Druk Nr 1 O 2025
Projekt zdnia 16,05, 2075y,

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W LODZI

z dnia 2025 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Nowej 29/31
i inwestycji towarzyszacych w rejonie ulicy Nowej w Lodzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. 22024 r. poz. 1465. 1572, 19071 1940) oraz art. 7 ust. 4 1art. 8 ust. 1-3
ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 22024 r. poz. 195 oraz z2025r.
poz. 527), Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ na rzecz wnioskodawcy Nowa 29/31 Sp. zo.0. zsiedzibg w todzi
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz zzagospodarowaniem terenu aieruchomosci 1 niezbednymi
urzadzeniami budowlanymi znim zwiazanymi na dziatkach nr: 268/9, 268/10 1268/11
w obrebie W-24 przy ulicy Nowej 29/31 w Lodzi ilokalizacje inwestycji towarzyszacych
polegajacych na przebudowie sieci i instalacji podziemnych, budowie przylaczy na czesci
dziatki nr 310/19 i dzialce nr 310/13 w obrebie W-24 w rejonie ulicy Nowej w Lodzi.

§ 2. Okresla sie granice terenu obje¢tego inwestycjg mieszkaniowa iinwestycjami
towarzyszacymi przedstawione na kopii mapy zasadniczzj wskali 1:500, oznaczone
przerywana linig koloru czerwonego i literowo A-B-C-D-E-F-G-H-I-A - zgodnie
z zatacznikiem Nr 1 do uchwaty.

§ 3. Okredla sie minimalng faczng powierzchnie uzyjtkowa mieszkan —~ 3 800 m?
i maksymalna taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan — 4 900 m?.

§ 4. Okresla sie minimalng liczbe mieszkan — 50 1 maksymalna liczbe mieszkan — 112.

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

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

1) rozbidree budynkow o funkcji biurowej zlokalizowanych ne. terenie inwestycji;
2) budowie  wolnostojacego  budynku  mieszkalnego  wielorodzinnego  z garazem
wielostanowiskowym;
3) budowie niezbednego uzbrojenia terenu 1 zagospodarowaniz terenu.
§ 7. Okresla sie powigzanie inwestycji mieszkaniowe: z istniejgcym 1 planowanym
uzbrojeniem terenu:

1) woda z wodociggu miejskiego zlokalizowanego w ulicy Nowej, zgodnie z warunkami
technicznymi wilasciwego gestora sieci;
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2) $cieki do kanalizacji sanitarnej zlokalizowanej w ulicy Nowej, zgodnie z warunkami
technicznymi wtasciwego gestora sieci;

3) wody opadowe odprowadzane do miejskiej kanalizacji deszczowej zlokalizowanej w ulicy
Nowej, zgodnie z warunkami technicznymi wtasciwego gestora sieci;

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

5) energia elektryczna z sieci, zgodnie z warunkami technicznymi wtasciwego gestora sieci.

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych:
1) okresla sie zapotrzebowanie na wode, energi¢ oraz sposob odprowadzania lub

oczyszczania $ciekow, a takze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbedna liczbe
miejsc postojowych, jak rowniez sposob zagospodarowywania odpadow:

a) woda z wodociagu miejskiego do celéw bytowych — maksymalnie 4,5 dm?/s,

b) $cieki sanitarne do kanalizacji miejskiej — w ilosci rownej ilosci pobranej wody,

¢) woda z wodociggu miejskiego do celdow wewnetrznej ochrony przeciwpozarowej —
maksymalnie 2.5 dm?/s,

d) energia elektryczna z sieci — maksymalnie 300 kW,

e) ciepto z sieci miejskiej — maksymalnie 810 kW,

f) wody opadowe wilosci ograniczonej do 1,0 dm?/s odprowadzane do kanatu
ogolnosptawnego w ulicy Nowej, a pozostata ilos¢ wdéd opadowych retencjonowana
na terenie posesji iodprowadzana do kanalizacji miejskiej w dtuzszym czasie lub
zagospodarowywana na terenie posesji,

g) minimalna liczba miejsc postojowych, powinna by¢ zgodna z art. 17 ust. 4d pkt 2 ustawy
zdnia Slipca 2018r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycjl
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych — w zakresie obstugi mieszkan,

h) odpady komunalne beda segregowane i wywozone zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie Miasta Lodzi;
2) okresla sie planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektéw budowlanych.
przedstawione w formie opisowej i graficznej:

a) sposob zagospodarowania terenu:

- inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
wielostanowiskowym usytuowanego w odlegtosci okoto 10 m +/- 20% od granicy
dziatki drogowej ulicy Nowe;.

- zagospodarowanie terenu inwestycji obejmuje m.in.: ciagi piesze, drogi wewnetrzne,
elementy zieleni 1 uzbrojenie terenu.

- dostep do drogi publicznej — ulicy Nowej przez dwa istniejace zjazdy,
- planowany sposob zagospodarowania terenu okresla zatacznik Nr 2 do uchwaty,
b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
Z garazem,

3) okre$la sie charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane
charakteryzujace jej wpltyw 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. z2024r. poz. 1112,

1881 i 1940):
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a) charakterystyczne parametry techniczne:
- powierzchnia zabudowy (nadziemnej) — maksymalnie (485 m?,

- wysokos¢ zabudowy — w czesci potudniowej budynku — do 29 m, w pozostatej —
do 35 m,

- ilo$¢ kondygnacji nadziemnych — w czesci potudniowej budynku — do 9, w pozostate;j
—do 11,

- illos¢ kondygnacji podziemnych — maksymalnie 2,
- ksztatt dachu i kat nachylenia potaci dachowych — dach ptaski,

- powierzchnia biologicznie czynna — minimum 12,5% terenu inwestycji
mieszkaniowej, w tym na dachach i tarasach,

b) zgodnie zrozporzgdzeniem Rady Ministrow zdnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko (Dz. U. poz. 1839,
22022 r. poz. 1071 oraz z 2023 r. poz. 1724) projektowana inwestycja nie jest zaliczona
do inwestycji mogacych potencjalnie lub zawsze znaczgco oddziatywac na $rodowisko;
planowana powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wraz zpowierzchnig terenu
towarzyszacej  infrastruktury  nie przekroczy 2ha, oktérych mowa w§3
ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie rozporzadzenia, jak réwniez powierzchnia uzytkowa
projektowanego garazu nie przekroczy 1 ha, o ktérym mowa w § 3 ust. I pkt 58 lit. b
rozporzgdzenia.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowg 1 inwestycjami towarzyszacymi beda
zlokalizowane na nastepujacych nieruchomosciach lub ich czgsciach, wskazanych wedtug
katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej:

1) dla inwestycji mieszkaniowej na:
a) dziatce nr 268/9, obreb W-24 — KW LD1M/00096657/3,
b) dzialce nr 268/10 obrgb W-24 — KW LD1M/00096656/6,
c) dzialce nr 268/11, obreb W-24 — KW LD1M/00039245/5;
2) dla inwestycji towarzyszacych na:
a) czesci dziatki nr 310/19, obreb W-24 — KW LD1M/00179713/0,
b) dziatce nr 310/13, obreb W-24 — KW LD1M/00039252/7,

§ 10. Nie wskazuje sie nieruchomosci wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi
wieczystej, wstosunku do ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej 1inwestycji towarzyszacych ma wywolaé skutek, o ktérym mowa
w art. 35 ust. 1 ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 11. Wskazuje sie nieruchomos¢ i cze$¢ nieruchomosci wedtug katastru nieruchomosci
oraz ksiegi wieczystej, oktorych mowa wart. 38 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018 r.
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych:

1) czes¢ dzialki nr 310/19, obreb W-24 — KW LD1M/00179713/0;
2) dziatka nr 310/13, obreb W-24 — KW LD1M/00039252/7.

§ 12. Okresla sie warunki wynikajgce z potrzeb ochrony $rodowiska 1 ochrony
zabytkow:
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1) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢ zgodna z wymogami ochrony srodowiska
zawartymi w obowigzujgcych przepisach inormach, wtym ustawie zdnia 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) inwestycja znajduje sie na obszarze zabytkowego uktadu uranistycznego "Nowa Dzielnica
1843", objetego ochrong konserwatorskg poprzez ujecie w gminnej ewidencji zabytkow
miasta Fodzi ijej realizacja powinna byé zgodna z wymogami ustawy z dnia 23 lipca
2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 1 1907).

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

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta £odzi.
§ 15. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa ELddzkiego.

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy
Rady Miejskiej w L.odzi

Bartosz DOMASZEWICZ

Projektodawca jest
Prezydent Miasta t.odzi
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Zatgcznik Nr 1

do uchwaly Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowg i inwestycjami towarzyszacymi.

GRANICE TERENU OBJETEGO WNIOSKIEM, SKALA 1:500
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Zatacznik Nr 2

do uchwaly Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Planowany spos6b zagospodarowania terenu.
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PLANOWANY SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ CHARAKTERYSTYKI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU, SKALA 1500

Projekt Strona 1



| .. ARKUSZ:

\!

RN
=

\\\\\‘\\ NN

SN

AN

_—

PLANOWANY SPOSOB ZAG
ORAZ CHARAKTERYSTYKI ZABUDOWY | ZA

Projekt

Strona 2



ARKUSZ 2

T3
L.

irllwlls

S PARTERU PROUEKTOWANEGO
e
Ny

C 3 POODEMNES
O BTN
NADWESIENE PROJECTCWANIGO

0Ny

=%
'

[

oA

GRANCE | NUMERY DZIAEL
SASEONE BICTNG

LOSC KONDYONAC I NADZEMNYCH

WIAZD NA TEREN INWESTYC

WEJSCIE DO BUDYNCU

» > > O[]

PROUEXTOWANE CRITWA

NAWERICHNA

UTWARDIONA

7] oears pRoGH
: POLAROWE

BILANS TERENU

WNIOSKOWANE

ARTUMNE PARAMETRY

POWIERZCHMNIA TERENU INWESTYC i
{anone ne 268/, 26810, 268111, obrgb W-24)
2475 m' (100%)

POWIERZCHNIA ZABL DOW

1332 (538%) 5% - 60%
POWIERICHNIA BIOLOGICINIE CZYNNA

566 (22.9%) 12.5% - 50%
POWIERZCHMNIA UTWARDZEN

577 (23.3%) 15% - 45%

OSPODAROWANIA TERENU
GOSPODAROWANIA TERENU, SKALA 1:500

ZAtL 4

Projekt Strona 3



Uzasadnienie

Inwestor Nowa 29/31 Sp. z 0.0. z siedzibag w Lodzi pismem z dnia 19 marca 2025 r.
wystgpil 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 mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz =z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci
1 niezbednymi urzadzeniami budowlanymi z nim zwigzanymi na dziatkach nr: 268/9, 268/10
1268/11 w obrebie W-24 przy ulicy Nowej 29/31 wLodzi oraz o ustalenie lokalizacji
inwestycji towarzyszacych polegajacych na przebudowie sieci i instalacji podziemnych,
budowie przylaczy na czesci dziatki nr 310/19 i na dzialce nr 310/13 w obrebie W-24
w rejonie ulicy Nowej w Lodzi, na podstawie art. 7 ust. 1 i 6 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych 1 inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2024 r. poz. 195 oraz z 2025 r. poz. 527), zwanej dalej specustawg.
Whniosek zostat uzupetniony przy pismach z dnia 25 i 26 marca 2025 r.

W sprawie zastosowanie majg przepisy specustawy w brzmieniu obowigzujacym przed
24 wrzesnia 2023 r. z wyjatkiem art. 2 pkt 3, 7 1 8, art. 7 ust. 7 pkt 7a, art. 17 ust. 4a-4d
zgodnie z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688,
22024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527).

Po weryfikacji wniosku stwierdzono, ze spetnia on wvmogi 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
1 maksymalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan wynoszaca od 3 800 m? do 4 900 m? oraz
planowana minimalng i maksymalna liczbe mieszkan wynoszacg od 50 do 112. Wniosek
obejmuje analiz¢ powigzania inwestycji mieszkaniowej zuzbrojeniem terenu, oraz
charakterystyke inwestycji mieszkaniowej. Wnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedhg
katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej. na ktérych majg by¢ zlokalizowane obiekty
objete inwestycja mieszkaniowa i inwestycjg towarzyszacg oraz, o ktérych mowa w art. 38
ust. 1 specustawy. Wskazano na sprzeczno$¢ ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta fodzi oraz udokumentowano, ze na terenie
planowanej inwestycji istnieje budynek biurowy, ktéry umozliwia skorzystanie z wyjatku
art. 5 ust. 4 specustawy wskazujacego, ze warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terenéw, na ktorych jest zlokalizowany budynek biurowy. Wykazano, ze inwestycja
mieszkaniowa odpowiada standardom. o ktorych mowa w rozdziale 3 specustawy oraz
lokalnym standardom urbanistycznym. Do wniosku zatgczono koncepcje urbanistyczno-
architektoniczna, sporzadzona przez osobe¢ wpisang na liste izby samorzadu zawodowego
architektow posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej oraz inne wymagane oswiadczenia i zaswiadczenia.

W dniu 27 marca 2025 r. wniosek zostat udostepniony na stronie podmiotowej Biuletynu
Informacji Publicznej wraz zinformacja o formie, miejscu iterminie sktadania uwag.
Ponadto, wdniu 2 kwietnia 2025 r. w lokalnej prasie "L6dz.pl" pojawila sie informacja
o wplywie przedmiotowego wniosku wraz z informacjg o formie, miejscu i terminie sktadania
uwag. Do dnia sporzadzenia niniejszego uzasadnienia projektu uchwaly, zadne wnioski
1 uwagi nie wptynely do Biura Architekta Miasta.

Pismami zdnia 28 marca 2025r. powiadomiono organy opiniujgce iuzgadniajace,
o ktorych mowa wart. 7 ust. 121 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciggu 21 dni od daty doreczenia wystapienia.
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Nastepujace organy opiniujgce udzielity odpowiedzi:

— Zarzad Wojewddztwa bodzkiego, w imieniu ktorego dziata Dyrektor Biura
Planowania Przestrzennego Wojewodztwa .odzkiego w FLodzi - pismo z dnia 10 kwietnia
2025 1., znak BPPWL.ZP.405.6.2025. informujgce o braku mozliwosci przeprowadzenia
oceny przedtozonego projektu i zaopiniowania go z uwagi na fakt, ze Wojewddztwo Lodzkie
nie posiada audytu krajobrazowego;

— Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Lodzi -
pismo z dnia 1 kwietnia 2025 r., znak: CWCR_0OZ 1.6dz-WWiZ.0732.159.2025, informujace
o braku uwag i wnioskdéw do sprawy:

— Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna - negatywna opinia wyrazona
w uchwale nr 15/VII/2025 z dnia 15 kwietnia 2025 r. w zwigzku z:

- zdecydowanie gorszymi rozwigzaniem urbanistycznym (kompozycyjnym) niz te,
ktére przyjeto w obowigzujagcym na tym terenie planie miejscowym, w szczegdlnosci
w odniesieniu do sposobu uksztattowania relacji przestrzennych wzgledem
zabudowy znajdujacej si¢ w bezposrednim sgsiedztwie projektowanego budynku
mieszkalnego,

- koniecznoscig wycigcia drzew rosnacych na terenie objetym projektem zabudowy
mieszkaniowej, ktore zastgpione miatyby zosta¢ drzewami w donicach,

- watpliwosciami  natury  estetycznej co do architektury/elewacji  budynku
mieszkalnego;

— Lodzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny - negatywna opinia z dnia
17 kwietnia 2025 r., znak: NS OZNS.9022.201.2025.SK z uwagi na:

-rozbieznosci miedzy wnioskiem Inwestora, a Koncepcjg Urbanistyczno-
Architektoniczng wykonana w marcu 2025 r. w zakresie przewidywanej minimalnej
1 maksymalnej liczby miejsc parkingowych, biorgc pod uwage minimalng liczbe
mieszkan wynoszgcg 50 oraz maksymalng wynoszacg 112,

-rozbieznosci migedzy wnioskiem Inwestora a Koncepcja Urbanistyczno-
Architektoniczng w zakresie dzialek inwestycyjnych objetych ustaleniami Studium
Uwarunkowan 1 Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi -
Uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r.,
znajdujacych si¢ w jednostce planistycznej oznaczonej jako W3b.

Przedmiotowe rozbieznosci stanowily omytki pisarskie w zakresie podania liczby
miejsc postojowych w pkt 2.13. Zalgcznik nr 7 wniosku - wykazanie, ze inwestycja
mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3 specustawy
(...) niespojnie z wnioskowang liczba miejsc postojowych oraz w zakresie wskazania
dziatki inwestycyjnej w pkt 2.12 - Zalacznik nr 6 wniosku - wskazanie, ze
planowana inwestycja nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, ktore inwestor sprostowat pismem z dnia
24 kwietnia 2025 r.

W ustawowym terminie nie wplyngly ponadto opinie, whasciwe wedtug specustawy dla
terenu inwestycji:

— Prezydenta Miasta Lodzi, w ktérego imieniu dziata Dyrektor E6dzkiego Osrodka
Geodezji;

— Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego / Dyrektora Delegatury w Katowicach;
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— Komendanta Wojewddzkiego Policji w Lodzi;
— Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w Fodzi;

— 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.

Lodzki Wojewodzki Konserwator Zabytkow postanowieniem z dnia 14 kwietnia 2025 r.
znak: WUOZ-PP.5151.693.2025.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 i Transportu, wykonujacy zadania zarzadey drég publicznych, pismem
zdnia 17 kwietnia 2025 r. znak: ZDiT-UU.40121.5.89.2025, uzgodnit przedlozony wniosek
inwestora w zakresie w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci
wchodzace w sktad pasa drogowego. przylega do nieruchomosci wchodzacych w sktad pasa
drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego,
akceptujgc jednoczesnie zaproponowana obstuge komunikacyjng poprzez dwa istniejace
zjazdy z pasa drogowego ul. Nowe;j.

‘Wyzej wymienione opinie i uzgodnienia zostaty wystane do Wnioskodawcy.

Do projekiu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustavy, dotaczone zostaly uzyskane
opinie iuzgodnienia oraz prognoza oddzialywania na $rodowisko i opracowanie
ekofizjograficzne  sporzadzone dla  potrzeb obowigzujacego miejscowego  planu
. zagospodarowania przestrzennego. Z tresci opinii i uzgodnien wynika, ze podmioty
opiniujgce  fub  uzgadniajace, z wylaczeniem Miejskcj Komisji Urbanistyczno-
., Architektonicznej w  todzi 1 Lodzkiego Pafstwowege Wojewodzkiego Inspektora
‘Sanitarnego, nie wniosty sprzeciwu wobec planowanej inwestycji. ’

Planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, usytuowanego w miejscu istniejacego budynku biurowego przy ulicy
Nowej 29/31 w Lodzi. Lokalizacjg sciany frontowej pudynku, o maksymalnie 11
kondygnacjach nadziemnych i 1 podziemnej, wyznacza strefa ochronna cieptociagu,
zlokalizowanego na terenie inwestycji. Wnioskowana powierzchnia zabudowy nie przekroczy
1 485 m?, co stanowi 60% powierzchni dziatek inwestora. Teren inwestycji mieszkaniowej
lezy w pozostatej czgsci Strefy Wielkomiejskiej. Projekt przewiduje realizacje od 50 do 112
mieszkan, o tgcznej powierzchni uzytkowej od 3800 m? do 4900 m?2. Inwestycja
zlokalizowana jest w obszarze uktadu urbanistycznego "Nowa Dzielnica 1843" wpisanego
do Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Lodzi.

Whnioskodawca zlozyt oswiadczenie, o ktorym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 specustawy,
ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktérych mowa
wart. 4 pkt 1-13 specustawy i ktore maja ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Na obszarze obejmujgcym teren wniosku obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego - uchwata Nr I1X/316/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 8 maja 2019 r.,
zwany dalej mpzp lub planem miejscowym. Planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen
planu miejscowego w zakresie przeznaczenia (mpzp - ustugowa, koncepcja - mieszkaniowa
wielorodzinna), linii zabudowy, powierzchni zabudowy (mpzp - maksimum 50%, koncepcja -
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od 35% - 65%), intensywnosci zabudowy (mpzp - maksimum 2.0, koncepcja 3.2), wysokosci
zabudowy (mpzp - maksimum 17 m. koncepcja - maksimum 35 m).

Zgodnie zart. 5 ust. 3 specustawy  inwestycje mieszkaniowg 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
o utworzeniu parku kulturowego. Z ustalern Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, przyjetego uchwatg 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 uchwatg Nr LI1I/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r., zwanego dalej
Studium, wynika, ze lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej znajduje sie
w jednostce  W3b - strefa wielkomiejska. jednostka funkcjonalno-przestrzenna -
wielofunkcyjne kwartaty srodmiejskie I1I. W studium wskazano maksymalng intensywnos¢
zabudowy 2.5, liczong dla calego terenu W3b. Zgodnie z wnioskiem maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy dla terenu W3b po realizacji inwestycji wyniesie okoto 0,9
(koncepcja dla terenu inwestycji mieszkaniowej objetej wnioskiem - 3.2). Wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej w Studium okreslono na poziomie minimum 5 %. Inwestor
wnioskuje o minimum 12,5 % powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do terenu
inwestycji. W studium okreslono maksymalng wysokos$¢ zabudowy w pierzejach ulic i
placow - w nawigzaniu do wysokosci zabudowy historycznej, nie wyzej niz 21 m, a w
pierzejach z udziatem zabudowy istniejacej wyzszej niz 21 m oraz w naroznikach zabudowy
przy skrzyzowaniach ulic - nie wyzej niz 25 m z zastrzezeniem m.in.: przewyzszen ze
wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie - nie wyzej niz 30 r:. Wniosek obejmuje zabudowe
o maksymalnej wysokosci 35 m, co jest sprzeczne z ustaleniami studium.

Inwestor zawnioskowal o skorzystanie z wyjatku, o ktérym mowa w art. 5 ust. 4 pkt 3
specustawy. W majacym zastosowanie w niniejszej sprawie brzmieniu przepisu prawa.
warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenow, na ktorych jest zlokalizowany
budynek biurowy. Inwestor do wniosku dotaczyt wypisy z kartoteki budynkéw z dnia
11 marca 2025 r. dla nieruchomosci przy ulicy Nowej 29/31 w fodzi, wg ktorych na terenie
objetym wnioskiem istnieja dwa budynki ustugowe o powierzchni 569 m?2 (rok zakonczenia
budowy - 1969) oraz 342 m? (rok zakonczenia budowy 1981).

Inwestycja zostata zlokalizowana poza obszarem parku kulturowego.

Whniosek inwestora spetnia 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 dostep do drogi publicznej - ulicy Nowej,

b) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej — zgodnie
z pismem Zakladu Wodociggdéw i Kanalizacji Sp. zo0.0., znak: 1T.424.290.2025.SZ z dnia
7.02.2025 1.,

c) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektroenergetycznej — zgodnie
z oswiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz warunkach przytaczenia
obiektu budowlanego do sieci dystrybucyjnej znak: 25-D7/WZD/00068/JW z dnia 6.02.2025
r. PGE Dystrybucja S.A. w Lodzi;

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w zwigzku z art. 19 specustawy i uchwata Nr LXXV1/2076/18
Rady Miejskiej w Lodzi zdnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standardéw
urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 5644), zmienione;
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uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: NrI11/59/18 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 czerwea 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 zdnia 17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 1102),
zwanych dalej lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a) odlegtos¢ (dojscie) inwestycji mieszkaniowej od istnicjgcego przystanku publicznego
transportu zbiorowego - przystanki tramwajowe przy al. Marszatka Jézefa Pitsudskiego -
wynosi nie wiecej niz 500 m (okoto 300 m),

b) odlegtos¢ (dojscie) do Szkoty Podstawowej nr 170 w Zespole Szkolno-
Przedszkolnym nr 9 w Lodzi przy ulicy Miedzianej 1/3, moggcej przyjaé nie mniej niz 7%
planowanych mieszkancow inwestycji. wynosi nie wiecej niz 1000 m (okoto 450 m), co
potwierdza  zaswiadczenie z dnia 24 lutego 2025 r., wydane zgodnie
z art. 17 ust. 3 specustawy;

3) zgodnie zart. 17 ust. 4 w zwiazku =z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi, inwestycja jest zlokalizowana w odlegtosci okoto 550 m od Parku Zrédliska
[ o powierzchni ok. 9.2 ha, czyli w odleglosci mniejszej niz 1000 m od urzadzonych terendéw
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu. o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn
planowanej liczby mieszkancéw (maksymalnie 176 mieszkancow) oraz wskaznika
wynoszacego 4 m?, czyli 704 m?;

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

5) zgodnie z art. 17 ust 4d pkt 1 specustawy minimalny idziat powierzchni biologicznie
czynnej w obszarze zabudowy srodmiejskiej wyniesie nie nniej niz 12,5% powierzchni
terenu inwestycji - wg wniosku i projektu uchwaty minimum 12,5%;

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

7) zgodnie zart. 17 ust. 6 w zwigzku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi, projektowany budynek bedzie miat wiecej niz 7 kondygnacji nadziemnych -
tj. maksimum 11 kondygnacji nadziemnych i do 35 m poniewaz w promieniu 250 m
(w odlegtosci okoto 50 m) od planowanego budynku znajduje si¢ budynek mieszkalny
o wysokosci 14 kondygnacji nadziemnych i okofo 42 m;

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

a) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci cieptowniczej zgodnie z informacja
o technicznej mozliwosci podiaczenia do Ciepta Systemowego planowanej inwestycji
nr VECP/HRSR/KM/2025 z dnia 21 lutego 2025 r., wydang przez VEOLIA ENERGIA
LODZ S.A.,

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

Projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostata zlokalizowana na terenach
podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem Iub zabudows na podstawie odrebnych
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przepisOw, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodow
dzialkowych czy obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, zgodnie zart. 5ust. 1i2
specustawy. Projektowana inwestycja nie jest zlokalizowana w ¢dlegtosci, o ktorej mowa w art. 5
ust. 3a specustawy, nie jest takze zlokalizowana w granicach Parku Kulturowego.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 specustawy. przy podejmowaniu niniejszej uchwaly Rada Miejska
w Lodzi brata pod uwage stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz
potrzeby imozliwosci rozwoju gminy wynikajace zustalen studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Obowiazujace Studium, w perspektywie do 2030 roku, wskazuje na niewystarczajacy
stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych i przewiduje wzrost potrzeb mieszkaniowych
zarowno w sensie ilosciowym jak i jakosciowym. Wzrost ten zostal wyrazony jako wzrost
powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na jednego mieszkanca do 33 m? (wg GUS
w roku 2020 wskaznik wynosit 30 m?) oraz zapotrzebowaniu na nowg zabudowe na poziomie
2,6 mln m? powierzchni uzytkowej (Srednio rocznie okolo 217 tys m?). Wg danych GUS
wroku 2020 w miescie Lodzi oddano do uzytkowania 5768 mieszkan, o przecietnej
powierzchni uzytkowej 61,6 m?, czyli okolo 350 tys m? powierzchni uzytkowej mieszkan.
Dzialania Miasta ukierunkowane powinny by¢ przede wszystkim na dazenie do podnoszenia
standardow  mieszkaniowych przy = jednoczesnym poszerzaniu istniejgcej  oferty
mieszkaniowej, co przyczyni si¢ do zwigkszenia konkurencyjnodci todzkiego rynku
mieszkaniowego. I w tym sensie wnioskowana lokalizacja odpowiada warunkom wskazanym
w art. 7 ust. 4 specustawy.

9 e uim A}((JHHEKTA
a7 / L
: 7 i suaqj Z{/

\

/pOI'Prf Sobarnski

Projekt Strona A



