowie istniejacych zjazdéw z ul. Rzgowskiej i ul. Szarej, zagospodarowaniu terenu
m.in, w formie utwardzonych dojs¢ i dojazdéw, ciggéw pieszo-jezdnych, a takze budowie
ogolnodostepnego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu;

4) budowie niezbednego uzbrojenia terenu.
§ 7. Okresla si¢  powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istniejgcym i planowanym
uzbrojeniem terenu:

1) woda z wodociggu miejskiego zlokalizowanego w ulicy Rzgowskiej zgodnie z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci;

2) scieki do kanalizacji miejskiej zlokalizowanej wulicy Rzgowskiej lub ulicy Szarej,
zgodnie z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

3) wody opadowe odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej zlokalizowanej
wulicy Rzgowskiej lub ulicy Szarej zgodnie z warunkami technicznymi wihasciwego
gestora sieci;

4) clepto  z miejskiej sieci ciepla systemowego, zgodnie zwarunkami technicznymi
wladciwego gestora sieci;

5) energia elektryczna zmiejskiej sieci elektroenergetycznej, zgodnie z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci.
§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej 1 inwestycji towarzyszacych:

1) okredla si¢ zapotrzebowanie na wodg, energic oraz sposob odprowadzania [ub
oczyszezania $ciekow, a takze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbedng liczbé
miejsc postojowych, jak rowniez sposob zagospodarowywania odpadow:

a) woda z wodociggu miejskiego do celow bytowych — do 5,5 dm¥/s,

b) woda z wodociagu miejskiego do celow przeciwpozarowych — do 4,0 dm?/s,
¢) woda do celéw innych (ustugi) —do 2,5 dm?/s,

d) $cieki bytowe do kanalizacji miejskiej — do 12,0 dm?/s,

e) wody opadowe w maksymalnej ilosci do 24,0 dm?/s odprowadzane do sieci kanalizacji
deszczowej, a pozostalg iloé¢ wod opadowych nalezy zretencjonowaé na terenie posesji
i odprowadzié¢ do kanalizacji miejskie] w dtuzszym czasie lub zagospodarowad na terenie
nieruchomosci,

f) energia elektryczna zsieci miejskiej zapotrzebowanie podstawowe — maksymalnie
550 kW,

g) cieplo z sieci migjskiej — maksymalnie 682,0 kW sumarycznie dla obu budynkow,
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h) minimalna taczna liczba miejsc postojowych, powinna byé zgodna z § 3 ust. 1 pkt 2
lit. a1b uchwaly NrLXXVI/2076/18 Rady Miejskiej w Fodzi zdnia 10 pazdziernika
2018 r. w sprawie lokalnych standardéw urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz.
Woj. tLodzkiego poz. 5644), zmienionej uchwatami Rady Migjskiej wFodzi:
Nr [1I/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2019 1. poz. 348),
Nr XXXIII/1093/20  zdnia 2 grudnia  2020r. (Dz.Urz. Woj. Eoédzkiego
poz. 7200), Nr LX/1810/22 zdnia 1czerwca 20221, (Dz Urz. Woj. FLodzkiego
poz. 3675), Nr LXXMNI/2191/23 zdnia 15 marca 2023r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
poz.4060) i Nr LXXXVI1/2608/24 z dnia 17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
poz. 1102),

i) odpady komunalne beda segregowane 1 wywozone zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie Miasta Fodzi;

2) okresla si¢ planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy

1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowe] i graficzne;j:

a) sposdb zagospodarowania terenu:

- projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem wielostanowiskowym
na kondygnacji podziemnej bedzie zlokalizowany w centralnej czesci kwartatu ulic:
Rzgowskiej, Milej, Szarej, Bednarskiej i Pabianickiej oraz Placu Niepodleglosci
w zespole pofabrycznych budynkéw istniejacych, wjego potudniowej czgsci przy
zjezdzie na ul. Szara,

- planowany do przebudowy i nadbudowy istniejacy budynek zabytkowej hali szedowej
przeznaczony na budynek o funkeji ustugowo-handlowej irekreacyjne) z garazem
wielofunkeyjnym, podobnie jak budynek mieszkalny znajduje si¢ w centralnej czesci
kwartatu, o ktdrym mowa wtiret pierwsze, graniczac od strony zachodnigj
bezposrednio z parkiem im. Legiondéw w Lodzi i od strony potudniowej z istniejagcym
budynkiem domu studenta zlokalizowanego przy ulicy Szarej,

- zagospodarowanie terenu w granicy wniosku obejmuje wewngtrzne drogi dojazdowe
do obu budynkéw w formie utwardzonych dojs¢, dojazdow i ciagdw pieszo-jezdnych,
a takze budowe ogolnodostepnego, urzadzonego terenu wypoczynku i rekreacji lub
sportu,

- dostep do drogi publicznej od strony ul. Rzgowskiej poprzez droge wewnetrzng
1 istniejgcy zjazd z ul. Szarej,

- planowany sposob zagospodarowania terenu okresla zatgeznik Nr 2 do uchwaty,
b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z podziemnym garazem,

- zabudowa ustugowo-handlowa 1 rekreacyjna z garazem wielostanowiskowym shuzaca
obstudze mieszkancéw budynku mieszkalnego wielorodzinnego;

3) okresla sie charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane

charakteryzujace jej wplyw na srodowisko (w mysl ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko, Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, 1113,
1501, 1506, 1688, 1719, 1890, 1906 i 2029):

a) charakterystyczne parametry techniczne:
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- powierzchnia zabudowy (nadziemnej) — sumarycznie 6827,3 m? w tym dla budynku
mieszkalnego maksymalnie do 1160,5 m? dla budynku ustugowo-handlowego
1 rekreacji z garazem maksymalnie do 5666,8 m?,

- wysokos¢ zabudowy — dla budynku mieszkalnego do 21 m, liczba kondygnacji — od |
do 6 nadziemnych; dla budynku ustugowo-handlowego irekreacji z garazem
maksymalnie do 13,3 m, liczba kondygnacji nadziemnych — maksymalnie 1,

- ksztatt dachu i kat nachylenia potaci dachowych dla budynku mieszkalnego i budynku
ustugowo-handlowego irckreacji z garazem — dach plaski o maksymalnym kacie
nachylenia potaci dachowych do 5%,

- powierzchnia biologicznie czynna — minimum 765 m?do 5577,4 m? co stanowi od 5%
do 36,5% terenu inwestycji,

b) zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 20191, w sprawie
przedsiewzie¢  mogacych  znaczgco  oddziatywaé na  Srodowisko  (Dz. U.
poz. 1839, z 2022 r. poz. 1071 oraz z 2023 r. poz. 1724) projektowana inwestycja nie jest
zaliczona do inwestycji mogacych potencjalnic lub zawsze znaczaco oddziatywac
na $rodowisko; planowana powierzchnia zabudowy micszkaniowej wraz z powierzchnig
terenu infrastruktury towarzyszace] nie przekroczy 2ha, oktérych mowa w§3
ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie rozporzgdzenia, jak réwniez powierzchnia uzytkowa
projektowanego garazu nie przekroczy 1 ha, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b
rozporzadzenia.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniows iinwestycjami towarzyszacymi beda
zlokalizowane na nastepujacych nieruchomosciach lub ich czgsciach, wskazanych wedhig
katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej:

1) na dziatce nr 198/12, obrgb G-3 — KW LD1M/00135638/0;
2) na dziatce nr 198/25 i czesci dziatki nr 198/13, obreb G-3 — KW LDIM/00163165/8;

3)na dziatlkach nr 198/22 1198/29 iczegdci dziatki nr 198/21, obreb G-3 — KW
LD1M/00123209/7,

4) na dziatce nr 203/1, obreb G-3 — nieruchomos¢ o nieuregulowanym stanie prawnym.

§ 10. Wskazuje si¢ nieruchomos$é, wedlug katastru nieruchomoset oraz ksiggi
wieczystej, dziatke o nieuregulowanym stanie prawnym, o numerze 203/1, obreb G-3 —
w stosunku do ktérej decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej 1 inwestycji
towarzyszgcych ma wywolaé skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych w zakresie przytaczy.

§ 11. Nie wskazuje sie nieruchomosci wediug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, o ktérych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 12, Okredla sie warunki wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska i ochrony
Zabytkow:

1) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢ zgodna z wymogami ochrony Srodowiska

zwartymi w obowigzujgcych przepisach inormach, wtym ustawie zdnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 1. poz. 54);
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2) teren inwestycji jest zlokalizowany poza formami ochrony przyrody iich otulinami,
0 ktérych mowa w art. 6 ustawy zdnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
22023 r. poz. 1336, 1688 1 1890),

3) zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 1. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz.U. z2022r. poz. 840 oraz z2023r. poz 951, 1688i1904) teren planowanej
inwestycji jest objety formami ochrony konserwatorskiej, poniewaz znajduje sig
na obszarze historycznego zespolu fabrycznego Towarzystwa Akcyjnego Manufaktur
Wetnianych Leonhardt, Woelker, Girbardt, ujetego w gminnej ewidencji zabytkow Miasta
Yodzi; omawiany teren zostat takze objety zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, obejmujacego obszar miasta Fodzi ograniczony ulicami: Stanistawa
Przybyszewskiego, Krucza, Zarzewska, Lomzynfska, gen. Jarostawa Dabrowskiego,
Rzgowska, Bednarska, Wolczafiska, Sieradzkg i Piotrkowsks oraz placem Reymonta,
przyjetym uchwatg Nr LXXXVIII/1823/14 Rady Miejskiej wtodzi z dnia 4 czerwca
2014 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 2598 oraz z 2018 1. poz. 3934).

§ 13. Niniejsza uchwala nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
i uprawnien 0sob trzecich.

§ 14. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Lodzi.
§ 15. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Fodzkiego.

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w F.odzi

Marein GOLASZEWSKI

Projektodawcy jest
Prezydent Miasta f.odzi
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Zalgeznik Nr 1

do uchwaly Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg i inwestycjami towarzyszacymi,
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Zalgcznik Nr 2
do uchwaly Nr
Rady Miejskiej w Lodzi

7 dnia

Planowany sposéb zagospodarowania terenu.
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Uzasadnienie

Pelnomocnik inwestora Faktory Development Sp. z 0.0. 1 Arelan S.A pismem z dnia 17
pazdziernika 2023 r. wystgpil do Rady Miejskiej w Lodzi. za posrednictwem Prezydenta

Miasta bLodzi - Biura Architekta Miasta w Departamencie Planowania i Rozwoju
Gospodarczego Urzedu Miasta Lodzi, o ustalenie na podstawie art. 7 ust. 1 i 6 ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych

i inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 22024 r. poz. 195), zwanej dalej specustawg lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej. polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
s garazem wielostanowiskowym na kondygnacji podziemnej i z niezbednymi urzgdzeniami
budowlanymi z nim zwigzanymi na dziatce nr 198/12 w obrgbie G-3, przy ul. Rzgowskiej 17a
w t.odzi oraz inwestycji towarzyszgcych polegajacych na przebudowie i nadbudowie
istniejacego budynku zabytkowej hali szedowej na budynek o funkcji ustugowo-handlowej
i rekreacyjnej z garazem wielofunkcyjnym, stuzacy obstudze mieszkancow inwestycji
mieszkaniowej wraz z niezbednymi urzadzeniami budowlanymi z nim zwigzanymi na dziatce
nr 198/29 w obrebie G-3, przy ul. Rzgowskiej 17a oraz w ramach inwestycji mieszkaniowej
i inwestycji towarzyszacych, na budowie nowego i przebudowie istniejacego uzbrojenia
terenu w zakresie przylaczy: cieplowniczego, energetycznego, kanalizacji kablowej.
wodociggowego, kanalizacji sanitarnej i1 deszczowe] oraz budowie drog wewnetrznych
i przebudowie istniejgcych zjazdow z ul. Rzgowskiej i ul. Szarej na dziatkach lub czgsciach
dziatek nr: 198/13, 198/21, 198/22, 198/25 i 203/1 w obrgbie G-3, przy ulicy Rzgowskiej 17a
1 Rzgowskiej bez numeru w F.odzi.

Z uwagi na negatywne uzgodnienie Lodzkiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkdéw wniosek zostal zmodyfikowany dnia 02 stycznia 2024 r. pismem z dnia
27.12.2023r., spetniajgc wymogi dotyczace kompletnosci wniosku okreslone w art. 7 ust. 7
specustawy. We wniosku okreslono granice terenu objetego wnioskiem, przedstawiajac je na
kopii mapy =zasadniczej. Okreslono planowang minimalng i maksymalnag powierzchnig
uzytkowa mieszkan wynoszacag od 4000 m?> do 4582.7 m’? oraz planowang minimalna
i maksymalng liczbe mieszkan wynoszaca od 50 do 105. Wniosek obejmuje analizg
powigzania inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych z uzbrojeniem terenu, oraz
ich charakterystvke. Wnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci
oraz ksigg wieczystych, na ktorych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjami:
mieszkaniowa i towarzyszacymi. Wskazano rowniez, w jakim zakresie planowane inwestycje
nie uwzgledniajg ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 1 ze nie sg
sprzeczne ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi. Wykazano, ze inwestycja mieszkaniowa i inwestycje towarzyszace odpowiadaja
standardom. o ktérych mowa wrozdziale 3 specustawy oraz lokalnym standardom
urbanistycznym. Do wniosku  zalgczono  koncepcje  urbanistyczno-architektoniczna,
sporzadzong przez osobe wpisang na list¢ izby samorzadu zawodowego architektow
posiadajacg uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej oraz inne wymagane oswiadczenia i zaswiadczenia.

W dniu 09 stycznia 2024 r. wniosek zostal udost¢pniony na stronie podmiotowej
Biuletynu Informacji Publicznej wraz zinformacja o formie, miejscu i terminie skiadania
uwag. Ponadto, w dniu 11 stycznia 2024 r. w lokalnej wydaniu Gazety Wyborczej pojawita
sie informacja o wplywie przedmiotowego wniosku wraz zinformacja o formie, miejscu
i terminie skladania uwag. Po publikacji w Biuletynie do Biura Architekta Miasta nie trafity
zadne protest przeciwko planowanej inwestycji.
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Pismami  zdnia 10 stycznia 2024 r. powiadomiono organy opiniujgce
1 uzgadniajgce. o ktorych mowa w art. 7 ust. 121 14 specustawy. o mozliwosci przedstawienia
stanowiska w sprawic w ciggu 21 dni od daty doreczenia wystapienia.
Nast¢pujace organy opiniujgcee udzielily odpowiedzi:

— Prezydent Miasta Lodzi. w ktorego imieniu dziala Zastgpca Dyrektora F.odzkiego
Osrodka Geodezji - opinia zdnia 16 stycznia 2024 r.. znak OKS.071.87.2023.2.AC.
informujgca o braku zastrzezen w zakresie ochrony gruntow rolnych oraz koordynacji
usytuowania projektowanych sieci uzbrojenia terenu:

— Szet Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji. Szef Osrodka Zamiejscowego
w Lodzi - pismo z dnia 16 stycznia 2024 r. znak: CWCR 07 1.6d72-WWi7.0732.11.2024
informujace o braku uwag 1 zastrzezen do przedmiotowej lokalizacji:

—  Micjska  Komisja  Urbanistyczno-Architektoniczna  wydata  pozyvtywng  opinig
wyrazong w uchwale nr 3/11/2024 7z dnia 24 stycznia 2024 r.;

— Lodrzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny w L.odzi - pozytywna opinia
7 dnia 25 stycznia 2024 r.. znak: NS OZNS.9022.28.2024.AK:

— Zarzad Wojewddztwa Lodzkiego - pismo zdnia 01 lutego 2024 r.. znak
BPPWIL..ZP.405.11.2023. informujace o braku mozliwosci  przeprowadzenia  oceny
przedtozonego projektu i zaopiniowania go zuwagi na fakt. ze Wojewddztwo Eodzkie
nic posiada audytu krajobrazowego.

Wyzej wymienione opinie i uzgodnienia zostalty wystane do Wnioskodawcey.

W ustawowym terminie nie wplynely ponadto opinie. wlasciwe wedlug specustawy dla
terenu iIwestyeji:

— Lodzkicgo Wojewodzkiego Komendanta Wojewodzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej

w t.odzi:

— Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego / Dyrektora Delegatury w Katowicach:

— Komendanta Wojewoddzkiego Policji w T odzi:

— Komendanta  Nadwislanskiego  Oddzialu  Strazy  Granicznej im. Powstania
Warszawskiego:

— Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego.

co do ktorych zgodnie zart. 7 ust. 13 specustawy nieprzekazanie opinii w terminic
21 dni od dnia otrzymania powiadomienia uznaje si¢ za brak zastrzezen.

Organy urzgadniajace:

— Lodzki Wojewodzki Konserwator Zabytkow postanowieniem 7 dnia 07 lutego 2024
r.. znak WUOZ-PP.5151.71.2024.KP uzgodnil przediozony wniosek o ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych na ul. Rzgowskiej 17a 1 ul. Rzgowskicj
bez numeru w Lodzi. w zakresie zgodnosci z zapisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronic zabytkow i opiece nad zabytkami ( t.j. Dz. U. 7z 2022 r. poz. 840).

— Zarzad Drog i Transportu postanowieniem 7 dnia 24 stycznia 2024 r. znak pisma
ZDiT- UU.40121.2.272.2023 uzgodnit  przedtozony wniosek lokalizacji  inwestycji
mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych na ul. Rzgowskiej 17a i ul. Rzgowskiej bez
numeru w f.odzi w zakresie w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci
wchodzgee w sklad pasa drogowego. przylega do nieruchomosci wehodzgeych w sktad pasa
drogowcego lub powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego. wraz
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7. zaproponowang obstugag komunikacyjng terenu nieruchomosci objetych wnioskiem z ul.
Rzgowskicj i 7 ul. Szarej.

Wydane w sprawie postanowienia zostaly przekazane do wnioskodawcey.

Do projektu uchwaly. zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy dolaczone zostaly uzyskane
opinic 1 uzgodnienia. 7 ich tresci wynika. ze podmioty opiniujgce lub uzgadniajgce nic
wniosly sprzeciwu wobec planowanej inwestycji.

Planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje budowe budynku micszkalnego
wiclorodzinnego z garazem wielostanowiskowym na kondygnacji podziemnej, przebudowe
i nadbudowe istniejacego budynku zabytkowej hali szedowej na budynek o funkcji ustugowo-
handlowej 1 rekreacvine) z garazem wiclostanowiskowym stuzacy obshudze mieszkancow
inwestycji. W ramach inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszgeych. zaprojektowano
nowe 1 zaplanowano do przebudowy nastepujgee  sieci:  cieplowniczg., energetyczna
i kanalizacji  kablowej.  wodociggowa. kanalizacji  sanitarnej 1 deszczowej. a takze
zaplanowano nowy uktad zielencow i drog wewnetrznych prowadzacych do istniejgeych
zjazdow na ulice Rzgowska 1 Szarg. Projektowana zabudowa mieszkaniowa zgodnic z
koncepcja architektoniczng zostata usytuowana w zespole budynkow pofabrycznych w
centrum Kwartalu ograniczonego ulicami: Pabianicky. Rzgowska 1 Bednarska oraz Placem
Nicpodleglosei. Konceepeja przewidywala poczatkowo budynek o wysokoscei do 25 metrow i 8
kondygnacji jednak nie zostata ona uzgodniona przez Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow. W kolejnym wniosku inwestorzy zaproponowali budynek mieszkalny o wysokosci
do 21 metrow 1 do 6 kondygnacji co spotkato si¢ z pozytywnym dla inwestora
rozstrzygnieciem ze strony Konserwatora Zabytkow. Wysokos¢ maksymalna dla budynku
ustugowego to 13.3 m. Powierzchnia zabudowy dla obu budynkow wynosi 6827.3 m? w tym
nowy budynck bedzie mial maksymalnie do 1160.5 m?’. a adaptacja hali szedowej
do 5666.8 m”. Projcktowana powierzchnia  biologicznie czynna okreslona zostata na
minimum 765 m° do 3577.4 m’. co stanowi wskaznik réwny od 5% do 36.3% terenu.
Projektowana ilo$¢ mieszkan w bryle budynku wynosi od 50 do 105.

Whnioskodawcea ztozyt odwiadezenie. w ktérym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 specustawy.
7e nie zachodri kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami. o ktorych mowa
w art. 4 pkt 1-13 specustawy i ktére maja ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Dla terenu  wnioskowanej  inwestycji - obowigzujg ustalenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej Planem lub mpzp) objetego uchwata
Nr LXXXVII/1823/14 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 4 czerwea 2014 r.. dotyczacg czescei
obszaru Miasta todzi potozonej w rejonie ulic: Stanistawa Przybyszewskiego. Kruczej.
Zarzewskiej. L.omzyvnaskiej. gen. Jarostawa Dabrowskiego. Rzgowskiej. Bednarskicj
Wolczanskiej.  Sieradzkiej 1 Piotrkowskiej oraz  placu  Reymonta. 7  poréwnania
charakterystycznych parametréow  projektowanej inwestycji z ustaleniami mpzp wynika
niczgodnos¢ inwestyeji z wymogami Planu. w zakresie przedstawionym ponizej:

1) przeznaczenice terenu

a) w Planie tereny o zabudowie ustugowej,

b) projektowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z garazem podziemnym.

2) wysokosct projektowanego budynku:

a) w Planie do 16 m 1 do 5 kondygnacji.

b) projecktowany budynck mieszkalny do 21 m do 6 kondygnacji naziemnych,
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3) ilosci miejsc parkingowych:

a) w Planie 1.2 stanowiska na kazde mieszkanie; dla klientow obiektow ustugowych:

handlowych, biurowych i administracyjnych - | stanowisko na kazde 40m? powierzchni
uzytkowej ustug, lecz nie mniej niz 2 stanowiska postojowe na obiekt lub lokal; dla klientow
obiektow ustugowych: gastronomicznych - 1 stanowisko postojowe na 8 miejsc

konsumpcyjnych, lecz nie mniej niz 2 stanowiska na postojowe na obiekt lub lokal; dla
pracownikow ustug: | stanowisko postojowe na 3 zatrudnionych na zmianie, niezaleznie od
miejsc postojowych przewidzianych dla klientow;

b) projektowane | stanowisko na kazde mieszkanie, 2 stanowiska na 100m? powierzchni
catkowitej dla ustug w obiekcie stanowigcym inwestycje towarzyszaca;

4) w zakresie ochrony konserwatorskiej hali szedowe;j:

a) obowigzek ochrony i wyeksponowania elewacji historycznych, rekompozycje elewacji
od strony parku, uksztalttowanie jako elewacji frontowej, zakaz utrwalania elementow
znicksztatcajgcych pierwotng bryte budynku, przestaniajgcych elewacje historyczne,
obowigzek zachowania i1 wyeksponowania zachowanych elementéw konstrukcyjnych
wewnatrz obiektu, zakaz nadbudowy budynku;

b) projekt przewiduje nadbudoweg istniejacej haii szedowej oraz likwidacje istniejacej
konstrukcji dachy szedowego.

Po analizie zgodnosci z mpzp inwestycja spetnia pozostate wymogi, mowiace o:

) przeznaczeniu terenu na ustugi z zakresu handlu, gastronomii, sportu i rekreacji i
ustug administracyjno-biurowych;

2) przeznaczeniu terenu na tereny zieleni urzadzonej wraz z obiektami matej architektury,
infrastrukturg techniczng, parkingi i parkingi wielopoziomowe;

3) powierzchni zabudowy - do 80% - we wniosku 44,6%

4) intensywnosci zabudowy - nie wigkszy niz 3,0 - we wniosku w granicach terenu
objetego opracowaniem - 0,9;

5) wysokosci zabudowy do l16m - dla budynku inwestycji towarzyszacej warunek
spetniony - do 13,3m;

6) parametrach ksztattowania dachow - planowana inwestycja jest bryta o dachu ptaskim
do 5% nachylenia, co stanowi 2-3° i miesci si¢ z zapisach planu, ktéory méwi o kacie
nachylenia do 20°;

7) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - nie mniejszy niz 10% - we wniosku
36,5%:

8) w zakresie infrastruktury technicznej - =zaopatrzenie budynkéw w media i
odprowadzenia, $cickow i wod opadowych;

9) w zakresie obstugi komunikacyjnej - dwa zjazdy na drogi publiczne;

10) w zakresie miejsc postojowych dla rowerow - | stanowisko na kazde 3 stanowiska
postojowe dla samochodow.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje towarzyszgce
realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod warunkiem, ze nie sg sprzeczne ze Studium uwarunkowan kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalg o utworzeniu parku kulturowego.
7 ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego. przyjetego
uchwalg Nr [LXIX/1753/18 Rady Migjskiej w Lodzi 7 dnia 28 marca 2018 r.. zmieniong
uchwalg Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w lodzi zdnia 6 marca 2019 r. oraz uchwalg
Nr LI/1605/21 Rady Miejskiej w FLodzi z dnia 22 grudnia 2021 r.. zwanego dalej Studium.
wynika. ze lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej znajduje si¢ w jednostce W3b
- strefa wiclkomicjska.  jednostka funkcjonalno-przestrzenna:  wielofunkceyjne kwartaly
srodmiejskie 111 7 dopuszczeniem funkcji ustlugowe) 1 mieszkaniowej dla zabudowy
wielorodzinnej. Planowany sposob zagospodarowania inwestycji mieszkaniowej wpisuje si¢
w ustalone dla terenu W3b kierunki zmian w ramach struktury przestrzennej. ksztattujge
wspotezesny  krajobraz  kulturowy. wykorzystujge  sgsiedztwo  zabytkowych  budynkow
pofabrycznych  oraz odtwarzajgc i remontujgc  zachowane  budynki  zabytkowe
wkomponowujge j¢ w nowoprojektowang tkanke miejskg. Przeksztatcajge historyczne
struktury przestrzenne  terendw  pofabrycznych  w  zespot  zabudowy mieszkaniowej.
inwestorzy tworzg nowa wartos¢ w tkance miejskiej 1 podnoszg atrakcyjnosé inwestycyjng
terenow przylegtveh. w obecnie mato aktywnej przestrzeni miejskiej. Lokalizacja inwestycji
jest rownicez zgodna 7 wymogiem dotyczacym ksztaltowania zieleni i zapewnienia minimalnej
dla terenow  zabudowy mieszkaniowe] odlegtosei w  linii prostej S00 m od parku
o powierzchni nie mnicjszej niz 3 ha. Teren inwestycji przylega bezposrednio do Parku im.
Legionow  w  Lodzi o powierzchni 5.4 ha. Zgodnie =z planowanym sposobem
zagospodarowania terenu inwestycji spetniony zostanie wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej tj. minimum 3%. W Studium wskazano maksymalng intensywnos¢ zabudowy 2.5,
liczong dla calego terenu W3b. Inwestor wskazuje we wniosku. ze planowana intensywnos¢
zabudowy wynicsie 0.9 dla terenu inwestycji.

W Studium okreslono maksymalng wysokosc zabudowy wewnatrz kwartatow - nie wyzej niz
w pierzejach w nawigzaniu do zabudowy historycznej - 21 m na co zwrocit uwage
Wojewodzki  Konserwator  Zabytkow  przy  pierwszym  procedowanym  wniosku.
W odpowiedzi na brak uzgodnienia inwestorzy obnizyli zabudowe do wymaganych 21 m.
Whniosek takze spetnia wymagania Studium w zatozeniach polityki parkingowej zaktadajacej
zapotrzebowanic na micjsca parkingowe dla nowej zabudowy od 0.5 do 1.5 migjsca
parkingowego na 1 mieszkanic oraz 5 do 15 migjsc na 1000 m? powierzechni uzytkowej ustug.
Zarowno przeznaczenie  projektowanego  budynku.  wysokos¢  budynku, intensywnosé
zabudowy. jak i zagospodarowanie terenu inwestycji. nie sg sprzeczne ze  Studium.
a inwestycja vzostata zlokalizowana poza obszarem parku kulturowego.

Whniosek inwestorow spetnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych
okreslonych w rozdriale 3 specustawy w nastepujgcy sposob:

1) zgodnic zart. 17 ust 1 specustawy:

a) inwestycja ma zapewniony dostep do drogi publicznej z ulic: Rzgowskiej i Szarej.

b) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej - zgodnie z
pismem 7 Zaktady Wodociggow i Kanalizacji Sp. z 0.0. znak: WT'T. 424 2114.2023/W/SZ z
25.09.2023 r..

¢) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektoenergetycznej - zgodnie z
oswiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz warunkach przytgczenia
obiektu budowlanego do sieci dystrybucyjnej nr 23-D7/WZD/00385/SL. z dnia 05.09 2023r.
wystawionym przez PGE Dystrybucja S. A w Lodzi;

2) zgodnic 7 art. 17 ust. 2 w zwigzku z art 19 specustawy i uchwata Nr LXXV1/2076/18
Rady Migjskici w t.odzi z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standardow
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urbanistycznych dla Miasta todzi (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz.5644), zmieniona uchwatami
Rady Miejskiej w todzi: Nr111/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
22019 r. poz. 348), Nr XXXII1/1093/20 z dnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego
poz. 7200) i Nr LX/1810/22 z dnia | czerwca 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 3675) i
Nr LXXII1/2191/23 z dnia 15 marca 2023r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz.4066), zwanych
dalej lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a) inwestycj¢ mieszkaniowg lokalizuje si¢ w odlegtosci dojscia nie wiekszej niz 250 m
od istniejgcego przystanku publicznego transportu  zbiorowego - odleglosé¢ przystanku
autobusowego i tramwajowego przy ul. Rzgowskiej wynosi 17 m,

b) inwestycje mieszkaniowa lokalizuje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 750 m od
szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej
nie mniej niz 7% planowanych mieszkancow inwestycji mieszkaniowej - we wniosku
zadeklarowano 20 osob, a odlegtos¢ dojscia do Szkoty podstawowej nr 83 wynosi 694 m i jest
spetniona;

3) zgodnie z art. 17 ust. 3 specustawy spelnienie wymogu okreslonego w ustawie art 17
ust. 2 pkt 2 potwierdzit Prezydent Miasta Lodzi zaswiadczeniem nr DEP-ED-1.0124.8.2023 z
dnia 07.09.2023r. ;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4 w zwigzku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi inwestycja zlokalizowana jest w odlegtosci 400 m od Parku im. Legionéw o
powierzchni 5.4 ha. czyli mniejszej niz 750 m wskazanych w uchwale i o powierzchni
wiekszej niz stanowi iloczyn planowanej liczby mieszkancéow - 220 oraz wskaznika
wynoszgcego 4 m? = 880 m? ;

5) zgodnie z art. 17 ust. 4d i 5 specustawy planowana inwestycja zapewnia minimalny
udziat  powierzchni  biologicznie czynnej poprzez realizacj¢ ogolnodostepnego,
nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji i sportu w granicach terenu
objetego wnioskiem:

6) zgodnie z art. 17 ust. 6 w zwigzku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi projektowany budynek bedzie mial nie wigcej niz VII kondygnacji;

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

a) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci cieplowniczej zgodnie z informacja o
technicznej mozliwosci podtaczenia do Ciepta Systemowego planowanej inwestycji nr
VECP/HRSR/BS/2023 wystawione w dniu 06.10.2023 r. wydana przez Veolia Energia 1.6dz
S.A.,

b) zapewniono niezbgdna minimalng liczbg miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej, rowng minimalnemu wskaznikowi I m.p. na lokal mieszkalny zgodnie z art.
17 ust. 4d specustawy oraz 2 miejsca parkingowego na 100 m? powierzchni catkowitej dla
ustug w obiekcie stanowiacym inwestycje towarzyszaca, tj. przy maksymalnej liczbie
mieszkan wynoszacej 105 oraz maksymalnej powierzchni catkowitej dla ustug w obiekcie
stanowigcym inwestycje towarzyszacg wynoszaca 3934,5 m?, minimalna liczba miejsc
parkingowych wynosi 185.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa iinwestycje towarzyszace nie zostaly
zlokalizowane na terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa
na podstawie odrgbnych przepiséw, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody,
rodzinnych ogrodow dziatkowych czy obszaru szczegoélnego zagrozenia powodzia, zgodnie
z art. 5 ust. | i 2 specustawy.
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Przy podejmowaniu niniejszej uchwaly Rada Miejska w Lodzi brala pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju
gminy wynikajace z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy i sporzadzonego na jego podstawie obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

7. uwagi na uzyskane w pozytywne stanowiska organdéw 1 instytucji opiniujacych
i uzgadniajagcych wniosek, oraz brak uwag do wniosku publikowanego na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta f.odzi, uznaje si¢ za zasadne
podjecie uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacych zgodnie z parametrami i warunkami okreslonymi wnioskiem.
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