Druk Nr 173/2025
Projekt z dma 12.08.2025 r.

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W L.ODZI
z dnia 2025 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej przy alei Marszalka Jozefa Pilsudskiego 135 i 141 oraz 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. z2024r. poz. 1465, 1572, 19071 1940) oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia
5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z2024 r. poz. 195 oraz z 2025r. poz. 527), Rada
Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia si¢ wnioskodawcy Murapol Real Estate S.A. z siedzibg w Bielsku-Biate;j
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, niezbedng infrastrukturg techniczng
i zagospodarowaniem terenu nieruchomosci na dziatkach nr: 3/157, 3/117, 3/67, 3/302, 3/145
13/304 w obrgbie W-27 przy alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego 141 i alei Marszatka Jozefa
Pitsudskiego bez numeru w Lodzi oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie
wewnetrznej drogi dojazdowej do terenu inwestycji mieszkaniowej wraz z siecig uzbrojenia
terenu na czg¢sciach dzialek nr 1/49 inr 3/121 wobrebie W-27 przy alei Marszata Jozefa
Pilsudskiego 1351 141 w Lodzi.

§ 2. Zgodnie z art. 15 ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i 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 uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta F.odzi.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podje¢cia.
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Uzasadnienie

Inwestor Murapol Real Estate S.A. z siedzibg w Bielsku-Bialej pismem z dnia 03
marca 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 na podstawie art. 7 ust. 1 1 6 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z2024 r. poz. 195), zwanej dalej specustawa, lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z
garazami podziemnymi, niezbedng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu
nieruchomosci na dziatkach nr: 3/157, 3/117, 3/67, 3/302, 3/145, 3/304 w obrebie W-27 przy
alei Marszatka Jézefa Pitsudskiego 141 i alei Marszalka Jozefa Pitsudskiego bez numeru w
Yodzi, oraz inwestycji towarzyszacej polegajacej na budowie wewngtrznej drogi dojazdowe;
do terenu inwestycji mieszkaniowej wraz z siecig uzbrojenia terenu na czesciach dziatek 1/49,
3/121 w obrgbie W-27 przy alei Marszata Jozefa Pitsudskiego135 i 141 w Lodzi.

Whniosek zostal modyfikowany dnia 15.05.2025 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, przedstawiajac je na kopii mapy zasadniczej. Okreslono planowang minimalng
1 maksymalna powierzchnie uzytkowa mieszkan wynoszacg od 19300 m2 do 23600 m2
oraz planowana minimalng imaksymalng liczbe mieszkan wynoszacg od 420 do 444.
Inwestycja nie przewiduje dziatalnosci handlowej i uslugowej. Wniosek obejmuje analizg
powigzania inwestycji mieszkaniowej zuzbrojeniem terenu orazich charakterystyke.
Whnioskodawca wskazal nieruchomosci wedlug Kkatastru nieruchomosci oraz ksiag
wieczystych, na ktérych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja mieszkaniowg i
inwestycja towarzyszaca. Zgodnie z obowiazujacg ustawg o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych z dnia 5 lipca 2018 r. i
po jej nowelizacji wprowadzonej ustawag z dnia 7 lipca 2023 r. (Dz.U. 2023 poz. 1688) o
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw — art. 70 pozostawia w mocy uchylony w art. 45 -art.5 ust.4 pkt 1, do momentu wejscia
w zycie planu ogélnego gminy, ktédry méwi, ze warunek niesprzecznosci ze studium nie
dotyczy terenow, ktore w przesztosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,
produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie te funkcje nie sg na tych terenach realizowane.
Inwestor we wniosku wykazal, ze planowana inwestycja znajduje si¢ na terenach
poprodukeyjnych w zwigzku z czym nie musi by¢ niesprzeczna ze wskazaniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.Wskazano réwniez,
w jakim zakresie planowane inwestycje nie uwzgledniaja ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz w jakim zakresie sa sprzeczne 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 Fodzi (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 5644),
zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: NrI1I/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz.
Urz. Woj. Lodzkiego z2019r. poz. 348), Nr XXXIII/1093/20 z dnia 2 grudnia 2020 r.
(Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22 z dnia 1 czerwca 2022 r. (Dz. Urz.
Woj. Lédzkiego poz. 3675), Nr LXXIII/2191/23 z dnia 15 marca 2023 r. (Dz. Urz. Woj.
Lédzkiego poz. 4066) i Nr LXXXVI/2608/24 z dnia 17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj.
L.édzkiego poz. 1102) zwanych dalej lokalnymi standardami urbanistycznymi. .Do wniosku
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zalaczono koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, sporzadzong przez osobg wpisang na
liste izby samorzadu zawodowego architektéw posiadajaca uprawnienia budowlane do
projektowania bez ograniczenn w specjalnosci architektonicznej oraz inne wymagane
o$wiadczenia i zaswiadczenia.

W dniu 16 maja 2025 r. wniosek zostal udostepniony na stronie podmiotowej
Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacjg o formie, miejscu iterminie skladania
uwag. Ponadto, w dniu 23 maja 2025 r. w lokalnej prasie ,£.0dz.pl” pojawila si¢ informacja
o wpltywie przedmiotowego wniosku wraz z informacjg o formie, miejscu i terminie sktadania
uwag. Po publikacji w Biuletynie do Biura Architekta Miasta wptyneta po terminie Uchwala
nr 49/7/2025 Rady Osiedla Stary Widzew z dnia 5 maja 2025 r. z opinig negatywna do
lokalizacji inwestycji w odniesieniu do wniosku z dnia 3 marca 2025r. przed modyfikacja,
ktdra zostata przekazana inwestorowi. Inwestor nie ustosunkowat si¢ do uwagi.

Pismami z dnia 19 maja 2025 roku powiadomiono organy opiniujgce i uzgadniajace,
o ktorych mowa w art. 7 ust. 121 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciggu 21 dni od daty dorgczenia wystapienia.

Nastepujace organy opiniujace udzielity odpowiedzi:

- Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szef Osrodka Zamiejscowego
w Lodzi pismem z dnia 27 maja 2025 roku, znak: CWCR_0OZ_ }.6dzZ-WWiZ.0732.289.2025
poinformowat o braku uwag do wniosku.

- Lodzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny pismem z dnia 03 czerwca 2025 r.,
znak: NS OZNS.9022.319.2025.AC poinformowat o pozytywnej opinii dla przedtozonego
wniosku.

- Zarzad Wojewodztwa Lodzkiego w odniesieniu do terendéw nieobjetych
obowigzujagcymi planami zagospodarowania przestrzennego, w pismie z dnia 5 czerwca 2025
r. znak: BPRWL.ZP.405.3.2025 informujace o braku mozliwosci przeprowadzenia oceny
przedlozonego projektu izaopiniowania go zuwagi na fakt, ze Wojewodztwo Lodzkie
nie posiada audytu krajobrazowego na dzien wydawania opinii. W dniu 1 lipca 2025 r. Audyt
krajobrazowy wszedl w zycie, w zwigzku z czym Biuro Architekta Miasta zwrocilo si¢ o
ponowne opiniowanie i pismem z dnia 25 lipca 2025 r. Zarzad Wojewddztwa L.odzkiego pod
tym samym znakiem zaopiniowal inwestycje pozytywnie w zakresie uwzglednienia wynikow
Audytu krajobrazowego wojewodztwa tdédzkiego.

- Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna przekazata Uchwate nr 19/1X/2025 z
dnia 3 czerwca 2025 roku wydajac negatywng opini¢ dotyczacg tej inwestycji, uzasadniajac,
ze lokalizacja inwestycji w obrebie doliny rzecznej potencjalne moze zagraza¢ stabilnosci
stosunkéw wodnych, realizacja glgbokich wykopdw pod garaze podziemne moze naruszaé
istniejagce warstwy wodonosne i zmienia¢ lokalne warunki hydrogeologiczne. Ponadto
pojawienie si¢ nowej zabudowy uniemozliwi przyszla renaturyzacje rzeki Jasien co jest
niezgodne ze wspolczesnymi strategiami odtwarzania ekosystemow wodnych w miastach i
adaptacji do zmian klimatu. Planowana inwestycja bedzie zabudowg na terasie zalewowej, co
stanowi¢ bedzie immanentne ryzyko powodziowe, zwigkszajgc zagrozenie na terenach nizej
potozonych. Doliny rzeczne stanowia korytarze ekologiczne o podwyzszonej
bioréznorodnosci, sa kluczowym elementem systemu przyrodniczego miasta, a ich
przeksztalcenie z dotychczas niezabudowanych terenow prowadzi do fragmentacji tych
systemOw 1 zubozenia wartosci przyrodniczych. Komisja zwrdcila rowniez uwage, iz
wskazane obszary moga by¢ obarczone ryzykiem historycznego skazenia gruntu i wéd
podziemnych, ewentualne prace podziemne moga prowadzi¢ do mobilizacji zanieczyszczen,
ich migracji do glebszych warstw wodonos$nych, stwarzajagc potencjalne zagrozenie dla
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srodowiska. Czlonkowie MKU-A zwracajg réwniez uwage na niezgodnos¢ skali inwestycji z
uwarunkowaniami przestrzennymi i dokumentami planistycznymi obejmujacymi swymi
zapisami wskazany obszar, w szczeg6lnosci w odniesieniu do liczby kondygnacji planowane;j
inwestycji oraz liczby miejsc parkingowych, co moze prowadzi¢ do nadmiernego obciazenia
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, zakldoci¢é naturalne korytarze powietrzne
uniemozliwiajgce przewietrzanie miasta oraz znaczacej redukcji powierzchni biologicznie
czynnej, naruszajac bilekitno-zielong infrastrukture miasta co jest sprzeczne z zasadami
zrébwnowazonego rozwoju i dazenia do zwigkszenia odpornosci miast na zamiang klimatu.

W ustawowym terminie nie wptyngty ponadto opinie, wlasciwe wedtug specustawy dla
terenu inwestycji:

- Prezydent Miasta Lodzi, w ktérego imieniu dziala Zastgpca Dyrektora Lodzkiego
Osrodka Geodezji,

- Komendanta Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w L.odzi,
- Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego/Dyrektora Delegatury w Katowicach,
- Komendanta Wojewddzkiego Policji w Lodzi,

- Komendanta Nadwi$lanskiego Oddzialu Strazy Granicznej im. Powstania
Warszawskiego,

- Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

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

Nastepujace organy uzgadniajace udzielily odpowiedzi:

— Lédzki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 06 czerwca
2025 r., znak WUOZ-PP.5151.1311.2025.KP uzgodnit przedtozony wniosek w zakresie
zgodnos$ci z zapisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami.

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

Wydane w sprawie opinie i postanowienia zostaty przekazane do wnioskodawcy.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy dolaczone zostaty uzyskane
opinie, uzgodnienia oraz uwagi, a takze prognoza oddzialtywania na s$rodowisko i
opracowanie ekofizjogrficzne sporzadzone dla potrzeb obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje budowe trzech wolnostojacych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych dwa z nich z garazami podziemnymi wraz z
niezb¢dna infrastrukturg techniczng, wewnetrznym ukladem komunikacyjnym, drogami
pozarowymi, doj$ciami, dojazdami i rampami do garazy podziemnych, a takze naziemnymi
miejscami parkingowymi, oswietleniem zewnetrznym, zielenig niska i wysoka, placem
zabaw, ogrodami deszczowymi, a takze z przewidzianym we wniosku ogélnodostepnym
przejsciem miedzy parkiem Widzewskim, a parkiem nad Jasieniem. Wydzial Ksztaltowania
Srodowiska w wewnetrznej opinii dotyczacej proponowanej stuzebnosci, po zapoznaniu sie z
wnioskiem oraz projektem zagospodarowania terenu rekomenduje zmiang miejsca wiaczenia
nowej drogi objetej proponowang przez inwestora stuzebnoscia, tgczacej teren rekreacyjny w
otoczeniu zieleni na dzialce nr 3/302 z dziatka 129/5 na terenie Parku nad Jasieniem,
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poniewaz trasa zaproponowana przez inwestora nie nawigzuje do istniejacej kompozycji
parku i uktadu komunikacyjnego, natomiast koliduje z drzewami, ktérych stan zdrowotny w
zaden sposob nie uzasadnia wycinki. Planowana inwestycja przewiduje takze ogrody
deszczowe w S$ladzie kanatlu rzeki Jasien co zdaniem opiniujagcego wydzialu jest
rozwigzaniem prawidtowym, zwigkszajacym retencje wod opadowych, ale nie rozwigzuje
problemu udroznienia na tym odcinku intensywnie przeksztatconego korytarza ekologicznego
doliny rzeki Jasien. Planowana inwestycja obejmuje takze w zakresie przylaczy, przebudowe
i budowe nowej instalacji kanalizacji sanitarnej i deszczowej, przylacze wody,
elektroenergetyczne, teletechniczne oraz cieplownicze wedlug odrgbnego opracowania. W
ramach inwestycji towarzyszacej wniosek zaktada budowe nowej drogi o minimalnej
szerokos$ci 6 metrow lgczacej inwestycje z droga publiczng istniejacym zjazdem z al. masz. J.
Pitsudskiego. Powierzchnia zabudowy inwestycji bedzie zawierala sie w zakresie od 4500 m?
do 5000 m? co stanowié bedzie 17-18% zabudowy na terenie objetym wnioskiem - 26418m?
Zgodnie z koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng budynki bgda miaty wysokos¢ do 7
kondygnacji naziemnych. Projekt przewiduje od 420 do 444 mieszkan, o tacznej powierzchni
uzytkowej mieszkan od 19300 m? do 23600 m?. Powierzchnia biologicznie czynna bedzie
miescié sie w zakresie 12500 m2do 14000 m?

Whnioskodawca 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 majg ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Dla terenu wnioskowanej inwestycji obowigzuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej Planem lub mpzp) objgtego uchwalg
Nr XXII1/566/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 21 stycznia 2016 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru miasta f.odzi
potozonej w rejonie alei Marszatka Jézefa Pitsudskiego i ulic: Sobolowej do terenow
kolejowych, Stanistaw Przybyszewskiego oraz projektowanej Konstytucyjnej ze zmiang planu
przyjeta uchwata NR LVIII/1745/22 z dnia 13 kwietnia 2022 r. Na terenie obj¢tym
wnioskiem obowigzujg nastgpujgce oznaczenia i przypisana im charakterystyka: 3U, 1PU,
1Zu a takze dla drog 1KDD i ciggéw pieszo-rowerowych 1KDY. Z poréwnania parametrow
projektowanej inwestycji z ustaleniami mpzp wynikaja nastepujace niezgodnos¢ i zgodnosci
inwestycji z wymogami Planu, w zakresie przedstawionym ponizej:

1) przeznaczenie terenu:

a) w Planie - dla terenéw 3U zabudowa gldéwnie ustugowa, dla terenow 1PU zabudowa
glownie produkcyjna i magazynowa oraz dla terenow 1Zu tereny zieleni urzadzone;j,

b) projektowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
2) maksymalnej powierzchni zabudowy,

a) w Planie - dla terenéw 3U do 55%, dla terenow 1PU do 50% oraz dla terenéw 1Zu
zakaz obiektéw kubaturowych,

b) projektowana zabudowa - 17-18%,
3) intensywnosci zabudowy,

a) w Planie - dla terenéw 3U od 0,4 do 1,8; dla terenéw 1PU od 0,3 do 1,5 oraz dla terendéw
1Zu zakaz obiektéw kubaturowych,

b) projektowana zabudowa od 1,28 do 1,33,

4) minimalnej powierzchni biologicznie czynne;j,
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a) w Planie - dla terenéw 3U minimum 10%, dla terenéw 1PU minimum 10%, oraz dla
terenow 1Zu minimum 70%,

b) projektowana powierzchnia biologicznie czynna od 47% do 53%,
5) wysokosci projektowanego budynku i ilo$¢ kondygnacji:

a) w Planie - dla terenéw 3U do 18m dla wskazanych obiektéw, dla pozostatych do 11m,
do 3 kondygnacji; dla terenow 1PU do 20 m w niektoérych przypadkach do 21m oraz dla
terenow 1Zu zakaz obiektéw kubaturowych,

b) projektowane budynki przewiduja 7 kondygnacji naziemnych o wysokosci od 20 do
21m.

6) geometria i kat nachylenia dachu:

a) w Planie - dla terenéw 3U dach ptaski o spadku do 15° ; dla terenéw 1PU dach ptaski o
spadku do 15° oraz dla terenéw 1Zu zakaz obiektow kubaturowych,

b) projektowane budynki przewiduja dach ptaski o spadku od 2° do 12°,
7) linia zabudowy - projekt nie spetnia wskazanych na rysunku planu linii zabudowy,

8) wspdtczynnik miejsc postojowych - inwestycja nie spelnia wyznaczonych w planie
wspolczynnikéw, projektuje sie 1,5 miejsca postojowego na 1 mieszkanie.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy, w zwigzku z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023
roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje
towarzyszace realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, ze niesg sprzeczne ze Studium
uwarunkowan kierunkow 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
i inwestycji towarzyszacych, do momentu wejscia w zycie planu ogélnego gminy, ktéry
mowi, ze warunek niesprzecznosci ze Studium nie dotyczy terenow, ktére w przesztosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a
obecnie te funkcje nie sg na tych terenach realizowane. Inwestor wykazal, ze teren objety
wnioskiem byl terenem produkcyjnym zaktadéw produkeyjnych "Chemitex-Anilana", a
obecnie produkcja si¢ tam nie odbywa, co oznacza, ze planowana inwestycja moze nie
spelnia¢ warunku niesprzecznosci ze Studium.

Z ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
przyjetego uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi zdnia 28 marca 2018 r.,
zmieniong uchwalg Nr VI/215/19 Rady Miejskiej wLodzi 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 ogolnomiejska o funkcji zabudowy ustugowej i w jednostce AG1 o funkcji
zabudowy przemystowej, ustugowej, magazynowej. Planowana inwestycja nie uwzglednia
ustalen Studium w tym zakresie, poniewaz przewiduje zabudowg¢ mieszkaniowg
wielorodzinng. Pomimo sprzecznosci funkcji zaplanowanej w Studium dla terenu AG1, ktory
dominuje na terenie obszaru objetego inwestycja, planowana koncepcja spetnia nastepujace
kierunki wyznaczone w strukturze przestrzennej dotyczgce skomunikowania terenu z
zewnetrznym ukladem drogowym, jaki i wyznaczone relacje z terenami sgsiadujgcymi,
poprzez zastosowanie zieleni izolacyjnej wysokiej, jako przestony akustycznej. Koncepcja
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zawiera wymagane 10% 1 15% powierzchni biologicznie czynnej, w zakresie obejmujacym
obszar oznaczony jako AGI jest sprzeczna ze wskazang w Studium intensywnoscig okreslong
jako maksimum 1,0 ( brutto dla calego terenu, ale nie jest sprzeczna ze wskaznikiem dla
terenu oznaczonego jako U - maksymalnie 2,0. W koncepcji przewidziano od 1,28 do 1,33.
Koncepcja jest sprzeczna z kierunkiem ksztaltowania zieleni, méwiacym o ograniczeniu
intensyfikacji zabudowy na zainwestowanych odcinkach dolin rzecznych wskazanych w
jednostce U. Dla obu jednostek koncepcja spetnia wymogi wysokosci, poniewaz miesci sie w
przedziale do 21 metréw. Poniewaz obie jednostki nie okreslaja wymogow parkingowych dla
funkcji mieszkaniowej, nie jest mozliwe ustosunkowanie si¢ do wskazan Studium.

Wniosek inwestora spelnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych
okreslonych w rozdziale 3 specustawy w nastepujacy sposéb:

1) zgodnie z art. 17 ust 1 specustawy:

a) inwestycja ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej poprzez
przeznaczong do przebudowy drogg wewngtrzng ze zjazdem z al. marsz. Jozefa Pitsudskiego.

b) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej - zgodnie
zpismem z Zaktadu Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. znak: 1T.423.448.2024.DW1
2 06.11.2024 r. i Warunkami przytaczenia do sieci nr 1T.424.322.2025.MP3 z dnia 11.02.2025
r. , oraz z pismami z Wydzialu Gospodarki Komunalnej - jako zarzadcy kanatu rzeki Jasien
znak DEP-GK-III1.7021.2.163.2023 z dnia 11.03.2024 i dnia 26.02.2025 r.

c) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektroenergetycznej - zgodnie Warunkami
przytaczenia nr 23-D7/WP/05182 dla Podmiotu IV grupy przylaczeniowej do sieci
dystrybucyjnej o napieciu znamionowym 0,4 kV wydanymi przez PGE Dystrybucja S.A. z
dnia 24.01.2024 r.

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w zwigzku z art 19 specustawy i uchwatg Nr LXXVI1/2076/18
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standardow
urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 5644), zmieniong
uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: Nr II1/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj.
Lédzkiego 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), NrLXXIII/2191/23 z dnia 15 marca 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz.
4066) 1 Nr LXXXV1/2608/24 z dnia 17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz.
1102), zwanych lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a) inwestycj¢ mieszkaniowa lokalizuje si¢ w odlegtosci dojscia nie wiekszej niz 500 m
od istniejacego przystanku publicznego transportu zbiorowego - odleglosé przystanku
autobusowego przy al. marsz. Jozefa Pitsudskiego wynosi ok. 400 m,

b) inwestycj¢ mieszkaniows lokalizuje si¢ w odleglosci nie wigkszej niz 1000 m
od szkoly podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanych mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej - we
wniosku wskazano, ze odleglos¢ dojscia do Szkoty podstawowej nr 37 przy ul. Szpitalne;
wynosi ok. 750 m, co spetnia wymagane warunki,

3) zgodnie z art. 17 ust. 3 specustawy spelnienie wymogu okre$lonego w ustawie art. 17
ust. 2 pkt 2 potwierdzit Prezydent Miasta F.odzi zaswiadczeniem nr DEP-ED-1.0124.09.2023
z dnia 13 pazdziernika 2023 r.;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4 w zwiazku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi inwestycja zlokalizowana jest w odleglosci ok 860 m od Parku
Widzewskiego o powierzchni ok. 7,8 ha, czyli mniejszej niz 1000 m wskazanych w uchwale
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1 0 powierzchni wigkszej niz stanowi iloczyn planowanej liczby mieszkancéw od 689 do 843
0s6b oraz wskaznika wynoszacego 4 m? co wynosi od 2756 m? do 3372 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 ogélnodostepny, nieogrodzony, urzadzony teren
wypoczynku oraz rekreacji i sportu w granicach terenu objgtego wnioskiem — we wniosku
wskazano, ze powierzchnia biologicznie stanowi ponad 25% , we wniosku od 47% do 53% (
od 12500 do 14000 m?) powierzchni terenu inwestycji, a ogdlnodostepny, nieogrodzony,
urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub sportu bedzie wynosit 4135m?;

6) zgodnie z art. 17 ust 6 i w zwigzku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi, projektowane budynki bedg miaty nie wigcej niz VII kondygnacji.

7) zgodnie z art. 19 ust. 3 specustawy i 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 180/24, ISO-PO 03/2023/1005/BS z dnia 13 maja 2024 r.

b) zapewniono niezb¢dng minimalng liczb¢ miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej, réwna minimalnemu wskaznikowi wynoszacemu 1,5 miejsca parkingowego.
na lokal mieszkalny zgodnie z art. 17 ust. 4a pkt 2 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi, tj. przy maksymalnej liczbie mieszkan wynoszacej 444 minimalna liczba
miejsc parkingowych wynosi 666, koncepcja przewiduje 667.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa iinwestycja towarzyszaca nie zostaly
zlokalizowane na terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa
na podstawie odrgbnych przepisow, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody,
rodzinnych ogrodéw dzialtkowych czy obszaru szczegélnego zagrozenia powodzia, zgodnie
zart. 5 ust. 112 specustawy. Projektowana inwestycja nie jest zlokalizowana w odlegtosci o
ktérych mowa w art 5 ust. 3a specustawy, nie jest takze zlokalizowana w granicach Parku
Kulturowego.

Przy podejmowaniu niniejszej uchwaly Rada Miejska w Lodzi brata pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju
gminy wynikajagce z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy i sporzadzonym na jego podstawie obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W zwiazku z negatywng opinig Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;j,
wyrazong w Uchwale nr 19/1X/2025 z dnia 3 czerwca 2025 r., oraz po przeanalizowaniu
dostepnych materiatéw 1 dokumentéw planistycznych, organ odmawia ustalenia lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej z uwagi na istotne zagrozenia S$rodowiskowe, przestrzenne,
infrastrukturalne oraz planistyczne zwigzane z jej realizacja. Planowana inwestycja
zlokalizowana jest w obrgbie doliny rzecznej, co niesie za sobg ryzyko destabilizacji
lokalnych stosunkéw wodnych. Dodatkowo teren objety inwestycja potozony jest na terasie
zalewowej, co stwarza realne i trwate ryzyko powodziowe, zwiekszajagc zagrozenie dla
terenow nizej potozonych. Dolina rzeki Jasien, na ktorej zlokalizowano inwestycje, stanowi
naturalny korytarz ekologiczny o podwyzszonej bioréznorodnosci i jest elementem istotnym z
punktu widzenia miejskiego systemu przyrodniczego. Zabudowa tego obszaru prowadzi do
fragmentacji systemow przyrodniczych, utraty wartosci srodowiskowych oraz uniemozliwia
renaturyzacje rzeki — dzialanie pozgdane w $wietle wspodtczesnych strategii adaptacji miast do
zmian klimatu oraz polityk przywracania cigglosci ekologicznej ciekow wodnych.
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Dodatkowo istnieje ryzyko historycznego skazenia gruntu i wéd podziemnych na tym
obszarze. Prowadzenie prac ziemnych, w szczegdélnosci glebokich wykopow, moze
doprowadzi¢ do uruchomienia zanieczyszczen i ich migracji, co stanowi potencjalne
zagrozenie dla srodowiska. Istotnym argumentem przemawiajacym za odmowa lokalizacji
inwestycji jest rowniez jej niezgodno$¢, z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego miasta .odzi, mimo ze dopuszczona prawnie, zgodnie z
ktérym przedmiotowy teren znajduje si¢ w obszarze o przeznaczeniu ustugowym i oraz o
funkcji przemystowej, produkcyjnej i magazynowej. Lokalizowanie funkcji mieszkaniowej w
danym sgsiedztwie nie jest wskazane ze wzgledu na mozliwo$¢ wystgpienia kolizji
funkcjonalnych w tym komunikacyjnych, niezgodno$¢ z kierunkami rozwoju przestrzennego
oraz zaburzenie tadu urbanistycznego. Zbyt intensywna zabudowa w tym obszarze moze
zakloci¢ funkcjonowanie naturalnych korytarzy powietrznych, ograniczy¢ przewietrzanie
miasta oraz doprowadzi¢ do znacznej redukcji powierzchni biologicznie czynnej, co stanowi
naruszenie struktury bigkitno-zielonej infrastruktury miasta i pozostaje w sprzecznosci z
zasadami zréwnowazonego rozwoju oraz zwigkszania odporno$ci miasta na zmiany klimatu.

Biorac powyzsze pod uwagg, planowana inwestycja mieszkaniowa nie znajduje
uzasadnienia ani w kontekscie tadu przestrzennego, ani ochrony srodowiska, a jej realizacja
bylaby sprzeczna z interesem publicznym oraz polityka rozwoju przestrzennego miasta f.odzi.
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