Druk Nr 71/2025
Projekt z dma 04.04.2025 r.

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W L.ODZI

z dnia 2025 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
przy ul. Rewolucji 1905 r. nr 61 w Lodzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z2024 r. poz. 1465, 1572, 1907 1 1940) oraz art. 7 ust. 4 iart. 8 ust. 1-3
ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach 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 si¢ na rzecz wnioskodawcey Trust Investment Projekt 26 sp. z 0.0. z siedziba
w Kielcach lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie dwoch budynkdow
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi iczescig garazowag w parierze
oraz niezbedng infrastrukturg technicznag, na dzialkach nr 152/2 1159/2 w obrebie S-2
przy ul. Rewolucji 1905 r. nr 61 w Lodzi.

§ 2. Okresla si¢ granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa przedstawione
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 oznaczone linig przerywang koloru czerwonego
opisane literami kolejno od A do D — zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do uchwaty.

§ 3. Okresla si¢ minimalng tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkan — 12500 m”
1 maksymalng tgczna powierzchnie uzytkows mieszkan — 13500 m2.

§ 4. Okresla si¢ minimalng liczbe mieszkan — 280 i 1nak.§ymalnq liczbe mieszkan — 330.

§ 5. W ramach inwestycji mieszkaniowej nie przewiduje si¢ powierzchni uzytkowe;j
przeznaczonej na dziatalnos¢ handlowa 1 ustugowa.

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

1) rozbidrce istniejacych budynkow o funkcji:  mieszkaniowej, handlowo-ustugowe;j,
magazynowej oraz okreslonych jako pozostate budynki niemieszkalne, a takze obicktow
tymczasowych, ogrodzen i nawierzchni utwardzonych;

2) budowie dwoéch budynkéw mieszkalnych wielorodzinrych 7z garazami podziemnymi
1 czescig garazowa w parterze wraz z niezbe¢dna infrastruktug techniczng;

3) organizacji komunikacji kotowej i pieszej oraz budowie micjsc parkingowych naziemnych;

4) demontazu istniejacych sieci infrastruktury technicznej wtym gazowej 1 budowie.
przebudowie irozbudowie niezbednego uzbrojenia tercnu tzn. sieci wodociggowe],
kanalizacji sanitarnej, deszczowe] iogdlnosplawnej, ¢lektroenergetycznej i ciepinej,
zgodnie z warunkami technicznymi wydanymi przez gestor“w sieci na potrzeby budynkdow
objetych wnioskiem.
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§ 7. Okresla sie¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istniejacym i planowanym
uzbrojeniem terenu:

1) woda z wodociagu miejskiego z ul. Rewolucji 1905 r. i ul. Jaracza zgodnie z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci;

2) Scieki do miejskiej kanalizacji ogélnosptawnej z ul. Rewolucji 1905 r. i ul. Jaracza zgodnie
z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

3) wody opadowe odprowadzane do sieci kanalizacji deszczowej zlokalizowanej na terenie
objetym wnioskiem, z odprowadzeniem do kanalizacji ogélnosptawnej w ul. Rewolucji
1905 r. 1 ul. Jaracza, zgodnie z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

4) ciepto z miejskiej sieci ciepta systemowego przecinajgcej ul. Jaracza, zgodnie z warunkami
technicznymi wiasciwego gestora sieci;

5) energia elektryczna zsieci elektroenergetycznej, zgodnie z warunkami technicznymi
wiasciwego gestora sieci.

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej:

1) okresla si¢ zapotrzebowanie na wode, energic oraz sposob odprowadzania lub
oczyszczania Sciekow, a takze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbedng liczbe
miejsc postojowych, jak réwniez sposob zagospodarowywania odpaddw:

a) woda z wodociggu miejskiego do celow bytowych i celéw przeciwpozarowych — do 50,4
m?/dobe,

b) Scieki bytowe do kanalizacji miejskiej — do 50,4 m3/dobe,

c) wody opadowe lub roztopowe w maksymalnej ilosci do 10 dm’/s odprowadzane
do kanalizacji og6lnosptawnej,

d) energia elektryczna z sieci miejskiej — maksymalnie 795.4 kW,
e) cieplo z sieci miejskiej — maksymalnie 740 kW,

f) minimalna taczna liczba miejsc postojowych, powinna byé zgodna w zakresie obshugi
mieszkan zart. 17 ust. 4d pkt2 ustawy zdnia 5lipca 2018r. o ulatwieniach
w przygotowaniu  irealizacji  inwestycji  mieszkaniowych  oraz  inwestycji
towarzyszacych, czyli by¢ co najmniej réwna liczbie mieszkan przewidzianej
do realizacji inwestycji mieszkaniowej,

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

2) okresla sie planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficzne;j:

a) sposéb zagospodarowania terenu:

- planuje si¢ budowe dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami
podziemnymi i czescig garazowa w parterze wraz z ukladem komunikacji wewnetrznej
oraz budowg wurzadzen budowlanych iinstalacji zewnetrznych; budynki
o zroznicowane] liczbie kondygnacji i wysokosci: budynek frontowy od strony
ul. Rewolucji 1905 roku o wysokosci do 13 m z wycofaniem plaszczyzny elewacji

ominimum 1,5m od plaszczyzny elewacji frontowej — o wysokosci 20m i7
kondygnacjach oraz budynek w glebi dziatki o maksymalnej wysokosci do 24 m i 8
kondygnacjach,
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- zagospodarowanie terenu w granicach objetych wnioskiem: utwardzone ciaggi piesze
1 pieszo-jezdne, zewnetrzne miejsca parkingowe, tereny zieleni urzgdzonej
wraz z elementami matej architektury ioswietlenia terenu, pochylnie wjazdowe
do garazy, pochylnie i schody zewnetrzne,

- dostep do drogi publicznej przez projektowany, zlokalizowany przy granicy dziatki
nr 152/2 w obrebie S-2 zjazd z pasa drogowego ul. Rewolucji 1905 r., funkcjonujacy
wylacznie w relacjach prawoskretnych, pod warunkami:

--rozwigzania kolizji projektowanego zjazdu zdrzewem rosngcym w pasie
drogowym ul. Rewolucji 1905 r., poprzez uzyskanie stosownych zgéd w Wydziale
Ksztalttowania Srodowiska w Departamencie Ekologii i Klimatu Urzedu Miasta
Lodzi oraz Zarzadzie Zieleni Miejskiej w Lodzi,

-- geometri¢ planowanego zjazdu nalezy zaprojektowaé wtaki sposob, aby
nie wchodzil on w swiatlo nieruchomosci sgsiedniej, tj. dziatki nr 153/2 w obrebie
S-2, dazac do ograniczenia szerokosci zjazdow w strefie srodmiejskiej, by
zminimalizowa¢ potencjalny obszar kolizji, poprzez zaprojektowanie azylu miedzy
istniejgcym zjazdem nateren dziatki nr 153/2 wobrgbie S-2, anowo
projektowanym zjazdem w celu zapewnienia bezpieczenstwa ruchu pieszych,
hulajnég elektrycznych oraz urzadzen transportu osobistego, dla tych
uzytkownikow pasa drogowego,

-- projektowany zjazd nalezy wykona¢ z materiatéw analogicznych, jakie zostaly
uzyte do wykonania innych zjazdéw podczas przebudowy ulicy, istniejgcy zjazd
z pasa drogowego ul. Rewolucji 1905r. na dz. nr 152/2 w obrebie S-2 nalezy
zlikwidowac¢, a w jego miejsce odtworzy¢ elementy pasa drogowego w nawigzaniu
do istniejgcego sposobu zagospodarowania

— zgodnie z postanowieniem Zarzgdu Drog i Transportu nr ZDiT-UU.40121.4.7.2025
z dnia 10.03.2025 r.,

- planowany sposob zagospodarowania terenu okresla zalgcznik Nr 2 do uchwaly,

b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zlokalizowana w kwartale zabudowy
srodmiejskiej,
- miejsca parkingowe beda zapewnione w garazu podziemnym, garazu na parterze,
a takze na terenie obj¢tym wnioskiem;
3) okresla sie charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane
charakteryzujace jej wpltyw na srodowisko (w mys$l ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie

srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na s$rodowisko, Dz. U. z2024r. poz. 1112,
18811 1940):

a) charakterystyczne parametry techniczne:
- powierzchnia zabudowy (nadziemnej) — od 2400 m? do 2600 m2,

- wysokos¢ zabudowy — w pierzei ul. Rewolucji 1905 roku, w nawigzaniu do wysokosci
zabudowy historycznej o wysokosci do 13 m z wycofaniem plaszczyzny elewacji
o minimum 1,5 m od plaszczyzny elewacji frontowej, nie wyzej niz 21 m i1 wysoko$é
zabudowy wewnatrz kwartatu do 24 m, liczba kondygnacji nadziemnych — do 8,

- ksztalt dachu ikat nachylenia potaci dachowej — dach plaski, maksymalny kat
nachylenia potaci dachowych do 2°,

- powierzchnia biologicznie czynna — od 1350 do 1500 m?2,
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- linia zabudowy dla projektowanej inwestycji od strony ul. Rewolucji 1905 roku
na przedtuzeniu linii zabudowy budynku sgsiedniego zlokalizowanego na dzialce
nr 151/8 w obrebie S-2, co przedstawia zatacznik Nr 2 do uchwaty,

b) zgodnie zrozporzadzeniem Rady Ministrow zdnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. poz. 1839,
z2022r. poz. 1071 oraz z2023r. poz. 1724) projektowana inwestycja nie zostata
sklasyfikowana jako inwestycja mogaca potencjalnie lub zawsze znaczgco oddziatywad
na srodowisko — planowana powierzchnia zabudowy mieszkaniowej nie przekroczy 2 ha,
oktorych mowa w§ 3ust. 1 pktS51it. b tiret drugie rozporzadzenia, jak rowniez
powierzchnia uzytkowa projektowanego garazu nie przekroczy 1,0 ha, o ktérym mowa
w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporzadzenia.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowa beda zlokalizowane na nastepujacych
nieruchomosciach, wskazanych wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczyste;j:

1) na dziatce nr 152/2, obreb S-2 — KW K
2) na dziatce nr 159/2, obreb S-2 — KW

§ 10. Wskazuje si¢ nieruchomosci lub ich czesci wedtug katastru nieruchomosci
oraz ksiegi wieczystej, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywola¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych:

1) dziatki nr: 159/54, 159/53 i 159/55, obreb S-2 — KW ¢
2) czes¢ dzialki nr 159/3, obreb S-2 — KW ).

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

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

1) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢ zgodna z wymogami ochrony $rodowiska
zawartymi w obowigzujacych przepisach inormach, wtym ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z2024 r. poz. 54, 834, 1089, 1222, 1847,
1853, 1881, 1914, 1940 1 1946 oraz z 2025 r. poz. 303);

2) teren inwestycji jest zlokalizowany poza formami ochrony przyrody iich otulinami,
o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
22024 r. poz. 1478 1 1940), nalezy jednak rozwazy¢ mozliwos$¢ zachowania istniejacego
dojrzatego drzewostanu wystepujacego na dziatce nr 152/2;

3) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢ zgodna z przepisami ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z2024 r. poz. 12921 1907)
poniewaz planowana inwestycja zlokalizowana jest na obszarze zabytkowego ukladu
urbanistycznego ,,Ogrody Sukiennicze Nowego Miasta 1843” objetego ochrong
konserwatorska poprzez ujgcie w gminnej ewidencji zabytkéw miasta Fodzi.

§ 13. Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
1 uprawnien oséb trzecich.

§ 14. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta f.odzi.

§ 15. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Eodzkiego.
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§ 16. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w L.odzi
Bartosz DOMASZEWICZ
Projektodawca jest
Prezydent Miasta Lodzi
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Uzasadnienie

Inwestor Trust Investment Projekt 26 sp. z 0.0. pismem z dnia 10 grudnia 2024 r.
(data wptywu 22 stycznia 2025 r.) wystapit do Rady Miejskiej w Lodzi, za posrednictwem
Prezydenta Miasta .odzi - Biura Architekta Miasta w Departamencie Planowania i Rozwoju
Gospodarczego Urzedu Miasta f.odzi, o ustalenie na podstawie art. 7 ust. 1 i 6 ustawy z dnia
5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych
1 inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), zwanej dalej specustawa, lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie dwoch budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi i cze$cia garazowa w parterze oraz niezbedng
infrastrukturg techniczna, na dziatkach nr 152/2 1 159/2 w obrgbie S-2 przy ul. Rewolucji
1905 r. nr 61 w Lodzi. Wniosek zostat poprawnie uzupetniony dnia 14.02.2025 r.

Po weryfikacji wniosku stwierdzono, ze spelnia wymogi dotyczgce 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 maksymalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan wynoszacg od 12500 m? do 13500 m?
oraz planowana minimalng imaksymalng liczbe mieszkan wynoszacg od 280 do 330.
Inwestycja nie przewiduje dziatalnosci handlowej i ustugowej. Wniosek obejmuje analize
powigzania inwestycji mieszkaniowej zuzbrojeniem terenu orazich charakterystyke.
Whnioskodawca wskazal nieruchomosci wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiag
wieczystych, na ktérych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja mieszkaniowa.
Wskazano réwniez, w jakim zakresie planowana inwestycja jest niesprzeczna ze Studium.
Wykazano, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych 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. Lddzkiego poz. 5644),
zmieniong uchwalami Rady Miejskiej w Lodzi: NrII1/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz.
Urz. Woj. Lodzkiego z2019r. poz. 348), Nr XXXIII/1093/20 zdnia 2 grudnia 2020 r.
(Dz. Urz. Woj. Loédzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22 zdnia 1 czerwca 2022 r. (Dz. Urz.
Woj. Loédzkiego 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) zwanych dalej lokalnymi standardami urbanistycznymi. Do wniosku
zalaczono koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, sporzadzong przez osobe wpisang na
liste izby samorzadu zawodowego architektow posiadajaca uprawnienia budowlane do
projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej oraz inne wymagane
oswiadczenia 1zaswiadczenia. Wnioskodawca okreslit réwniez nieruchomosci wedtug
katastru i1 ksiegi wieczystej, w stosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowe
inwestycji ma wywota¢ skutek, o ktorym mowa w art. 35 ust. 1 specustawy.

W dniu 17 lutego 2025 r. wniosek zostal udostgpniony na stronie podmiotowej
Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacja o formie, miejscu i terminie skladania
uwag. Ponadto, w dniu 21 lutego 2025 r. w lokalnej prasie ,,t.0dZ.pl” pojawila sie informacja
o wplywie przedmiotowego wniosku wraz z informacjg o formie, miejscu i terminie sktadania
uwag. Po publikacji w Biuletynie do Biura Architekta Miasta wptynela jedna uwaga do
planowanej inwestycji od sasiadujacej z inwestycjg Wspolnoty Mieszkaniowej, ktéra zostata
przekazana inwestorowi. Inwestor nie ustosunkowat sie do uwagi.
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Pismami z dnia 18 lutego 2025 roku powiadomiono organy opiniujace i uzgadniajace,
o ktérych mowa wart. 7 ust. 121 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciggu 21 dni od daty dorgczenia wystapienia.

Nastepujace organy opiniujace udzielity odpowiedzi:

- Prezydent Miasta Lodzi, w ktorego imieniu dziata Zastepca Dyrektora t.odzkiego
Osrodka Geodezji - opinia z dnia 20 lutego 2025 r., znak: OKS.071.25.2025.1.AG
informujgca o braku zastrzezen w zakresie ochrony gruntow rolnych i lesnych oraz w zakresie
przepisow prawa geodezyjnego i kartograficznego;

- Zarzad Wojewddztwa Pddzkiego pismem z dnia 17 marca 2025 r., znak:
BPRWL.ZP.405.1.2025 poinformowal o braku mozliwosci zaopiniowania przedtozonego
wniosku z uwagi na fakt, ze Wojewodztwo Lddzkie nie posiada audytu krajobrazowego.

- Lodzki Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny pismem z dnia 03 marca 2025 r.,
znak: NS OZNS.9022.131.2024.AK poinformowat o pozytywnej opinii dla przedtozonego
wniosku z uwaga dotyczaca braku informacji na temat planowanej ilosci miejsc postojowych
W garazu na parterze, zaopatrzenia w gaz oraz potwierdzenia od Zarzadcy drog publicznych
zapewniajgcego polaczenie inwestycji z drogami od strony ul. Rewolucji 1905 roku oraz ul.
Jaracza poprzez projektowane lub istniejgce zjazdy.

- Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna przekazata Uchwale nr 8/111/2025 z
dnia 6 marca 2025 roku wydajac negatywna opini¢ dotyczaca lokalizacji tej inwestycji,
uzasadniajgc, ze przewyzszenie kompozycyjne jest nieuzasadnione (nie przedstawiono
argumentow rzeczowych na ten temat) oraz uznajac, ze architektura obiektu, w szczeg6lnosci
elewacje, sg banalne i nieciekawe, nawigzujace do blokéw mieszkalnych zamiast do
$rédmiejskiej kamienicy.

- Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szef O$rodka Zamiejscowego
w Lodzi pismem z dnia 24 lutego 2025 roku, znak: CWCR_0OZ L6dz-WWiZ.0732.98.2025
poinformowat o braku uwag do wniosku.

- Marszalek Wojewodztwa Lodzkiego w odniesieniu  do terenow nieobjetych
obowigzujacymi planami zagospodarowania przestrzennego, w pismie z dnia 17 marca 2025
r. znak: BPRWL.ZP.405.2.2025 wskazat, ze nalezy przy realizacji omawianej inwestycji
mieszkaniowe]j uwzgledni¢ zasady dostosowania systemu kanalizacji miejskiej do wymogow
Dyrektywy Rady 91/271/EWG dotyczacej oczyszczania scieckow Aglomeracji Lodzkiej.

- Wojewoda £6dzki w pismie z dnia 14 marca 2025 r. znak: GPB-1.745.4.2025 MM w
odniesieniu  do terenéw nieobjetych obowigzujgcymi planami  zagospodarowania
przestrzennego zwrdcil uwage na to, ze wysokosé planowanych inwestycji co do zasady nie
moze by¢ wyzsza niz 7 kondygnacji nadziemnych, jednakze ustalona we wniosku wysoko$¢
czgsci planowanej inwestycji - 8 kondygnacji nadziemnych, spelnia wymagania ustawy.
Wojewoda zwrécit takze uwage, ze planowana inwestycja objeta jest uchwatg Nr
LXXII/1914/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 czerwca 2018 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic: Pétnocnej, hm. A. Kaminskiego, S. Jaracza i dr. S.
Sterlinga.

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

- Komendanta Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w £odzi,

- Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego/Dyrektora Delegatury w Katowicach,
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- Komendanta Wojewddzkiego 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 sie za brak zastrzezen.

Organy uzgadniajgce:

- Zarzad Drog 1 Transportu postanowieniem nr ZDiT-UU.40121.4.7.2025 z dnia 10 marca
2025 r. uzgodnit przediozony wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w
zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci wchodzace w
sktad pasa drogowego, przylega do nieruchomosci wechodzacych w sktad pasa drogowego lub
powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego i zaakceptowat
zaproponowang obstuge komunikacyjna przez projektowany, zlokalizowany w poétnocno-
wschodniej granicy dz. nr 152/2 w obrebie S-2 zjazd z pasa drogowego ul. Rewolucji 1905 r.,
funkcjonujgcy wylacznie w relacjach prawoskretnych, przy czym podkreslit, ze wskazany
sposéb obstugi bedzie mozliwy do realizacji wylacznie po spetnieniu przez Inwestora
okreslonych w tym uzgodnieniu warunkow:

- - rozwigzania kolizji projektowanego zjazdu z drzewem rosngcym w pasie drogowym
ul. Rewolucji 1905 r., poprzez uzyskanie stosownych zgod w Wydziale Ksztattowania
Srodowiska UML oraz Zarzadzie Zieleni Miejskie;.

- - geometrig¢ planowanego zjazdu nalezy zaprojektowaé w taki sposob, aby nie wchodzit
on w swiatlo nieruchomosci sgsiedniej, tj. dz. nr 153/2 w obrebie S-2, dazac do
ograniczenia szerokosci zjazdow w strefie srédmiejskiej, by zminimalizowaé potencjalny
obszar kolizji, poprzez zaprojektowanie azylu miedzy istniejacym zjazdem na teren dz.
nr 153/2 w obrgbie S-2, a nowo projektowanym zjazdem w celu zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu pieszych, hulajnég elektrycznych oraz urzadzen transportu
osobistego, dla tych uzytkownikow pasa drogowego.

- - projektowany zjazd nalezy wykona¢ z materiatéw analogicznych, jakie zostaty uzyte
do wykonania innych zjazdow podczas przebudowy ulicy, istniejacy zjazd z pasa
drogowego ul. Rewolucji 1905 r. na dz. nr 152/2 w obrebie S-2 nalezy zlikwidowaé, a w
Jego miejsce odtworzy¢ elementy pasa drogowego w nawigzaniu do istniejgcego sposobu
zagospodarowania,

- Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 17 marca 2025 r.
znak: WUOZ-PP.5151.384.2025,KP uzgodnit przedtozony wniosek w zakresie zgodnosci z
zapisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U.
22024 r. poz. 1292).

Dodatkowo do Biura Architekta Miasta wplyneto pismo nawigzujace do pisma DEP-Ed-
1.0124.7.2024 z dnia 7 marca 2025 r. z uwaga Zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej "LEADER
HOUSE" zawigzanej dla nieruchomosci przy ul. Jaracza 72a odnosnie ztozonego wniosku.
Wspolnota mieszkaniowa wyraza sprzeciw dotyczacy przedmiotowej —inwestycji,
przedstawiajac swoje stanowisko i zaznaczajgc, ze jej realizacja bedzie miata bezposredni,
negatywny wptyw na ich budynek i garaz podziemny posadowiony na dziatkach wspélnoty o
nr ewidencyjnych 159/3, 159/54, 159/55. W ocenie wspdlnoty planowana inwestycja
przewiduje droge dojazdows i przejscie do dziatki Inwestora, zgodnie z ustanowiona zapisem
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w ksiedze wieczystej shuzebnoscig przejscia i przejazdu, przy czym konstrukcja garazu
podziemnego inwestycji sgsiadujacej. znajdujgcego sie na w/w dziatkach nie jest
przystosowana do tak intensywnego ruchu pojazdow, co majg potwierdzac ekspertyzy
techniczne budynku na posesji przy ul. Jaracza 72a. Ponadto w sprawie wspomnianej
stuzebnosci toczy si¢ postepowanie sgdowe w celu jej zniesienia, co jest kolejnym
argumentem mieszkancéw. Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej ,,LEADER HOUSE" wnidst
w/w pismem o odrzucenie wniosku Inwestora. Ponadto w dniu 21 marca 2025 r. wptynat do
Biura Architekta Miasta odpis postanowienia Sadu Rejonowego dla Lodzi- Srédmiescie z
dnia 10 marca 202r roku (sygn. akt III C 110/25) mowigcy o zabezpieczaniu powoddztwa
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. Jaracza 72a, poprzez zakazanie
uprawnionemu z tytutu shuzebnosci gruntowej przejazdu i przechodu wpisanej do ksiegi
wieczystej, do korzystania z tejze stuzebnosci z wykorzystaniem wszelkich pojazdéw o
nosnosci przekraczajacej 2.5 tony na czas trwania niniejszego postepowania.

W ocenie Biura Architekta Miasta ustanowiona na ww nieruchomosciach stuzebnos¢
istnieje na dzien tworzenia uchwaly i1 wszelkie sprawy z nig zwigzane nie podlegaja
rozpatrzeniu przez Biuro Architekta Miasta, poniewaz nie sg elementem postgpowania o
ustanowienie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na mocy ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o
ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, w zwigzku z tym cztonkowie Rady Miejskiej nie powinni bra¢ ich pod
uwage przy podejmowaniu decyzji o ustanowieniu lub odmowie ustanowienia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowe;.

Wydane w sprawie postanowienia, opinie oraz uwagi zostaty przekazane do wnioskodawcy.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy dolaczone zostaly uzyskane
opinie, uzgodnienia oraz uwagi.

Planowany sposéb zagospodarowania terenu obejmuje budowe dwoch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi i czgscig garazowg w parterze oraz
budowe urzadzen budowlanych. Dodatkowo planuje si¢ wycinke 35 sztuk drzew i krzewow
znajdujacych si¢ na terenie inwestycji i kolidujacych z planowang budowa budynkdow.
Wydziat Ochrony Srodowiska i Rolnictwa po zapoznaniu si¢ z istniejacym na dzialce
drzewostanem zarekomendowal zachowanie jak najwickszej ilosci drzew i krzewow w tym
przede wszystkim trzech sztuk jesionow, trzech sztuk topoli wioskich oraz szpaleréw
krzewow cisa pospolitego i zywotnika zachodniego, begdacych siedliskiem ptakow oraz
majacych duze znaczenie pod wzgledem spotecznym, przyrodniczym i krajobrazowym ze
wzgledu na lokalizacje w scistym centrum miasta. Projektuje si¢ przebudowe instalacji
elektroenergetycznej, teletechnicznej, wodno-kanalizacyjnej, kanalizacji deszczowej oraz
infrastruktury cieptowniczej i likwidacj¢ instalacji gazowej. Projektowane budynki naleza do
grupy wysokosciowej budynkow sredniowysokich. Czes¢ frontowa budynku nr 2 od ul.
Rewolucji 1905 roku osiagga wysokos¢ do 13 m (4 kondygnacje), czesé¢ potudniowa budynku
nr 2 posiada wysokos¢ do 20 m (7 kondygnacji). W glebi dziatki w odlegtosci okoto 45 m od
ul. Rewolucji 1905 roku obiekt (budynek nr 1) zwigksza wysokos$¢ do 8 kondygnacji i 24 m
(w koncepcji okoto 23 m). Budynki posiadajg maksymalnie 8 kondygnacji nadziemnych oraz
dwie kondygnacje podziemne. Obiekty tworza uktad na planie litery "T". Planuje sie¢ dachy
ptaskie oraz dachy zielone. Czg¢$¢ mieszkalna obejmuje od 280 do 330 mieszkan na
kondygnacjach od 1 do 8. Gléwne wejscia do czesci mieszkalnej zlokalizowane od strony
wschodniej. Na kondygnacjach podziemnych projektuje si¢ garaz podziemny z miejscami
postojowymi dla samochodéw osobowych oraz pomieszczenia techniczne. Czes¢ garazowa
planuje si¢ rowniez w parterze budynku. Przewiduje si¢ wewnetrzny uktad komunikacyjny
Jako utwardzenia terenu w postaci ciggéw pieszo-jezdnych. Powierzchnia terenu inwestycji
wynosi 5285 m?. Powierzchnia zabudowy wynosi od 2400 m? do 2600 m2. Projektowana
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powierzchnia biologicznie czynna okreslona zostala na minimum 1350 m?, co stanowi
wskaznik nie mniejszy niz 12,5% terenu objetego wnioskiem. Projektowane powierzchnie
utwardzone majg stanowi¢ od 1400 m? do 1600 m?2.

Whnioskodawca ztozyt oswiadczenie, o ktorym 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 ktore majg ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Dla terenu wnioskowanej inwestycji nie obowigzujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art.5 ust 3 specustawy, inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje
towarzyszace realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, ze niesg sprzeczne ze Studium
uwarunkowan  kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalg
o utworzeniu parku kulturowego.

Z ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,
przyjetego uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w f.odzi z dnia 28 marca 2018 r.,
zmieniong uchwalg Nr VI/215/19 Rady Miejskiej wbLodzi zdnia 6 marca 2019 r. oraz
uchwata Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r., zwanego dalej Studium, wynika, ze
lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowe]j znajduje sie w jednostce W3b - strefa
wielkomiejska, jednostka funkcjonalno-przestrzenna: wielofunkcyjne kwartaty Srodmiejskie
III. Planowany sposob zagospodarowania inwestycji mieszkaniowej wpisuje sie w ustalone
dla terenu W3b kierunki zmian w ramach struktury przestrzennej. Projektowany budynek nr 2
uzupelnia istniejgca pierzeje ulicy Rewolucji 1905 roku. Lokalizacja inwestycji spelnia
wymog dotyczacy ksztattowania zieleni i zapewnienia minimalnej dla terendw zabudowy
mieszkaniowej w odlegtosci nie wigkszej niz 500 m od parku o powierzchni nie mniejszej niz
3 ha. Planowana inwestycja znajduje si¢ w odleglosci okoto 225 m od parku im. Stanistawa
Staszica o powierzchni 4,1 ha. Zgodnie z planowanym sposobem zagospodarowania terenu
inwestycji spelniony zostaje wskaznik powierzchni biologicznie czynnej tj. minimum 5%
(przewiduje si¢ minimum 25% powierzchni biologicznie czynnej). W Studium wskazano
maksymalng intensywnos$¢ zabudowy 2.5 liczong dla calego terenu W3b. Inwestor wskazuje
we wniosku, ze planowana intensywnos¢ zabudowy po realizacji projektowanego budynku
wyniesie 1,27. W Studium okreslono takze maksymalng wysokos¢ zabudowy tj. w
nawigzaniu do zabudowy historycznej, nie wyzej niz 21 m, a w pierzejach z udzialem
zabudowy istniejgcej wyzszej niz 21 oraz w naroznikach zabudowy przy skrzyzowaniach ulic
- nie wyzej niz 25 m, z zastrzezeniem przewyzszen uzasadnionych kompozycyjnie nie wyzej
niz 30 m. Inwestor uzasadnia przewyzszenie kompozycyjne z uwagi na zlokalizowany na
dziatce sgsiedniej budynek o wysokosci 10 kondygnacji. Inwestycja wpisuje sie zatem w
zapisy poprzez projektowang wysokos¢ budynku do 24 m ze wzgledu na nawigzanie do duzo
wyzszego budynku mieszkalnego znajdujgcego si¢ w bliskim sasiedztwie, tj. od strony
potudniowej (dz. nr ewidencyjny 159/3). Wniosek spetnia wymagania Studium w zatozeniach
polityki parkingowej zakltadajacej zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej
zabudowy od 0,5 do 1,5 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie. Zardéwno przeznaczenie
projektowanego budynku, intensywnos¢ zabudowy, jak i zagospodarowanie terenu inwestycji
oraz wysokos¢ planowanych budynkdéw nie jest sprzeczna ze Studium.

Wniosek inwestora spetnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych
okreslonych w rozdziale 3 specustawy w nastepujgcy sposob:

1) zgodnie z art. 17 ust. 1 specustawy:
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a) inwestycja ma zapewniony dostep do drogi publicznej z ul. Rewolucji 1905 roku
zgodnie z pismem Zarzadu Drog i Transportu nr ZDiT-UU.40121.4.7.2025 z dnia 10 marca

20281,

b) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci wodociaggowej i kanalizacyjnej - zgodnie
z pismem z Zaktadu Wodociagow i Kanalizacji Sp. z o. 0. znak: 1T.424.1191.2024.AB2 z
dnia 14 czerwca 2024 r. pismem znak: 1T.424.1223.2024.AB2 z dnia 28 maja 2024 .,

c) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektroenergetycznej - zgodnie
z oswiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz warunkach przylgczenia
obiektu budowlanego do sieci dystrybucyjnej - pismo nr 24-D7/S/04259 z dnia 14 listopada
2024 r.;

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w zwigzku z art 19 specustawy i uchwatg Nr LXXVI/2076/18
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standardéw
urbanistycznych dla Miasta Lodzi:

a) inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest w odlegtosci dojscia nie wiekszej niz 500
m od istniejgcego przystanku publicznego transportu zbiorowego - odleglosé przystanku
komunikacji miejskiej 130 m,

b) inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m
od szkoly podstawowej, ktora jest w stanie przyjag¢ nowvch ucznidéw w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanych mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej - we
wniosku przewidziano 34 dzieci - a odleglos¢ dojscia do Szkoly Podstawowej nr 94 przy ul.
Zacisze 7/9 wynosi 380 m, co speinia wymagane warunki i zostalo potwierdzone
zaswiadczeniem nr DEP-Ed-1.0124.7.2024 z dnia 20 listopada 2024 r.,

¢) wysokos¢ budynku wynoszaca do 24 m, obejmujaca do 8 kondygnacji nadziemnych,
co spetnia warunki, o ktérych mowa w § 2 ust. 4 lokalnych standardow urbanistycznych;

3) zgodnie z art. 17 ust. 4 w zwigzku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi - inwestycja zlokalizowana jest w odleglosci mniejszej niz 1000 m od
urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu wskazanych w uchwale
1 0 powierzchni wigkszej niz stanowi iloczyn planowanej liczby mieszkancoéw rownej 483
oraz wskaznika rownego 4 m? - iloczyn wynoszgcy 1932 m? - w odlegtosci okoto 225 m
znajduje si¢ Park im. Stanistawa Staszica o powierzchni 4,1 ha;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4b pkt 2 specustawy planowana inwestycja nie musi zapewniaé
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej poprzez realizacje ogolnodostepnego,
nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji i sportu w granicach terenu
objetego wnioskiem;

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

a) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci cieptowniczej zgodnie z informacja
o technicznej mozliwosci podiaczenia do Ciepta Systemowego planowanej inwestycji,
zgodnie z zamiennymi warunkami przylaczenia nr 2 do sieci cieptowniczej firmy Veolia
Energia £.6dZ S.A. nr 362/24 z dnia 18 pazdziernika 2024 r.,

b) zapewniono niezbgdng minimalng liczb¢ miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej, réwng minimalnemu wskaznikowi 1 m. p. na lokal mieszkalny (zgodnie z art.
17 ust. 4d specustawy) tj. przy maksymalnej liczbie mieszkafi wynoszacej 330 laczna
minimalna liczba miejsc parkingowych dla planowanej inwestycji wynosi 330.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostata zlokalizowana na terenach
podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrebnych
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przepiséw, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodow
dziatkowych czy obszaru szczegdélnego zagrozenia powodzig, zgodnie zart. 5ust. 112
specustawy. Projektowana inwestycja nie jest zlokalizowana w odlegtosciach, o ktorych mowa w
art. 5 ust. 3a specustawy.

Przy podejmowaniu niniejszej uchwaly Rada Miejska w f.odzi brala pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju
gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy.

Z uwagi na uzyskane w wigkszosci pozytywne stanowiska organéw i instytucji
opiniujgcych oraz uzgadniajacych wniosek, z uwzglgdnieniem jednej negatywnej opinii
Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej uznaje si¢ za zasadne podjecie uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zgodnie z parametrami i warunkami
okreslonymi wnioskiem.

y. i R S
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