Druk Nr
Projekt z dnia

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W LODZI
z dnia 2024 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy alei Marszalka Jozefa
Pilsudskiego bez numeru w Lodzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465) oraz art. 7 ust. 4 i art. 8 ust. 1-3 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r.  oulatwieniach  w przygotowaniu irealizacji  inwestycji  mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala sie na rzecz wnioskodawcy Cavatina SPV9 Sp. z 0.0. z siedziba w Krakowie
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na przebudowie. nadbudowie i zmianie
sposobu uzytkowania budynku przedzalni amerykanskiej”, nalezacej do dawnych
~Widzewskich Zaktadow Przemystu Bawelnianego WI-MA S.A.” z funkcji produkeyjno-
magazynowe] na budynek mieszkalny wielorodzinny zczescia uslugowg i garazem
podziemnym i nadziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastruktura,
przebudowa ukladu komunikacyjnego i budowa miejsc postojowych, na dziatkach nr: 257,
258 1259 oraz czesciach dziatek nr 1/62 i 1/65 w obrebie W-27 przy alei Marszatka Jozefa
Pilsudskiego bez numeru w Lodzi.

§ 2. Okreéla si¢ granice terenu objetego inwestycjag mieszkaniowa przedstawione
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 oznaczone linig przerywana koloru czerwonego
opisane literami kolejno od A do O — zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do uchwaty.

§ 3. Okresla sie minimalna laczna powierzchnie uzytkowa mieszkan — 12500 m-°
i maksymalna taczna powierzchnie uzytkowa mieszkan — 14400 m2.

§ 4. Okresla sie minimalng liczbe mieszkan — 270 1 maksymalng liczbe mieszkan — 293.

§ 5. W ramach inwestycji mieszkaniowej przewiduje sie od 2500 m?> do 2880 m’
powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dziatalnos¢ handlowsa i ustugowa, z zastrzezeniem
ze powierzchnia ta bedzie wigksza od 5% inie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej
mieszkan.

§ 6. Okresla si¢ zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu
terenu polegajace na:

1) przebudowie, nadbudowie izmianic sposobu uzytkowania budynku przedzalni
~amervkanskie]” ztfunkcji  produkcyjno-magazynowej na  budynek  mieszkalny
wielorodzinny z cz¢scia ustugowa i garazem podziemnym i nadziemnym, z wewngtrznym
patio 1 dominantg w postaci azurowej wiezy oraz budowie wiaty smietnikowej:

2) zagospodarowaniu terenu im.in. ciggow pieszych i pieszo-jezdnych. terendw zieleni

urzadzonej wraz zelementami malej architektury ioswietlenia terenu. budowie fos
okalajacych budynek, pochylni wjazdowych do garazu i schodéw zewnetrznych;
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3) budowie, przebudowie irozbudowie niezbednego uzbrojenia terenu tzn. sieci
wodociagowej, Kkanalizacyjnej sanitarnej ideszczowej. elektroenergetycznej i cieplnej
na potrzeby budynku objetego wnioskiem:

4) przebudowie bezposredniego zjazdu z al. marsz. J. Pilsudskiego na teren dziatki nr 258
w obrebie W-27 i przebudowie zjazdu zdrogi wewnetrznej zlokalizowanej na dzialce
nr 1/49 w obrgbie W-27, posiadajacej bezposredni zjazd zal. marsz. J. Pilsudskiego
oraz budowie miejsc parkingowych naziemnych oraz parkingéw dla rowerdw.

§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowe] z istniejacym i planowanym
uzbrojeniem terenu:

1) woda zwodociggu miejskiego zal. marsz. J. Pilsudskiego, zgodnie z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci:

2) dcicki do miejskiej kanalizacji ogodlnospltawnej zal. marsz. J. Pilsudskiego zgodnie
z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

3) wody opadowe odprowadzane do sieci kanalizacji ogdlnosplawnej zlokalizowanej
na terenie objetym wnioskiem, z odprowadzeniem do rzeki Jasien. zgodnie z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci oraz zgodnie z pozwoleniem wodnoprawnym
wydanym przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni
w Sieradzu;

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

5) energia elektryczna sieci elektroenergetycznej. zgodnie z warunkami technicznymi
wlasciwego gestora sieci.

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej:

1) okresla si¢ zapotrzebowanie na wode. energi¢ oraz sposob odprowadzania lub
oczyszczania sciekow, a takze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbgdnag liczbe
miejsc postojowych. jak rowniez sposob zagospodarowywania odpadow:

a) woda zwodociggu miejskiego do celow bytowych icelow przeciwpozarowych —
do 10 dm?/s,

b) scieki bytowe do kanalizacji miejskiej —do 10,0 dm?/s,

¢) wody opadowe lub roztopowe w maksymalnej ilosci do 0.3685 m?/s odprowadzane
do kanatu rzeki Jasien,

d) energia elektryczna z sieci miejskiej — maksymalnie 2400,0 kW,
e) cieplo z sieci miejskiej — maksymalnie 1790,5 kW,
) minimalna tagczna liczba miejsc postojowych, powinna byc¢ zgodna z:

- w zakresie obslugi mieszkan zart. 17 ust. 4a pkt 2 ustawy zdnia 5 lipca 2018 r.
o ulatwieniach ~ w przygotowaniu  irealizacji  inwestycji ~ mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych iz § 3 ust. 1 pkt 3 lit. a uchwaty Nr LXXV1/2076/18
Rady Miejskiej wLodzi zdnia 10 pazdziernika 2018 r. wsprawie lokalnych
standardéw urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj. Ldodzkiego poz. 5644).
zmienionej uchwalami Rady Miejskiej w Lodzi: Nr 111/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r.
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2019 r. poz. 348). Nr XXXII1/1093/20 z dnia 2 grudnia
2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 7200). Nr LX/1810/22 z dnia 1 czerwca 2022 r.
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 3675), Nr LXXIII/2191/23 z dnia 15 marca 2023 r.
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 4066) i Nr LXXXVI/2608/24 z dnia 17 stycznia
2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 1102), zwanej dalej lokalnymi standardami
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urbanistycznymi, czyli ma wynosi¢ co najmniej 1,5-krotnos¢ liczby mieszkan
przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej,

- wzakresie obstugi handlu iustug z§ 3ust 1 pkt3lit. b lokalnych standardow
urbanistycznych, czyli wynosi¢ nie mniej niz 1.5 miejsca parkingowego na kazde
rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej czesci budynku stanowiacego inwestycje
mieszkaniowa, przeznaczonej na dziatalnos$¢ handlowa lub ustugows,

g) odpady komunalne beda segregowane i wywozone zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie Miasta f.odzi:

2) okresla si¢ planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych.
przedstawione w formie opisowej i graficznej:

a) sposob zagospodarowania terenu:

- planuje si¢ przebudowe inadbudowe budynku przedzalni ,amerykanskiej”
oraz zmiang sposobu jej uzytkowania z funkeji produkcyjno-magazynowej na budynek
mieszkalny wielorodzinny z czgscig handlowo-ustugowa i garazem podziemnym
1 nadziemnym, z wewnetrznym patio 1 dominanta w postaci azurowej wiezy,

- budowa wiaty smietnikowe;j,

- zagospodarowanie terenu w granicach terenu objetego wnioskiem obejmujace: ciagi
piesze 1 pieszo-jezdne, tereny zieleni urzadzonej wraz z elementami matej architektury
i oswietlenia terenu, fosy okalajace budynek mieszkalny, pochylnie wjazdowe
do garazu i schodow zewnetrznych,

- dostep do drogi publicznej poprzez dwa istniejace, przeznaczone do przebudowy
zjazdy z al. Marszalka Jozefa Pilsudskiego na teren dziatki nr 258 w obrebie W-27.
oraz dostep posredni przez droge wewnetrzna zlokalizowang na dzialce nr 1/49
wobregbie  W-27. odstrony zachodniej ze zjazdem na al. Marszatka Jozefa
Pitsudskiego zgodnie 2z postanowieniem Zarzadu Drog i Transportu nr ZDiT-
UU.40121.5.140.2024 z dnia 18.09.2024 r.,

- planowany sposéb zagospodarowania terenu okresla zatacznik Nr 2 do uchwaly,
b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z funkcja handlowo-ustugows,

- migjsca parkingowe zapewnione sa w garazu podziemnym oraz na kondygnacji
nadziemnej, a takze na terenie objetym wnioskiem:

3) okresla si¢ 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 spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko, Dz. U. z 2024 r. poz. 1112):

a) charakterystyczne parametry techniczne:
- powierzchnia zabudowy (nadziemnej) — od 7500 do 8500 m?2,

- wysokos¢ zabudowy — od strony al. marsz. J. Pilsudskiego do 25m i35m
dla dominanty w postaci wiezy: od strony elewacji poludniowej, wysokos¢ zabudowy
do 26,5 m 139 m dla wiezy mierzac od najnizej polozonego wejscia do budynku.
liczba kondygnacji nadziemnych — do 7.

- ksztalt dachu i kat nachylenia polaci dachowej — maksymalny kat nachylenia polaci
dachowych do 12°,
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- powierzchnia biologicznie czynna — co najmniej 25% terenu powierzchni inwestycji
mieszkaniowej, od 7000 do 8500 m?,

b) zgodnie zrozporzadzeniem Rady Ministrow zdnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko (Dz. U. poz. 1839,
22022 r. poz. 1071 oraz z 2023 r. poz. 1724) projektowana inwestycja sklasyfikowana
zostata jako inwestycja mogaca potencjalnie znaczaco oddzialtywac na srodowisko, co
okreslono w decyzji nr 43/U/2024 z dnia 5 czerwca 2024 r. wydanej przez Prezydenta
Miasta Lodzi za posrednictwem Wydzialu Ochrony Srodowiska i Rolnictwa
w Departamencie Ekologii i1 Klimatu Urzedu Miasta Podzi, ze wzgledu na to.
ze planowana powierzchnia uzytkowa projektowanego garazu jest wigksza niz 1 ha.
o ktorym mowa w § 3ust. 1 pkt 58 1it. b rozporzadzenia: projektowana inwestycja
mieszkaniowa powinna by¢ zgodna z ww. decyzja nr 43/U/2024.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowa begda zlokalizowane na nastepujacych
nieruchomosciach lub ich czg¢sciach, wskazanych wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej:

1) na dziatkach nr: 257, 258 1 259, obreb W-27 — KW LD1M/00090647/8:
2) na czgdei dziatki nr 1/62, obreb W-27 — KW LD1M/00172728/9;
3) na czesci dziatki nr 1/65, obreb W-27 — KW LD1M/00355326/8.

§ 10. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, w stosunku do ktorej decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowe;j
ma wywola¢ skutek. oktorym mowa wart. 35 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018 r.
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych.

§ 11. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, o ktorych mowa wart. 38 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.

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

1) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢ zgodna z wymogami ochrony srodowiska
zawartymi w obowiazujacych przepisach inormach, wtym ustawie zdnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54, 834, 1089 i 1222):

2) teren inwestycji jest zlokalizowany poza formami ochrony przyrody iich otulinami,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
z 2024 r. poz. 1478):

3) zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw 1 opiece nad zabytkami
(Dz. U. 22024 r. poz. 1292) planowana inwestycja obejmuje budynek dawnej przedzalni
srednioprzednej ,amerykanskiej”, ktora zostala ujeta w wojewoddzkiej oraz gminnej
ewidencji zabytkow miasta Lodzi; ponadto zespol Tkalni i1 Przedzalni Juliusza Kunitzera.
nastepnie Widzewskich Zakladow Przemystu Bawelnianego WI-MA S.A. polozony zostal
czgsciowo w obrgbie historycznej dzielnicy Lodzi tzw. ..Posiadel Wodno-Fabrycznych™,
ujete] w gminnej ewidencji zabytkéw miasta Fodzi: omawiany teren zostal takze objety
zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeséci obszaru miasta
Lodzi polozonej w rejonie alei Marszalka Jozefa Pilsudskiego i ulic: Sobolowej do terenow
kolejowych, Stanistawa Przybyszewskiego oraz projektowanej Konstytucyjnej. przyjetego
uchwalg Nr XXIII/566/16 Rady Miejskiej w Lodzi zdnia 21 stycznia 20167
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 1056 oraz z 2022 r. poz. 3100).
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§ 13. Niniejsza uchwala nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci
1 uprawnien o0sob trzecich.

§ 14. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Lodzi.
§ 15. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa E.odzkiego.

§ 16. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lodzi
Bartosz DOMASZEWICZ

Projektodawca jest
Prezydent Miasta FLodzi
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Zalgcznik Nr |

do uchwaly Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg.
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Zalacznik Nr 2

do uchwaty Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Planowany sposob zagospodarowania terenu.

ARKUSZ 1
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Uzasadnienie

Inwestor Cavatina SPV9 Sp. z 0.0. pismem z dnia 18 lipca 2024 r. (data wptywu 01
sierpnia 2024 r.) wystapil do Rady Miejskiej w Lodzi, za posrednictwem Prezydenta Miasta
Fodzi - 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 irealizacji inwestycji mieszkaniowych 1 inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), zwanej dalej specustawa, lokalizacji inwestycji
mieszkaniowe] polegajacej na przebudowie, nadbudowie izmianie sposobu uzytkowania
budynku przedzalni ..amerykanskiej", nalezacej do dawnych ..Widzewskich Zaktadow Przemystu
Bawelianego WI-MA S.A." zfunkcji produkcyjno-magazynowej na budynek mieszkalny
wiclorodzinny  zczescig uslugowa igarazem podziemnym inadziemnym  wraz
z zagospodarowaniem  terenu  iniezbedna  infrastruktura,  przebudowa  ukladu
komunikacyjnego ibudowa miejsc postojowych, na dzialkach nr: 257, 258 i 259
oraz czesciach dzialek nr 1/62 i 1/65 w obrebie W-27 przy alei Marszalka Jozefa Pilsudskiego
bez numeru w Lodzi. Wniosek byl modyfikowany i zostal ostatecznie poprawnie uzupetniony
dnia 05 wrzesnia 2024 r.

Po weryfikacji wniosku stwierdzono, ze spelnia wymogi dotyczace kompletnosci
wniosku okreslone w art. 7 ust. 7 specustawy. We wniosku okreslono granice terenu objetego
wnioskiem, przedstawiajgc je na kopii mapy zasadniczej. Okreslono planowana minimalna
i maksymalna powierzchnie uzytkowg mieszkan wynoszacg od 12500 m? do 14400 m’
oraz planowang minimalng imaksymalng liczbe¢ mieszkan wynoszaca od 270 do 293.
Okreslono zakres inwestycji przeznaczony na dzialalnos¢ handlowg 1 ushugowa o powierzchni
wynoszgcej nie mniej niz 2500 m? i nie wigeej niz 2880 m?. Whniosek obejmuje analize
powigzania inwestycji mieszkaniowej zuzbrojeniem terenu orazich charakterystyke.
Whnioskodawca wskazal nieruchomosci wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiag
wieczystych. na ktorych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja mieszkaniowa.
Zgodnie z obowigzujgcg ustawg z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych i po jej nowelizacji
wprowadzonej ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688) — art. 70
pozostawia w mocy uchylony w art. 45 — art. 5 ust. 4 pkt 1. do momentu wejscia w zycie
planu ogolnego gminy, ktory mowi, ze warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terenow. ktore w przeszlosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie te funkcje nie sa na tych terenach realizowane.
Inwestor we wniosku wykazal, Zze planowana inwestycja znajduje si¢ na terenach
poprodukcyjnych w zwiazku z czym nie musi by¢ niesprzeczna ze wskazaniami studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Wskazano rowniez,
w jakim zakresie planowane inwestycje nie uwzgledniaja ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz w jakim zakresie sa sprzeczne ze Studium.
Wykazano, Zze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktorych mowa w rozdziale
3  specustawy oraz lokalnym standardom urbanistycznym, przyjetym  uchwalg
Nr LXXVI/2076/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie
lokalnych standardow urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
poz. 5644, z p6ézn. zm.). Do wniosku zalaczono koncepcje urbanistyczno-architektoniczng,
sporzadzong przez osob¢ wpisang na list¢ izby samorzadu zawodowego architektow
posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej oraz inne wymagane oswiadczenia i zaswiadczenia.
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W dniu 09 wrzesnia 2024 r. wniosek zostal udostgpniony na stronie podmiotowe]
Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacja o formie, miejscu iterminie skladania
uwag. Ponadto, wdniu 13 wrzesnia 2024 r. wlokalnej prasie .Lodz.pl” pojawila sie
informacja o wplywie przedmiotowego wniosku wraz zinformacja o formie. miejscu
i terminie skiadania uwag. Po publikacji w Biuletynie do Biura Architekta Miasta nie trafily
zadne uwagi do planowanej inwestycji.

Pismami z dnia 10 i 11 wrzesnia 2024 r. powiadomiono organy opiniujace i uzgadniajace.

o ktorych mowa wart. 7 ust. 121 14 specustawy. o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciggu 21 dni od daty dorgczenia wystgpienia.

Nastepujace organy opiniujace udzielity odpowiedzi:

— Prezydent Miasta Lodzi, w ktorego imieniu dziata Zastgpca Dyrektora Lodzkiego
Osrodka Geodezji - opinia zdnia 13 wrzesnia 2024 r., znak OKS.071.63.2024.1.AG.
informujaca o braku zastrzezen w zakresie ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz w zakresie
przepisow prawa geodezyjnego i kartograficznego:

— Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szef Osrodka Zamiejscowego
w Lodzi - pismo z dnia 13 wrzesnia 2024 r. znak: CWCR_0Z 16dz-WWiZ.0732.350.2024
informujace o braku uwag i wnioskéw do przedmiotowej lokalizacji;

— Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna wydata pozytywna opini¢
wyrazong w uchwale nr 32/XV/2024 z dnia 19 wrzesnia 2024 r.;

— Lodzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny w Lodzi - pozytywna opinia
z dnia 20 wrzes$nia 2024 r., znak: NS OZNS.9022.421.2024.KH:

— Zarzad Wojewddztwa 1.odzkiego - pismo zdnia 01 pazdziernika 2024 r.. znak
BPPWL.ZP.405.05.2024, informujace o braku mozliwosci przeprowadzenia oceny
przedlozonego projektu izaopiniowania go zuwagi na fakt, ze Wojewodztwo todzkie
nie posiada audytu krajobrazowego.

Wyzej wymienione opinie zostaly wyslane do Wnioskodawcy.

W ustawowym terminie nie wptynely ponadto opinie, wlasciwe wedlug specustawy dla
terenu inwestycji:

— Lodzkiego Wojewddzkiego Komendanta Wojewodzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej
w Lodzi;

— Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego / Dyrektora Delegatury w Katowicach:
— Komendanta Wojewodzkiego Policji w Lodzi;

— Komendanta Nadwislanskiego Oddzialu Strazy Granicznej im. Powstania
Warszawskiego;

— Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego.,

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

Organy uzgadniajace:

— Lbdzki Wojewodzki Konserwator Zabytkow postanowieniem z dnia 09 pazdziernika
2024 r., znak WUOZ-PP.5151.1532.2024.KP uzgodnit przedtozony wniosek w zakresie
zgodnosci z zapisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami.
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— Zarzad Drég i Transportu postanowieniem z dnia 18 wrzesnia 2024 r. znak pisma
ZDiT- UU.40121.5.140.2024 r. uzgodnit przediozony wniosek zakresie w jakim
projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci wehodzace w sktad pasa drogowego,
przylega do nieruchomosci wchodzacych w skiad pasa drogowego, przylega do
nieruchomosci wehodzacych w skiad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie
zagospodarowania pasa drogowego, i akceptuje zaproponowana obstuga komunikacyjng
poprzez dwa istniejace, przeznaczone do przebudowy zjazdy z pasa drogowego al. marsz.
Jozefa Pitsudskiego, jeden na teren dz. nr 1/49 w obrebie W-27, drugi na teren dz. nr 258
w obrebie W-27.

Wydane w sprawie postanowienia zostaly przekazane do wnioskodawcy.

Pismem z dnia 13 wrzesnia 2024 r. uzupelnionym w dniu 26 wrzesnia 2024 r. Biuro
Architekta Miasta wniosto zapytanie do Wydziatu Ochrony Srodowiska i Rolnictwa w
Departamencie Ekologii i Klimatu Urzedu Miasta Lodzi, czy tres¢ wniosku o ustanowienie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej okreslajaca planowane przedsigwzigcie na terenie
.» Widzewskiej Manufaktury WI-MA" przy al. marsz. J. Pitsudskiego w Lodzi zawiera sie w
tresci decyzji nr 43/U/2024 Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 05 czerwca 2024 r. o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

Zastgpca Dyrektora Wydzialu Ochrony Srodowiska i Rolnictwa pismem z dnia 02
pazdziernika 2024 r. poinformowal, ze w oparciu o przekazane przez Biuro Architekta Miasta
dane dotyczace parametrow przedsiewzigcia wskazanego we wniosku o ustanowienie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej nie wymaga uzyskania nowej decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsigwzigcia badz jej Zmiany.

Do projektu uchwaly, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy dolaczone zostaly uzyskane
opinie i uzgodnienia. Z ich tresci wynika, ze podmioty opiniujace lub uzgadniajace nie
wniosly sprzeciwu wobec planowanej inwestycji.

Planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje nadbudowe, przebudowe i
zmiang sposobu uzytkowania z funkcji produkcyjno-magazynowej budynku przedzalni
wamerykanskiej”, nalezacy do kompleksu budynkéw dawnych ,,Widzewskich Zakladow
Przemystu Bawelnianego WI-MA S.A”, na budynek mieszkalny, wielorodzinny
(przewidziana liczba mieszkan od 270 do 293) z czescia ustugowa i handlowg i garazem na 2
dolnych kondygnacjach. W planowanym budynku projektuje si¢ nad garazem zielone patio
wewnetrzne zamknigte od strony potudniowej dominanta w postaci azurowej wiezy o
wysokosci do 39 m. Wysokosé budynku nie przekroczy 7 kondygnacji, w tym kondygnacja o
duzej roznicy pozioméw terenu, w ktérej planuje sie zlokalizowaé garaz i czg¢$¢ handlowo-
uslugowa. Wokét budynku i na terenie inwestycji planuje sie wykonanie utwardzonych
ciggéw pieszych, pieszo-jezdnych, naziemnych miejsc parkingowych, fos, pochylni
wjazdowych do garazu i schodéw terenowych. Ponadto w ramach inwestycji mieszkaniowej
przewiduje si¢ budowe nowych i rozbudowe istniejacych sieci instalacji: energetycznej i
cieplowniczej, wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, z planowana retencja
kanalowa i jej ujsciem do rzeki Jasien. Powierzchnia zabudowy inwestycji bedzie zawierala
si¢ w zakresie od 7500 m? do 8500 m2 Przy inwestycji znajduje sie teren rekreacji i
wypoczynku okreslany potocznie jako ,,park WI-MA™ o powierzchni okoto 7100 m?, ktory
wraz z pozostalymi zieleficami stanowi 31% powierzchni biologicznie czynnej terenu
objetego wnioskiem.

Whioskodawca ztozyt oswiadczenie, w ktérym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 specustawy,
ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktérych mowa
w art. 4 pkt 1-13 specustawy i ktére maja ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.
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Dla terenu wnioskowane] inwestycji obowigzuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej Planem lub mpzp) objetego uchwalg
Nr XXII1/566/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 21 stycznia 2016 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Fodzi
polozonej w rejonie alei Marszatka Jozefa Pilsudskiego i ulic: Sobolowej do terenow
kolejowych, Stanistaw Przybyszewskiego oraz projektowanej Konstytucyjnej ze zmiang planu
przyjeta uchwala Nr LVIII/1745/22 z dnia 13 kwietnia 2022 r. Z porownania
charakterystycznych parametrow projektowanej inwestycji z ustaleniami mpzp wynika
niezgodnos¢ inwestycji z wymogami Planu, w zakresie przedstawionym ponizej:

1) przeznaczenie terenu:

a) w Planie - zabudowa ushugowa z wylaczeniem ustug handlu o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, szpitali i domow opieki zdrowotnej. spolecznej i socjalnej. stacji paliw.
stacji obstugi samochodow, myjni samochodowych,

b) projektowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z czescig handlowo-ustugowa,
2) wysokosci projektowanego budynku:

a) w Planie dla obiektu nr 4 - do szesciu kondygnacji nadziemnych, wysokos$é do 25 m.
dla wiezy do 40 m,

b) projektowany budynek przewiduje siedem kondygnacji naziemnych w tym pierwsza
jest zlokalizowana na terenie z duza r6znica poziomow - powyzej 3.5 m, wysokos¢ budynku
mierzac od najnizej pofozonego wejscia wynosi do 26.5 m. wysokos¢ wiezy do 39 m.

Po analizie zgodnosci z mpzp inwestycja spelnia pozostatle wymogi, mowiace o:
1) w zakresie przeznaczenia uzupeiniajacego tj. parkingdw kubaturowych i podziemnych

— w koncepcji garaz wielostanowiskowy zlokalizowany na dwoch najnizszych
kondygnacjach,

2) maksymalnej powierzchni zabudowy — do 60% (projektowane 33.83%).
3) intensywnosci zabudowy od 1.4 do 3 (projektowane 1.7).
4) minimalnej powierzchni biologicznie czynnej — 15% (projektowane 31,16%),

5) wysokosci dla pozostatych obiektow - nie wigkszej niz 12 m — wiata sSmietnikowa do
wysokosci 3.5 m,

6) zastosowaniu dachu plaskiego z wylaczeniem wiezy. dla ktérej nachylenie potaci
wynosi od 40° do 45° - zgodne z koncepcja,

7)  dopuszczeniu dla zabudowy istniejace] wylacznie remontu, przebudowy oraz
prowadzenia innych robot budowlanych polegajacych na doprowadzeniu do zgodnosci z
przepisami prawa budowlanego lub podniesieniu standardow 1 jakosci uzytkowania —
zgodnie z koncepcja,

8) zasadach stosowania materialow wykonczeniowvch - dopuszczenie stosowania
materialow, takich jak: aluminium, miedz. stal nierdzewna, niebarwione szklo, kamien.
cegla — zgodnie z koncepcja.

9) dopuszczeniu ogrodzen azurowych do wysokosci 1.5 m — koncepcja nie przewiduje
ogrodzenia innego niz istniejgce historyczne murowane ogrodzenie,

10) nakazie:

Projekt Strona 4



- stosowania wylacznie cegly jako materialu wykonczeniowego elewacji wschodniej,
zachodniej oraz poludniowej i rekonstrukeji wiezy jako dominanty zespolu przedzalni -
projekt elewacji 1 wiezy zostal zatwierdzony przez Wojewoddzkiego Konserwatora
Zabytkow — pismo WUOZ-ZN.5183.97.20241],

- zachowania istniejacych stupow (podpor) Il kondygnacji — koncepcja adaptuje
wskazane elementy architektoniczne,

11) zakazie:

- stosowania innego anizeli Slusarka wypelnienia otworéw okiennych (o drobnych
podziatach charakterystycznych dla todzkiej architektury przemystowej) — warunek
spelniony,

- stosowania do wykanczania elewacji plytek ceramicznych, elementéow winylowych i
szkla refleksyjnego — nie stosuje si¢,

12) dopuszczeniu:

- stosowania na przebudowanych. nadbudowanych i rozbudowanych elewacjach oraz na
elewacji polnocnej materialu wykonczeniowego innego niz cegla — uzgodniono pismem
WUOZ-7ZN.5183.97.20241J,

- usunigcia czesci stupow wewnetrznych na I kondygnacji budynku pod warunkiem
zachowania 1 wkomponowania ich w projektowana zabudowe przy jednoczesnym
zaakcentowaniu miejsc po usunigtych shupach w posadzce — adaptuje sie wspomniane
stupy dodajac je do aranzacji lobby oraz na dziedzincu.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy. w zwigzku z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1688), inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje towarzyszace realizuje sie
niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod
warunkiem, Ze nie sa sprzeczne ze Studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz uchwalg o utworzeniu parku kulturowego. Nalezy zaznaczy¢
jednak, ze zgodnie z przytoczonym art. 70 w ust. 2 powyzszej ustawy pozostaje w mocy
uchylony w art. 45 - art. 5 ust. 4 pkt 1 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych 1 inwestycji towarzyszacych.
do momentu wejscia w zycie planu ogdlnego gminy, ktory mowi, ze warunek niesprzecznosci
ze Studium nie dotyczy terendéw, ktdre w przesziosci byly wykorzystywane jako tereny
kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych. a obecnie te funkcje nie sa na tych
terenach realizowane. Inwestor wykazal, ze teren objgty wnioskiem byt terenem
produkcyjnym ,.Widzewskich Zakladow Przemyshu Bawelnianego WI-MA", a obecnie
produkcja si¢ tam nie odbywa, co oznacza, ze planowana inwestycja moze nie spelnia¢
warunku niesprzecznosci ze Studium.

Z ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
przyjetego uchwala Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi zdnia 28 marca 2018 r.,
zmieniong uchwala Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi zdnia 6 marca 2019r. oraz
uchwatg Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r., zwanego dalej Studium, wynika, ze
lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej znajduje si¢ w jednostce U — oznaczonej
jako strefa ogoélnomiejska o funkcji zabudowy ustugowej, na ktorej dopuszcza si¢ takze
obiekty zamieszkania zbiorowego 1 zabudowy zwigzanej z przedsigwzigciami realizowanymi
w ramach wyzszych uczelni. osrodkéw naukowo-badawczych. lotniska, tereny obstugi
komunikacji o znaczeniu ponadlokalnym. Planowana inwestycja nie uwzglgdnia ustalen
Studium w tym zakresie, poniewaz przewiduje zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng
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z czgscig ushugowa i handlowg, spetnia jednak ustalone dla terenu U kierunki zmian w ramach
struktury przestrzennej, poprzez ksztaltowanie czytelnej, zwartej struktury zabudowy
i dopelnienie ukfadow urbanistycznych 2z dbaloscia o dominanty, osie widokowe
oraz usytuowanie frontoéw zabudowy wzdluz przestrzeni publicznych. Inwestycja wzmacnia
znaczenie istniejacych obiektow w strukturze miasta, rewitalizuje zaniedbane przestrzenie
publiczne wprowadzajac do monofunkeyjnych kompleksow nowe funkcje umozliwiajac
funkcjonowanie pofabrycznych struktur w cyklu dobowym. Lokalizacja inwestycji zapewnia
uzytkownikom dogodny dostep do komunikacji zbiorowej (odleglos¢ 105 m do przystanku).
nowych. jak i istniejgcych przestrzeni zielonych. Inwestycja spelnia wskazany w Studium
warunek powierzchni biologicznie czynnej tj. minimum 15% jak i intensywnosci zabudowy
dla calego terenu — do 2.0. W Studium okreslono maksymalna wysokos¢ zabudowy wzdhuz
korytarzy drogowych powyzej 35 metréw szerokosci tj. nie wyzej niz w 30 metrow,
z dopuszczeniem przewyzszen do 35 metrow w sytuacjach uzasadnionych kompozycyjnie.
Planowana zabudowa od strony al. marsz. J. Pilsudskiego spelnia powyzsze zapisy. Wniosek
takze spelnia wymagania Studium w zalozeniach polityki parkingowej zakladajacej
zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy minimum 15 miejsc
postojowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej ustug.

Whniosek inwestora spefnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych
okreslonych w rozdziale 3 specustawy w nastepujacy sposob:

1) zgodnie z art. 17 ust. 1 specustawy:

a) inwestycja ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej poprzez zjazd z al.
marsz. Jozefa Pilsudskiego, oraz dostgp posredni poprzez droge wewnetrzna, takze
posiadajaca zjazd z al. Pilsudskiego zgodnie z postanowieniem Zarzadu Drog i Transportu
z dnia 18 wrzesnia 2024 r. znak pisma ZDiT- UU.40121.5.140.2024 r.,

b) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej — zgodnie
z pismem z Zakladu Wodociagow i1 Kanalizacji Sp. z 0.0. znak: WTT.424.3238.2019/W/MP,
WTT.661.177.2020/T/EL i 1T.424.2813.2023/W/MP 2z 08.01.2024 r.. jak rowniez zgodnie
z pozwoleniem wodnoprawnym wydanym przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie Zarzad Zlewni w Sieradzu pismem PO.ZUZ.5.421.609.2019.PL. z dnia 12 listopada
2019 r. i decyzja nr DPRG-UA-1.821.2022 utrzymujaca w mocy pozwolenie wodnoprawne,

¢) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci elektroenergetycznej — zgodnie
z oswiadczeniem o mozliwosci przylaczenia do sieci elektroenergetycznej oraz zapewnieniem
dostaw energii elektrycznej o obiektu o mocy przyfaczeniowej wigkszej niz 40 kW pismem
znak:2022.13 007 01 z dnia 16.12.2023 r. wystawionym przez ACPRO sp. z 0.0. 3 sp.k. we
Wroctawiu,

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w zwiazku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi:

a) inwestycje mieszkaniowa lokalizuje sie w odleglosci dojscia nie wigkszej niz 500 m
od istniejacego przystanku publicznego transportu zbiorowego — odleglosé przystanku
tramwajowego przy al. marsz. Jozefa Pitsudskiego wynosi ok. 105 m,

b) inwestycje mieszkaniowa lokalizuje sie w odlegltosci nie wigkszej niz 1000 m
od szkoly podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci
stanowiacej nie mniej niz 7% planowanych mieszkancow inwestycji mieszkaniowe] - we
wniosku wskazano, ze odleglos¢ dojscia do Szkoly Podstawowej nr 37 przy ul. Szpitalnej
wynosi ok. 475 m, co spelnia wymagane warunki,
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3) zgodnie z art. 17 ust. 3 specustawy spelnienie wymogu okreslonego w ustawie art. 17
ust. 2 pkt 2 potwierdzil Prezydent Miasta Lodzi zaswiadczeniem nr DEP-ED-1.0124.12.2023
z dnia 15 grudnia 2023 r.,

4) zgodnie z art. 17 ust. 4 w zwiazku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi inwestycja zlokalizowana jest w odlegltosci ok 600 m od Parku
Widzewskiego o powierzchni ok. 7.8 ha. czyli mniejszej niz 1000 m wskazanych w uchwale
i o powierzchni wigkszej niz stanowi iloczyn planowanej liczby mieszkancow - 514 osob
oraz wskaznika wynoszacego 4 m?> = 2056 m?,

5) zgodnie z art. 17 ust. 4a pkt 1 specustawy planowana inwestycja musi zapewnic
minimalny udzialu powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy co najmniej 25%
powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, przy czym co najmniej 50% powierzchni
biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogodlnodostepny. nieogrodzony. urzadzony teren
wypoczynku oraz rekreacji i sportu w granicach terenu objetego wnioskiem — we wniosku
wskazano, ze powierzchnia biologicznie stanowi do 31.16% (do 7505 m?) powierzchni terenu
inwestycji w tym ,,park WI-MA" stanowi jej 79.56%,

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

7) zgodnie z art. 19 ust. 3 specustawy 1 lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci cieplowniczej zgodnie z warunkami
technicznymi wydanymi przez VEOLIA ENERGIA LODZ S.A. Zaklad Sieci Cieplnej
w Lodzi nr 2/24, [SO-PO 03/2021/1125/TP z dnia 09 stycznia 2024 r.,

b) zapewniono niezbedna minimalna liczbe miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej. rowna minimalnemu wskaznikowi wynoszacemu 1.5 miejsca parkingowego.
na lokal mieszkalny zgodnie z art. 17 ust. 4a pkt 2 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi. oraz 1,5 miejsca parkingowego na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni
uzytkowej czesci budynku stanowigcej inwestycje mieszkaniowa dla ushug i handlu tj. przy
maksymalnej liczbie mieszkan wynoszacej 293 oraz maksymalnej powierzchni catkowitej dla
ustug w obiekcie stanowiacym inwestycje towarzyszaca wynoszaca 2880 m?, minimalna
liczba miejsc parkingowych wynosi 484.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa iinwestycje towarzyszgce nie zostaly
zlokalizowane na terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa
na podstawie odrgbnych przepisow, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody,
rodzinnych ogrodow dziatkowych czy obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia, zgodnie
zart. Sust. 1 12 specustawy. Projektowana inwestycja nie jest zlokalizowana w odleglosci
o ktorej mowa w art. 5 ust. 3a specustawy. nie jest takze zlokalizowana w granicach Parku
Kulturowego.

Przy podejmowaniu niniejszej uchwaly Rada Miejska w Lodzi brala pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju
gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan 1 Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy i sporzadzonym na jego podstawie obowiazujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Z uwagi na uzyskane pozytywne stanowiska organow 1 instytucji opiniujacych
1 uzgadniajacych wniosek, oraz brak uwag do wniosku publikowanego na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Lodzi. uznaje si¢ za zasadne
podjecie uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zgodnie z parametrami
i warunkami okreslonymi wnioskiem.
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