Druk Nr 174/2025
Projekt z dnia 12.08.2025 1.

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W L.ODZI

z dnia 2025 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ulicach Rzgowskiej 26/28
i Lomzynskiej bez numeru w Yodzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. 22024 r. poz. 1465, 1572, 1907 i 1940) oraz art. 7 ust. 4 iart. 8 ustawy
z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 22024 r. poz. 195 oraz z 2025 r. poz. 527), Rada
Miejska w Lodzi

uchwala, co nast¢puje:

§ 1. Ustala si¢ na rzecz wnioskodawcy Centro Room Sp. z 0.0. zsiedzibg w Lodzi
lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i handlowymi oraz z garazem wielostanowiskowym
na parterze ikondygnacjach podziemnych, pod nazwg Biorama, wraz z obiektami
budowlanymi z nim zwigzanymi, oraz droga dojazdowa na czesci dziatki nr 159/19 w obrebie
G-3 przy ul. Rzgowskiej 26/28 oraz na dziatkach nr: 176/1, 176/2 i 176/3 w obrgbie G-3 przy
ul. Lomzynskiej bez numeru w Lodzi.

§ 2. Okresla si¢ granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowg przedstawiong
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 oznaczone linig przerywang koloru czarnego
opisane literami kolejno od A do G — zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do uchwaty.

§ 3. Okresla si¢ minimalng faczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan — 7500 m?
i maksymalng laczng powierzchnie uzytkowa mieszkan — 13137 m2.

§ 4. Okresla si¢ minimalna liczbg mieszkan — 180 i maksymalng liczbe mieszkan — 264.

§ 5. W ramach inwestycji mieszkaniowej przewidujesie od 660 m? do 906 m?
powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dziatalno$¢ handlowg i ushugowg, ktora jest wieksza
~od 5% i nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

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

1) budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami ustugowymi i handlowymi
oraz z garazem wielostanowiskowym na parterze ikondygnacjach podziemnych,
usytuowanego w pierzei ulicy gen. J. Dabrowskiego;

2) budowie odcinka drogi dojazdowej taczacej ulice Suwalska iulice Lomzyfska,
(oznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem 7KDD1/2)
zapewniajacej obstuge komunikacyjna inwestycji z obu tych ulic;

3) budowie niezbgdnego uzbrojenia terenu.
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§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istniejgcym i planowanym
uzbrojeniem terenu:

1) woda z wodociggu miejskiego zlokalizowanego w ulicy gen. J. Dabrowskiego lub sieci
zlokalizowanej na terenie dzialek nr: 176/1, 176/2 i159/19 w obrgbie G-3 zgodnie
z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

2) scieki do kanalizacji ogdlnosptawnej zlokalizowanej na terenie dziatek nr. 159/19, 176/2
i 176/1 w obrebie G-3, zgodnie z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

3) wody opadowe odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji ogolnosptawnej
zlokalizowanej na terenie dziatek nr: 159/19, 176/2 i176/1, zgodnie z warunkami
technicznymi wilasciwego gestora sieci;

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

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

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej:

1) okresla sie zapotrzebowanie na wode, energi¢ oraz sposéb odprowadzania lub
oczyszczania Sciekow, a takze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbgdna liczbe
miejsc postojowych, jak réwniez sposdb zagospodarowywania odpadow:

a) woda z wodociaggu miejskiego do celow bytowych —do 6,0 dm?¥/s,
b) woda z wodociagu miejskiego do celéw przeciwpozarowych — do 3,0 dm?/s,
¢) scieki bytowo-gospodarcze do kanalizacji miejskiej — w ilosci pobranej wody,

d) wody opadowe w maksymalnej ilosci do 5,0 dm3/s odprowadzane do sieci kanalizacji
deszczowej, a pozostalg ilos¢ wod opadowych nalezy zretencjonowad na terenie posesji
i odprowadzi¢ do kanalizacji miejskiej w dtuzszym czasie lub zagospodarowa¢ na terenie
nieruchomosci,

f) energia elektryczna zsieci miejskiej zapotrzebowanie podstawowe — maksymalnie
1500 kW,

g) cieplo z sieci miejskiej — maksymalnie 903,3 kW,
h) minimalna taczna liczba miejsc postojowych, powinna by¢ zgodna z:

- w zakresie obsfugi mieszkan powinna by¢ zgodna z art. 17 ust. 4d pkt 2 ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych,

- w zakresie obstugi handlu i ustug powinna by¢ zgodna z § 3 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaty
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. Lédzkiego
poz. 5644), zmienionej uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: NrlIIl/59/18 zdnia
27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2019 r. poz. 348), Nr XXXI11/1093/20
z dnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Ldodzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22 z dnia
1 czerwca 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 3675), Nr LXXII1/2191/23 z dnia
15 marca 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 4066) i Nr LXXXV1/2608/24 z dnia
17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz.1102),

i) odpady komunalne bgdg segregowane i wywozone zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci i porzadku na terenie Miasta Lodzi;
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2) okresla si¢ planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficzne;j:

a) sposob zagospodarowania terenu:

- inwestycja obejmuje budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi 1 handlowymi oraz z garazem wielostanowiskowym na parterze ina
kondygnacjach podziemnych, zlokalizowanego w pierzei ul. gen. J. Dgbrowskiego;

- zagospodarowanie terenu obejmuje m. in. : ciagi piesze, droge dojazdowa ze zjazdem
do garazu podziemnego, elementy zieleni 1 uzbrojenie terenu;

- dostep do drogi publicznej od strony ulicy Suwalskiej i ulicy Lomzynskiej poprzez

projektowang droge dojazdowa stanowigcg lacznik miedzy powyzszymi drogami
(zgodnie  zoznaczeniem 7KDDI1/2 w obowigzujacym miejscowym  planie
zagospodarowania  przestrzennego); wjazdy od strony ulicy Suwalskiej
iulicy Lomzynskiej zostang zaprojektowane iuzgodnione zzarzadca drogi
w odrebnym opracowaniu;

- planowany sposob zagospodarowania terenu okresla zatgcznik Nr 2 do uchwaty,
b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy:

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z lokalami uslugowymi i handlowymi oraz
z garazem wielostanowiskowym na parterze i na kondygnacjach podziemnych;

3) okresla si¢ charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane
charakteryzujace jej wptyw na srodowisko, w mysl ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na S$rodowisko (Dz.U. z2024r. poz. 1112,
1881 1 1940):

a) charakterystyczne parametry techniczne:
- powierzchnia zabudowy (nadziemnej) — maksymalnie do 3212,2 m?,

- wysokos$¢ zabudowy — dla budynku mieszkalnego do 25 m, liczba kondygnacji — do
7 nadziemnych;

- ksztatt dachu 1 kat nachylenia potaci dachowych dla budynku mieszkalnego — dach
ptaski o maksymalnym kacie nachylenia potaci dachowych do 2%,

- powierzchnia biologicznie czynna — minimum 1366 m* co stanowi od 21,8% terenu
inwestycji,

b) zgodnie zrozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢  mogacych  znaczaco  oddzialywa¢ 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 znaczaco oddziatywaé na
srodowisko; planowana powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wraz z powierzchnig
terenu infrastruktury towarzyszacej nie przekroczy 2 ha, o ktérych mowa w§3
ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie rozporzadzenia, jak rowniez powierzchnia uzytkowa
projektowanego garazu nie przekroczy 1 ha, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b
rozporzadzenia.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowa beda zlokalizowane na nast¢pujacych
nieruchomosciach lub ich czesciach, wskazanych wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej:

1) na dziatkach nr: 176/1, 176/2 1 176/3 w obrebie G-3 — KW ;
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2) na czesci dziatki nr 159/19 w obrgbie G-3 — KW

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

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

§ 12. Okresla si¢ warunki wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska iochrony
zabytkéw:

1) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢ zgodna z wymogami ochrony $rodowiska
zwartymi w obowigzujgcych przepisach inormach, w tym w ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647);

2) teren inwestycji jest zlokalizowany poza formami ochrony przyrody iich otulinami,
o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U.
22024 r. poz. 1478 1 1940 oraz z 2025 r. poz. 884);

3) zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami
(Dz.U. z2024r. poz. 1292 i1907) teren planowanej inwestycji jest objety formami
ochrony konserwatorskiej, poniewaz znajduje si¢ na terenie zalozen fabrycznych.
Omawiany teren zostat takze objety miejscowym planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru miasta Lodzi, potozonej w rejonie ulic: Stanistawa Przybyszewskiego,
Kruczej, Zarzewskiej, Lomzynskiej, gen. Jarostawa Dabrowskiego, Rzgowskiej,
Bednarskiej, Wolczanskiej, Sieradzkiej i Piotrkowskiej oraz placu Reymonta, przyjetym
uchwalg Rady Miejskiej w Lodzi Nr LXXXVIII/1823/14 zdnia 4 czerwca 2014 r.
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 2598).

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

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Lodzi.
§ 15. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Lddzkiego.

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w F.odzi

Bartosz DOMASZEWICZ

"""""

. ~ DYREK

Projektodawcg jest DEPARTAMENT

Prezydent Miasta Lodziozwo /1) GOSP(
/

/
Rbobert ¥biualil

WaWa, .0. DYREKTOF
BIURA}CH! TEKTA M N
YO0 WZi :"};13' Toimain - DrAWNY {. 9 — _‘_. l}/’,,v .
GLOWNY SPECJALISTA sk Slufi " “Robert scb Aslki
GOF Fpie S~ f—-{--g/}/\ GEOWNY SPECJALISTA Stona
I‘;{(;_;,(q, wiak LHE \ ’.,F.T%/CL(, L/@\



Zatacznik Nr 1

do uchwaty Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowa i inwestycjami towarzyszgcymi.

ARKUSZ 1 ARKUSZ 2

L0 OKRESLENE CRANIC TERENL OBJERRGO

9 10 20 0 4 S50 & 70 60 80 100m

k- fGRANICE WNIOSKU
8

-~ -

STREFA ODDZIALYWANIA
OBEJMUJE TEREN
OKRESLONY W MPZP
JAKO 1.ZPU ORAZ
FRAGMENT TERENU 7KDD
12

LINIE ROZGRANICZAJACE
TERENY O ROZNYM
PRZEZNACZENIU

7KBD 12
S

Projekt Strona 1



710 OKRESLENIE GRANIC TERENU OBJETEGO WNIOSKIEM 11000
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100m 200m

! 4

foio el
i N

2

B

4

Projekt Strona 2



ARKUSZ 2
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Zalacznik Nr 2
do uchwaty Nr

Rady Miejskiej w Lodzi

z dnia

Planowany spos6b zagospodarowania terenu.
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ARKUSZ 1
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ARKUSZ 2
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Uzasadnienie

Petnomocnik inwestora Centro Room Sp. z 0.0. pismem z dnia 23 maja 2025 r. wystapit
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 i 6 ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych i inwestycji towarzyszacych (Dz. U.
22024 r. poz. 195 oraz z 2025 r. poz. 527), zwanej dalej specustawg lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi i handlowymi oraz z garazem wielostanowiskowym na parterze i kondygnacjach
podziemnych, pod nazwg Biorama, wraz z obiektami budowlanymi z nim zwigzanymi, oraz
droga dojazdowg na czesci dziatki nr 159/19 w obrebie G-3 przy ul. Rzgowskiej 26/28 oraz
na dziatkach nr: 176/1, 176/2 i 176/3 w obrgbie G-3 przy ul. Lomzynskiej bez numeru w
Lodzi.

Whniosek zostat poprawnie uzupetniony przy pismach z dnia 5 czerwca 2025 r.

Po weryfikacji wniosku stwierdzono, ze spetnia wymogi dotyczace kompletnoscei
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 maksymalna powierzchnie uzytkowa mieszkan wynoszaca od 7500 m? do 13137 m? oraz
planowang minimalng i maksymalng liczb¢ mieszkan wynoszaca od 180 do 264. Wniosek
obejmuje analize powigzania inwestycji mieszkaniowej zuzbrojeniem terenu, oraz ich
charakterystyke. Wnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz
ksigg wieczystych, na ktorych maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja
mieszkaniowg. Wskazano réwniez, w jakim zakresie planowane inwestycje nie uwzglgdniajg
ustalei miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i ze nie sg sprzeczne ze
studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta ELodzi.
Wykazano, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale
3 specustawy oraz lokalnym standardom urbanistycznym. Do wniosku zafaczono koncepcjg
urbanistyczno-architektoniczng, sporzadzona przez osob¢ wpisana na list¢ izby samorzadu
zawodowego architektow posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczen w specjalno$ci  architektonicznej oraz inne wymagane oswiadczenia
i zaswiadczenia.

W dniu 6 czerwca 2025 r. wniosek zostal udostgpniony na stronie podmiotowej
Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacja o formie, miejscu i terminie skfadania
uwag. Ponadto, wdniu 13 czerwca 2025r. wlokalnej prasie ,Eoédzpl” pojawita sig
informacja o wplywie przedmiotowego wniosku wraz zinformacjg o formie, miejscu
i terminie skladania uwag. Po publikacji w Biuletynie do Biura Architekta Miasta nie trafity
zadne wnioski ani uwagi przeciwko planowanej inwestycji.

Pismami z dnia 9 czerwca 2025 r. powiadomiono organy opiniujgce i uzgadniajace,
o ktérych mowa w art. 7 ust. 12 i 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciagu 21 dni od daty dorgczenia wystapienia.

Nastepujace organy opiniujace udzielity odpowiedzi:

— Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szef Osrodka Zamiejscowego
w Lodzi - pismo z dnia 13 czerwca 2025 r. znak: CWCR_OZ_L6dz-WWiZ.0732.320.2025

informujace o braku uwag i zastrzezen do przedmiotowej lokalizacj;

— Lodzki Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny w Lodzi - pozytywna opinia
z dnia 18 czerwca 2025 r., znak: NS OZNS.9022.379.2025.AK;
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— Zarzad Wojewddztwa Lodzkiego — pismo zdnia 27 czerwca 2025r., znak
BPPWL.ZP.405.8.2025, informujace tym o ze wojewddztwo 1ddzkie nie posiada Audytu
krajobrazowego, na dzien przedstawienia opinii, ktory zacznie obowigzywaé z dniem 1 lipca
2025 r. i pismem o tym samym znaku z dnia 06 sierpnia 2025 r. przedstawiajacym opinig
negatywng po wejsciu w zycie Audytu krajobrazowego ze wzgledu na wysokos¢ planowane;j
inwestycji, gabaryty bryly, zastosowane materiaty i bezposrednie sgsiedztwo zabudowy
historyczne;j;

— Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna wydala pozytywng opinig
wyrazona w uchwale nr 25/X1/2025 z dnia 30 czerwca 2025 r.

Wyzej wymienione opinie zostaty wystane do Wnioskodawcy.

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

— Prezydenta Miasta Lodzi, w ktérego imieniu dziata Zastepca Dyrektora L.odzkiego
Osrodka Geodezji;

— Lédzkiego Wojewddzkiego Komendanta Wojewoddzkiej Panistwowej Strazy Pozarnej
w Lodzi;

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

— Komendanta Nadwislanskiego Oddziatu Strazy Granicznej im. Powstania
Warszawskiego;

— Prezesa Urzedu 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.

Organy uzgadniajace:

— Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkow postanowieniem z dnia 30 czerwca
2025 r., znak WUOZ-PP.5151.1441.2025.KP uzgodnil przedmiotowy wniosek w zakresie
zgodnosci z zapisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami ( Dz. U. z 2024 r. poz.1292 i 1907).

— Zarzad Drég i Transportu postanowieniem z dnia 30 czerwca 2025 r. znak pisma
ZDiT-UU.40121.2.184.2025 uzgodnitl przedmiotowy wniosek 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 i uzgodnit zaproponowang obstuge
komunikacyjng terenu nieruchomosci objetych wnioskiem =z drogi dojazdowej
zaprojektowanej w pasie drogowym oznaczonym w obowigzujacym planie zagospodarowania
przestrzennego symbolem 7KDD1/2. W ww piSmie poinformowano inwestora, ze zgodnie
z ar.16 pkt.1 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz.U.
2025 r. poz. 889) ,budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycja
niedrogowa nalezny do inwestora przedsigwzigcia” co oznacza, ze inwestor zobowigzany jest
wybudowaé¢ na swoéj koszt fragment uktadu drogowego na dziatkach nr 176/1 i 176/2
w obrebie G-3 i na czgsci dziatki nr 159/19 w obrebie G-3, co bedzie wymagato wydzielenia
z dziatki 159/19 czgsci niezbednej pod budowe drogi dojazdowej 7KDD1/2 i przekazania jej
po zakonczeniu inwestycji bezptatnie na majatek Miasta Lodzi.
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Wydane w sprawie postanowienia zostaly przekazane do wnioskodawcy.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy dolgczone zostaty uzyskane
opinie 1 uzgodnienia, a takze prognoza oddziatywania na S$rodowisko i opracowanie
ekofizjogrficzne  sporzadzone dla  potrzeb obowigzujgcego miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego.

Planowany sposéb zagospodarowania terenu obejmuje budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z czgsciag ustugowa i handlowg oraz z garazem wielostanowiskowym na
parterze 1 na kondygnacjach podziemnych, usytuowanego w pierzei ulicy
gen. J. Dagbrowskiego wraz z projektowang droga dojazdowa oznaczona symbolem 7KDD1/2
zgodnie z rysunkiem obowigzujgcego mpzp stanowiacg tgcznik migdzy ulica Suwalska i ulica
Lomzynska zapewniajaca obstuge komunikacyjna dla danej inwestycji mieszkaniowej.
Zaprojektowano takze nowe i zaplanowano do przebudowy nastgpujace sieci: cieptownicza,
energetyczng i kanalizacji kablowej, wodociagowa, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, a
takze zaplanowano nowy ukfad zielencow i ciggéw pieszych. Projektowana zabudowa
mieszkaniowa usytuowana bedzie na terenie obecnie niezagospodarowanym o powierzchni
okoto 6262,5 m2. Wnioskowana powierzchnia zabudowy nie przekroczy 3212,2m?. Zgodnie
z koncepcjg architektoniczng budynek begdzie miat wysokos¢ do 25 metréw i 7 kondygnacji
naziemnych oraz 3 kondygnacje podziemne. Projekt przewiduje od 180 do 264 mieszkan
o facznej powierzchni uzytkowej mieszkan od 7500 m? do 13137 m? a takze powierzchnia
przeznaczong na dzialalno$¢ ustugowg i handlowg od 660 do 906 m?. Projektowana
powierzchnia biologicznie czynna okreslona zostata na minimum 1366 m?, co stanowi
wskaznik minimum 21% powierzchni terenu.

Whnioskodawca ztozyt o$wiadczenie, 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 ktore majg ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Dla terenu wnioskowanej inwestycji obowigzuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej Planem lub mpzp) objetego uchwalg
Nr LXXXVIII/1823/14 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 4 czerwca 2014 r., w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta
Lodzi potozonej w rejonie ulic: Stanistawa Przybyszewskiego, Kruczej, Zarzewskiej,
Lomzyniskiej, gen. Jarostawa Dabrowskiego, Rzgowskiej, Bednarskiej Wolczanskiej,
Sieradzkiej i Piotrkowskiej oraz Placu Reymonta (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 2598).
Z poréwnania charakterystycznych parametrow projektowanej inwestycji z ustaleniami mpzp
wynika niezgodnos¢ inwestycji z wymogami Planu, w zakresie przedstawionym ponize;j:

1) przeznaczenie terenu

a) w Planie oznaczone jako teren zieleni urzadzonej, ustug, infrastruktura tech., parkingi,
obiekty matej architektury,

b) w koncepcji — budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami;
2) forma zabudowy:
a) w Planie — budynki wolnostojace (dotyczy wolnostojacych obiektow ustugowych),

b) w koncepcji — na terenie zaprojektowano budynek mieszkalny wielorodzinny
z ustugami;

3) powierzchnia zabudowy:
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a) w Planie — nie wigcej niz 20%,

b) w koncepcji — 67%;

4) wskaznik intensywnosci zabudowy:

a) w Planie — max 1,0,

b) w koncepcji — 1,6;

5) powierzchnia biologicznie czynna:

a) w Planie — min. 60%,

b) w koncepcji — okreslona na 21,8%;

6) wysokos$¢ zabudowy:

a) w Planie — do 4 kondygnacji i max 14 m,

b) w koncepcji — 7 kondygnacji i 25 m;

7) polityka parkingowa:

a) w Planie dla klientow obiektow ustugowych: handlowych, biurowych
i administracyjnych — 1 stanowisko na kazde 40 m? powierzchni uzytkowej ustug, lecz nie
mniej niz 2 stanowiska postojowe na obiekt lub lokal; dla klientow obiektéw ustugowych:
gastronomicznych —1 stanowisko postojowe na 8 miejsc konsumpcyjnych, lecz nie mniej niz
2 stanowiska na postojowe na obiekt lub lokal; dla pracownikéw ustug — 1 stanowisko

postojowe na 3 zatrudnionych na zmianie, niezaleznie od miejsc postojowych przewidzianych
dla klientéw,

b) w koncepcji — 1,5 miejsca postojowego na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej
przeznaczonej na dziatalno$¢ handlowa lub ustugows.

Po analizie zgodnosci z mpzp inwestycja spetnia pozostate wymogi, mowigce o:

1) szerokosci elewacji frontowej: w Planie — nie wigksza niz 90 m; w koncepcji — od
strony ulicy gen. J. Dgbrowskiego -> 58,20 m;

2) ksztalcie dachu: w Planie — dachy ptaskie lub dwuspadowe o symetrycznym uktadzie
i rownym kacie nachylenia od 15 do 30 stopni; w koncepcji — dach ptaski o nachyleniu maks.
2%:;

3) polityce parkingowej: w Planie — 1,2 stanowiska postojowego na 1 lokal mieszkalny;
w koncepcji — 1,3 stanowiska postojowego na 1 lokal mieszkalny;

4) miejscach dla roweréw: w Planie — 1 stanowisko postojowe na kazde 3 stanowiska
postojowe dla samochodéw; w koncepcji — miejsca dla roweré6w na poziomie piwnicy
w wydzielonych pomieszczeniach odpowiadajgce tym parametrom.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje towarzyszgce
realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod warunkiem, ze nie sg sprzeczne ze Studium uwarunkowan kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta oraz uchwata o utworzeniu parku kulturowego.
Z ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, przyjetego
uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniong
uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21
z dnia 22 grudnia 2021 r., zwanego dalej Studium, wynika, ze lokalizacja wnioskowanej
inwestycji mieszkaniowej znajduje si¢ w jednostce W3b - strefa wielkomiejska, jednostka
funkcjonalno-przestrzenna: wielofunkcyjne kwartaly $rodmiejskie III z dopuszczeniem
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funkcji ustugowej i mieszkaniowej dla zabudowy wielorodzinnej. Planowany sposob
zagospodarowania inwestycji mieszkaniowej wpisuje si¢ w ustalone dla terenu W3b kierunki
zmian w ramach struktury przestrzennej, ksztattujagc wspotczesny krajobraz kulturowy,
wykorzystujac sasiedztwo zabytkowych budynkéw pofabrycznych, uzupetniaja w nowym
charakterze naroznik pierzei ul. gen. J. Dabrowskiego i ul. Lomzynskiej. Przeksztalcajac
historyczne struktury przestrzenne terendéw pofabrycznych w zespdt zabudowy
mieszkaniowej, inwestorzy tworza nowg warto$¢ w tkance miejskiej i podnosza atrakcyjnosé
inwestycyjng terendow przylegtych, w obecnie malo aktywnej przestrzeni miejskiej.
Lokalizacja inwestycji jest rowniez zgodna z wymogiem dotyczacym ksztaltowania zieleni
i zapewnienia minimalnej dla terenéw zabudowy mieszkaniowej odleglosci w linii prostej
37 m od parku o powierzchni nie mniejszej niz 3 ha. Teren inwestycji sgsiaduje przez ulice
z Parkiem im. gen. J. Dabrowskiego o powierzchni 6,4 ha. Zgodnie z planowanym sposobem
zagospodarowania terenu inwestycji spetniony zostanie wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej tj. minimum 5%. W Studium wskazano maksymalng intensywnos¢ zabudowy 2,5,
liczong dla catego terenu W3b. Inwestor wskazuje we wniosku, ze planowana intensywnos¢
zabudowy wyniesie 1,6 dla terenu inwestycji.

W Studium okreslono maksymalng wysokos¢ zabudowy w nawigzaniu do zabudowy
historycznej nie wyzej niz 21 m, natomiast w naroznikach ulic nie wyzej niz 25 m, i tyle
przewiduje koncepcja architektoniczna. Wniosek takze spelnia wymagania Studium
w zatozeniach polityki parkingowej zaktadajacej zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla
nowej zabudowy od 0,5 do 1,5 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie oraz 5 do 15 miejsc na
1000m? powierzchni uzytkowej ushug. Zaréwno przeznaczenie projektowanego budynku,
wysokos$¢ budynku, intensywnos¢ zabudowy, jak i zagospodarowanie terenu inwestycji, nie
sa sprzeczne ze Studium, a inwestycja zostala zlokalizowana poza obszarem parku
kulturowego.

Whniosek inwestorow 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 dostgp do drog publicznych poprzez projektowana droge
dojazdowa stanowiacg tacznik z ulicami: Lomzynska i Suwalska, a takze bezposrednio
graniczy z ul. gen. J. Dabrowskiego,

b) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej - zgodnie
z pismem z Zaklady Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z o.0. znak: IT. 424.920.2025/WZ
z 15.04.2025r. ,

c) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci elektoenergetycznej — zgodnie
z o$wiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz warunkach przylaczenia
obiektu budowlanego do sieci dystrybucyjnej nr 25-D7/WZD/00227/PGED0398924KW25
z dnia 08.04 2025 r. wystawionym przez PGE Dystrybucja S. A w Lodzi;

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w zwigzku z art 19 specustawy i uchwatg Nr LXXV1/2076/18
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standardéw
urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz. 5644), zmieniong
uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: Nr I1I/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj.
Lédzkiego z 2019 r. poz. 348), Nr XXXI11/1093/20 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. Lodzkiego
poz. 3675), Nr LXXII1/2191/23 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. Lddzkiego poz. 1102),
zwanych lokalnymi standardami urbanistycznymi:
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a) inwestycje mieszkaniows lokalizuje sie w odleglosci dojscia nie wigkszej niz 500 m
od istniejgcego przystanku publicznego transportu zbiorowego - ok. 238 m przystanek
komunikacji miejskiej przy ul. Dabrowskiego,

b) inwestycje mieszkaniowg lokalizuje si¢ w odlegtosci nie wigkszej niz 1000 m od
szkoty podstawowej, ktdra jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej
nie mniej niz 7% planowanych mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej - we wniosku
zadeklarowano 34 dzieci, a odleglo$¢ dojscia do Szkoly podstawowej nr 83 wynosi 552 m
1 jest spetniona;

3) zgodnie z art. 17 ust. 3 specustawy spetnienie wymogu okreslonego w ustawie art. 17
ust. 2 pkt 2 potwierdzit Prezydent Miasta Lodzi zaswiadczeniem nr DEP-ED-1.0124.9.2025 z
dnia 02.04.2025 r.;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4 w zwigzku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi inwestycja zlokalizowana jest w odleglosci ok. 37m od Parku
im. J. Dgbrowskiego o powierzchni 6,5 ha, czyli mniejszej niz 1000 m wskazanych w
uchwale i o powierzchni wigkszej niz stanowi iloczyn planowanej liczby mieszkancow — 264
oraz wskaznika wynoszacego 4 m? =1056 m?;

5) zgodnie z art. 17 ust. 4a w zwiazku z art.17 us 4b pkt 2 specustawy — zapewnienie
minimalnego udzialu ogélnodostepnego, nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku
oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej — nie dotyczy; teren
inwestycji potozony jest w obszarze zabudowy $rédmiejskiej;

6) zgodnie z art. 17 ust. 4d pkt 1 specustawy minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej w obszarze zabudowy srodmiejskiej wyniesie nie mniej niz 12,5% powierzchni
terenu inwestycji ( wg wniosku i projektu uchwaty minimum 21,8%);

7) zgodnie z art.17 ust 4d pkt 2 specustawy minimalna liczba miejsc postojowych bedzie
rowna co najmniej liczbie mieszkan przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji
mieszkaniowe;j;

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

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

a) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci cieptowniczej zgodnie z informacjg
o technicznej mozliwosci podiaczenia do Ciepta Systemowego planowanej inwestycji nr
VECP/HRSR/MKO0/2025 wystawione w dniu 11.04.2025 r. wydana przez Veolia Energia
1.6dzS.A.,

b) zapewniono niezbedng minimalng liczb¢ miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej, nie mniejsza niz minimalny wskaznik 0,7 miejsca parkingowego na lokal
mieszkalny okre$lony dla pozostatej czgsci Strefy Wielkomiejskiej tj. zastosowano wskaznik
ze specustawy — min. 1 miejsce postojowe na lokal mieszkalny

¢) zapewniono niezb¢dng minimalng liczb¢ miejsc parkingowych dla obstugi handlu
iustug w ramach inwestycji mieszkaniowej nie mniejsza niz minimalny wskaznik 1,5
miejsca parkingowego na 100 m?> powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dziafalnos¢
handlows i ustugowa, okre$lony dla pozostatej czesci Strefy Wielkomiejskie;j.

Lacznie przewidziano 367 miejsc parkingowych.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa iinwestycje towarzyszace nie zostaly
zlokalizowane na terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa
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na podstawie odrgbnych przepiséw, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody,
rodzinnych ogrodéw dziatkowych czy obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia, zgodnie
z art. 5 ust. 112 specustawy.

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

Planowana inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest na obrzezu historycznego
kompleksu pofabrycznego Zespotéw Bawelianych Wtlodzimierza Stolarowa przy
skrzyzowaniu ulic Dabrowskiego i Rzgowskiej w Lodzi. Obszar ten stanowi przyktad udanej
rewitalizacji postindustrialnych struktur miejskich, harmonijnie laczac dziedzictwo
przemystowe z nowoczesnymi funkcjami miejskimi. Budynek o wyrazistej, nowatorskiej
bryle architektonicznej i unikalnej formie — wykorzystujacej wspéiczesny jezyk projektowy
z elementami zielonej architektury — stanowi dopelnienie rewitalizowanych zabudowan
historycznego kompleksu pofabrycznego, a jednoczesnie tworzy nowa jako$¢ urbanistyczna
tej czesci miasta. Potozenie budynku w bezposrednim sgsiedztwie parku gwarantuje
mieszkancom wysoka jako$¢ zycia, dostep do terendéw rekreacyjnych i blisko$¢ natury
w srodku miasta. Lokalizacja ta zapewnia rowniez doskonate skomunikowanie z centrum
Lodzi oraz dostgp do bogatej infrastruktury spotecznej, edukacyjnej i handlowe;.
Wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej w tej lokalizacji wspiera polityk¢ dogeszczania
srodmiejskiej zabudowy i stanowi naturalny etap ewolucji przestrzeni poindustrialnych.
Projekt nie tylko nie koliduje z walorami kulturowymi i krajobrazowymi tej czg$ci miasta, ale
przeciwnie — podkresla jej tozsamos$¢, promujac nowoczesne, odpowiedzialne i estetyczne
podejscie do planowania miejskiego.

Z uwagi na uzyskane w wigkszosci pozytywne stanowiska organdéw i instytucji
opiniujgcych iuzgadniajgcych wniosek, oraz brak uwag do wniosku publikowanego na
stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej Urz¢gdu Miasta Lodzi, uznaje si¢ za
zasadne podjecie uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacych zgodnie z parametrami i warunkami okre§lonymi wnioskiem.
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