Druk Nr 90/2025
Projekt z dnia 9.05.2025 r.

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W L.ODZI

z dnia 2025 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
przy ulicy Piotrkowskiej 293-305 w Lodzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. 22024 r. poz. 1465, 1572, 19071 1940) oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia
5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195), Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ wnioskodawcy MODERN PROFIT 12 Sp. z 0.0. z siedziba w Lodzi
oraz APR INWEST Sp. zo.0. zsiedzibg wlLodzi ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi igarazem wielostanowiskowym, pod nazwg ,,NOVA PIOTRKOWSKA™,
wraz z urzgdzeniami budowlanymi znimi zwigzanymi oraz drogami wewnetrznymi,
na czesciach dziatek nr: 305, 304, 301 1 11/8 w obrebie G-3 przy ulicy Piotrkowskiej 293-305
w Lodzi.

§ 2. Zgodnie zart. 15 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
1 realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, skarga na uchwate
w trybie art. 101 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, moze by¢ wniesiona
w terminie 30 dni od dnia dorgczenia tej uchwaty inwestorowi

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Lodzi.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Uzasadnienie

Inwestor MODERN PROFIT 12 Sp. z 0.0. z siedzibg w Lodzi oraz APR INWEST Sp.
z 0.0. z siedzibg w Lodzi pismem z dnia 20 lutego 2025 r. (data wptywu: 28 luty 2025 r.)
wystapil do Rady Miejskiej w Lodzi, za posrednictwem Prezydenta Miasta Lodzi - Biura
Architekta Miasta w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta
Lodzi, o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] przy ulicy Piotrkowskiej 293-305
w Lodzi, polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
wielostanowiskowym oraz lokalami ustugowymi, 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. z2024 r. poz. 195), zwanej dalej specustawa. Wniosek
zostal uzupelniony przy pismach z dnia 12 marca 2025 r.

Po weryfikacji wniosku stwierdzono, ze spetnia on wymogi dotyczace kompletnosci
wniosku okreslone w art. 7 ust. 7 specustawy. We wniosku okreslono granice terenu objetego
wnioskiem, przedstawiajac je na kopii mapy zasadniczej. Okreslono planowang minimalng
i maksymalng powierzchnie uzytkowa mieszkan wynoszacg od 7 500 m? do 9 429,00 m? oraz
planowang minimalng i maksymalng liczb¢ mieszkan wynoszacg od 150 do 199. Wniosek
obejmuje analiz¢ powigzania inwestycji mieszkaniowe] zuzbrojeniem terenu, oraz
charakterystyke inwestycji mieszkaniowej. Wnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedtug
katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, na ktérych maja by¢ zlokalizowane obiekty
objete inwestycja mieszkaniowg. Wskazano réwniez, na niesprzeczno$¢ ze studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi. Wykazano,
ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktéorych mowa w rozdziale 3
specustawy oraz lokalnym standardom urbanistycznym. Do wniosku zatgczono koncepcje
urbanistyczno-architektoniczna, sporzgdzong przez osobe wpisang na liste izby samorzadu
zawodowego architektow posiadajgcag uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczen w specjalnosci  architektonicznej oraz inne wymagane os$wiadczenia
1 zaswiadczenia.

W dniu 14 marca 2025 r. wniosek zostal udostepniony na stronie podmiotowej Biuletynu
Informacji Publicznej wraz zinformacjg o formie, miejscu iterminie skladania uwag.
Ponadto, w dniu 19 marca 2025 r. wlokalnej prasie "Lo6dz.pl" pojawita sie informacja
o wplywie przedmiotowego wniosku wraz z informacjg o formie, miejscu i terminie sktadania
uwag. Do dnia sporzadzenia niniejszego uzasadnienia projektu uchwaty, zadne wnioski
1 uwagi nie wplynely do Biura Architekta Miasta.

Pismami zdnia 17 marca 2025r. powiadomiono organy opiniujgce i uzgadniajace,
o ktérych mowa w art. 7 ust. 121 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciggu 21 dni od daty doreczenia wystgpienia.

Nastepujace organy opiniujace udzielily odpowiedzi:

— Zarzad Wojewodztwa t.ddzkiego, w imieniu ktérego dziata Dyrektor Biura
Planowania Przestrzennego Wojewoddztwa L.odzkiego w Lodzi - pismo z dnia 4 kwietnia
2025 r., znak BPPWZL.ZP.405.4.2025, informujgce o braku mozliwosci przeprowadzenia
oceny przedtozonego projektu i zaopiniowania go z uwagi na fakt, ze Wojewodztwo Lodzkie
nie posiada audytu krajobrazowego;

— Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Lodzi -
pismo z dnia 24 marca 2025 r., znak: CWCR_0Z 1.6dz-WWiZ.0732.138.2025, informujace
o braku uwag i wnioskéw do sprawy;
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— Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna - pozytywna opinia wyrazona
w uchwale nr 11/V/2025 z dnia 27 marca 2025 r.;

— Loédzki Panstwowy Wojewoddzki Inspektor Sanitarny - pozytywna opinia z dnia
2 kwietnia 2025 r., znak: NS OZNS.9022.183.2025.DWL;

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

— Prezydenta Miasta Lodzi, w ktorego imieniu dziala Dyrektor Lodzkiego Osrodka
Geodezji;

— Agencji Bezpieczenstwa Wewng¢trznego / Dyrektora Delegatury w Katowicach;

— Komendanta Wojewoddzkiego Policji w Lodzi;

— Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi;

— Komendanta Nadwislanskiego Oddzialu Strazy Granicznej im. Powstania
Warszawskiego,

— Prezesa Urzgdu Lotnictwa Cywilnego,

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

L.6dzki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 4 kwietnia 2025 r.
znak: WUOZ-PP.5151.637.2025.KP uzgodnit przedmiotowy wniosek w zakresie zgodnosci
z zapisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. 22024 r. poz. 1292).

Zarzad Drog 1 Transportu, wykonujacy zadania zarzadcy drég publicznych, nie
wypowiedzial si¢ w terminie 21 dni od dnia przekazania wniosku, co zgodnie
z art. 7 ust. 15 specustawy uznaje si¢ za uzgodnienie.

Wyzej wymienione opinie 1 uzgodnienia zostaty wystane do Wnioskodawcy.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy, dotaczone zostaly uzyskane
opinie 1uzgodnienia oraz prognoza oddzialywania na $rodowisko 1 opracowanie
ekofizjograficzne  sporzadzone dla potrzeb obowigzujagcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z tresci opinii i uzgodnien wynika, ze podmioty
opiniujgce lub uzgadniajgce nie wniosty sprzeciwu wobec planowanej inwestycji.

Planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem wielostanowiskowym oraz lokalami ustugowymi, usytuowanego
w pierzei ulicy Piotrkowskiej oraz fragmenty drog wewnetrznych, ktére wraz z fragmentami
drég wewngtrznych, objetymi pozwoleniem na budowe - decyzja Prezydenta Miasta Lodzi
zdnia 13.12.2022r. NrDPRG-UA-1.2340.2022, zapewnig obstuge komunikacyjna
planowanej inwestycji mieszkaniowej. Projektowana zabudowa mieszkaniowa usytuowana
bedzie na terenie obecnie niezagospodarowanym, o powierzchni okoto 5 425,90 m?.
Whnioskowana powierzchnia zabudowy nie przekroczy 3 082,20 m? Zgodnie z koncepcja
urbanistyczno-architektoniczng budynek bedzie miat do 6 kondygnacji nadziemnych od
strony ulicy Piotrkowskiej i do 7 kondygnacji nadziemnych w pozostalej czesci oraz jedng
kondygnacj¢ podziemng. Teren inwestycji mieszkaniowej lezy w pozostatej czesci Strefy
Wielkomiejskiej. Projekt przewiduje realizacje od 150 do 199 mieszkan, o 1acznej
powierzchni uzytkowej od 7500 m? do 9429 m?. Inwestycja zlokalizowana jest na terenie
historycznego zespotu budowlanego dawnej fabryki Towarzystwa Akcyjnego Wyrobow
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Bawelnianych Ludwika Geyera, wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr. A/75 decyzja z dnia
12 listopada 2013 r.

Whioskodawca zlozyl o$wiadczenie, 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 ktére majg ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Na obszarze obejmujgcym teren wniosku obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego - uchwata Nr XLII/1302/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 12 maja 2021 r.,
zwany dalej mpzp lub plan miejscowy. Planowana inwestycja uwzglednia ustalenia planu
miejscowego w zakresie przeznaczenia (mpzp - mieszkaniowa wielorodzinna, garaze
wielostanowiskowe, infrastruktura techniczna), powierzchni zabudowy (mpzp - maksimum
70%, koncepcja - 56%), intensywnosci zabudowy (mpzp - maksimum 2,7, koncepcja 2,48),
powierzchni biologicznie czynnej (mpzp - minimum 10 %, koncepcja - 18,8 % w granicach
dziatki nr 305), przebiegu drég wewngtrznych. Koncepcja planowanej inwestycji
mieszkaniowej jest niezgodna z ustaleniami planu miejscowego w zakresie wysokosci
zabudowy (mpzp - maksimum 16 m, koncepcja - do 22 m).

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy inwestycje mieszkaniows lub inwestycje
towarzyszaca realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, Ze niejest sprzeczna ze studium
uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwalg
outworzeniu parku kulturowego. Zustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, przyjetego uchwalg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniong uchwatg Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 6 marca 2019 r. oraz uchwata Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r., zwanego dalej
Studium, wynika, ze lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej znajduje sie
w jednostce W2b - strefa wielkomiejska, jednostka funkcjonalna - zespoty zabudowy
wielofunkcyjnej w dolinie rzeki Jasien. W studium wskazano maksymalng intensywno$é
zabudowy 2,5, liczong dla calego terenu W2b. Zgodnie z wnioskiem maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy dla terenu W2b po realizacji inwestycji nie przekroczy 2,5
(koncepcja dla terenu objetego wnioskiem - 2,48). W studium okreslono maksymalna
wysokos¢ zabudowy w zespotach zabudowy przemystowej - w nawigzaniu do wysokosci
zabudowy historycznej - gléwnych bryt budynkéw, bez uwzgledniania czesci budynkow
stanowiacych lokalne przewyzszenia takich jak wieze i kominy, jednak nie wyzej niz 25 m
z dopuszczeniem przewyzszen ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie - nie wyzej niz 30
m. Wniosek obejmuje zabudowe o maksymalnej wysokosci 22 m. Wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej w Studium okreslono na poziomie minimum 5 %. Inwestor wnioskuje
ominimum 12,9 % powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do terenu inwestycji.
Zardwno przeznaczenie projektowanego budynku, wysoko$¢ budynku, intensywnosé
zabudowy, jakizagospodarowanie terenu inwestycji w tym uzupelnienie pierzei ulicy
Piotrkowskiej, nie sg sprzeczne ze Studium.

Inwestycja zostala zlokalizowana poza obszarem parku kulturowego.

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

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

a) inwestycja ma zapewniony dost¢p do drogi publicznej - ulicy Piotrkowskiej poprzez
drogi wewnetrzne o szerokosci nie mniejszej niz 6 m,
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b) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej — zgodnie
z pismem Zakladu Wodociagoéw i Kanalizacji Sp. z 0.0., znak: 1T.424.24396.2024.AK2 z dnia
17.10.2024 r.,

c) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci elektroenergetycznej — zgodnie
z o$wiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz warunkach przylgczenia
obiektu budowlanego do sieci dystrybucyjnej z dnia 9.09.2024 r. PGE Dystrybucja S.A.
w Lodzi;

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w zwiazku z art. 19 specustawy i uchwatag Nr LXXV1/2076/18
Rady Miejskiej wLodzi zdnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standardow
urbanistycznych dla Miasta Lodzi, zmienionej uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi:
NrIII/59/18 zdnia 27 grudnia 2018r. (Dz. Urz. Woj. Ldédzkiego z2019r. poz. 348),
Nr XXXIII/1093/20 zdnia 2 grudnia 2020r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 7200),
NrLX/1810/22 zdnia 1czerwca 2022r. (Dz. Urz. Woj. Lddzkiego poz.3675),
Nr LXXIII/2191/23 zdnia 15 marca 2023r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz. 4066)
i Nr LXXXV1/2608/24 zdnia 17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 1102),
zwanych dalej lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a) odleglos¢ (dojscie) inwestycji mieszkaniowej od istniejgcego przystanku publicznego
transportu zbiorowego - przystanki tramwajowe przy ulicy Piotrkowskiej - wynosi nie wiecej
niz 500 m (okoto 230 m),

b) odlegtos¢ (dojscie) do Szkoly Podstawowej nr 10, zlokalizowanej przy ulicy
Przybyszewskiego 15/21, mogacej przyja¢ nie mniej niz 7% planowanych mieszkancow
inwestycji, wynosi nie wigcej niz 1000 m (okoto 300 m), co potwierdza zaswiadczenie z dnia
4 wrzesnia 2024 r., wydane zgodnie z art. 17 ust. 3 specustawy;

3) zgodnie zart. 17 ust. 4 w zwigzku z art. 19 specustawy ilokalnymi standardami
urbanistycznymi, inwestycja jest zlokalizowana w odleglosci okoto 70 m od Parku im.
Wiadystawa Reymonta o powierzchni ok. 6,3 ha, czyli w odlegtosci mniejszej niz 1000 m
od urzagdzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, o powierzchni stanowiacej co
najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancow (maksymalnie 337 mieszkancow)
oraz wskaznika wynoszacego 4 m?, czyli 1348 m?;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4a w zwigzku z art. 17 ust. 4b pkt 2 specustawy - zapewnienie
minimalnego udziatu ogélnodostgpnego, nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku
oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej - nie dotyczy; teren
inwestycji potozony jest w obszarze zabudowy $roddmiejskiej zgodnie z ustaleniami mpzp;

5) zgodnie z art. 17 ust 4d pkt 1 specustawy minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynne] w obszarze zabudowy s$rédmiejskiej wyniesie nie mniej niz 12,5% powierzchni
terenu inwestycji (wg wniosku i projektu uchwaty minimum 12,9%);

6) zgodnie z art. 17 ust 4d pkt 2 specustawy minimalna liczba miejsc postojowych
bedzie réwna co najmniej liczbie mieszkan w obszarze zabudowy srédmiejskiej;

7) zgodnie zart. 17 ust. 6 wzwigzku zart. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi, projektowany budynek bedzie mial nie wigcej niz 7 kondygnacji
nadziemnych;

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

a) inwestycja ma zapewniony dostgp sieci cieplowniczej zgodnie z informacja
o technicznej mozliwosci podlaczenia do Ciepta Systemowego planowanej inwestycji
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nr VECP/HRSR/MKO/2024 z dnia 13 wrzesnia 2024 r., wydang przez VEOLIA ENERGIA
LODZ S.A.,

b) zapewniono niezbedng minimalng liczb¢ miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej nie mniejszg niz minimalny wskaznik 0,7 m.p. na lokal mieszkalny okreslony
dla pozostalej czesci Strefy Wielkomiejskiej, tj. zastosowano wskaznik z specustawy - min.
1,0 m.p. na lokal mieszkalny,

¢) zapewniono niezb¢dng minimalng liczbe miejsc parkingowych dla obstugi handlu lub
ustug w ramach inwestycji mieszkaniowej nie mniejszg niz minimalny wskaznik 1,5 m.p.
na lokal mieszkalny okreslony dla pozostatej czesci Strefy Wielkomiejskiej.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostala zlokalizowana na terenach
podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowsg na podstawie odrebnych
przepisobw, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogroddéw
dzialkowych czy obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, zgodnie zart. 5ust. 112
specustawy. Projektowana inwestycja nie jest zlokalizowana w odlegtosci, o ktorej mowa w art. 5
ust. 3a specustawy, nie jest takze zlokalizowana w granicach Parku Kulturowego.

Whniosek Inwestora o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zakonczony
Uchwatg Nr XII1/326/25 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 15 stycznia 2025 r. w sprawie
odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Piotrkowskiej 293-305,
co prawda zostal zmieniony w zakresie:

- obnizenia wysokosci planowanej zabudowy mieszkaniowej od strony ulicy Piotrkowskiej
do 6 kondygnacji nadziemnych i do 19 m (byto 7 kondygnacji nadziemnych i do 22 m),

- zastosowania w elewacji frontowej od strony ulicy Piotrkowskiej cegly w naturalnym
kolorze nawigzujacym do koloru i faktury ceglanych elewacji sasiednich, zabytkowych
budynkoéw (byta kontrastujaca ze szkta z elementami konstrukcyjnymi w kolorze szaro-
grafitowym),

- zaprojektowania parteru elewacji frontowej od strony ulicy Piotrowskiej o wysokosci 4m,

- w ten sposob czgsciowo dostosowujgc planowang inwestycje do potrzeb i mozliwosci
rozwoju Miasta Lodzi wynikajacych z ustalen studium, wg ktérego glownym celem polityki
przestrzennej w tym obszarze Miasta jest przeksztalcanie historycznej struktury przestrzennej
w kierunku jej porzadkowania i uzupelniania oraz ochrona krajobrazu kulturowego w postaci
historycznego zespolu budowlanego dawnej fabryki Towarzystwa Akcyjnego Wyrobow
Bawetnianych Ludwika Geyera, wpisanego do rejestru zabytkow.

Jednak, przy podejmowaniu niniejszej uchwaly Rada Miejska w Lodzi brata pod uwage
stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby imozliwosci
rozwoju gminy wynikajace z ustalenn studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy i1 sporzadzonego na jego podstawie obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Miejska w Lodzi podejmujac uchwale
w sprawie uchwalenia miejscowego planu, zawierajagca w swych granicach miedzy innymi
kwartal pomiedzy Piotrkowska i ulicami: Czerwong, Wolczanskg i Sieradzka, objeta ochrong
wpisany do rejestru zabytkow zespol pofabryczny, ustalajac jako maksymalng wysoko$¢
zabudowy od strony przestrzeni publicznych, w tym ulicy Piotrkowskiej, na 16 m. Plan miat
na celu ochrong istniejacej zabudowy historycznej poprzez nawigzanie do wysokosci
glownych bryt budynku, a takze zagospodarowania przestrzennego jako $wiadectwa historii
przemystowej Lodzi. Inwestor w swej koncepcji nadal znaczaco ingeruje w wyglad pierzei,
poprzez wysokos¢ obiektu do 22 m, co prawda obnizong do 19 m od strony ulicy
Piotrkowskiej aleitak przekraczajacg dopuszczone 16 m w obowigzujacym porzadku
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prawnym. Taki sposéb ingerencji w zabytkowa, chroniong tkanke kompleksu fabrycznego
nadal nie znajduje uzasadnienia dla Rady Miejskiej w L.odzi do podjgcia uchwaty o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w danej lokalizacji o wnioskowanych parametrach.
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