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UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W LODZI

z dnia 2025 r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Nowe;j
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. 1907 1 1940) oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia
5lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 22024 r. poz. 195 oraz z2025r. poz. 527), Rada
Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia sie wnioskodawcy Nowa 29/31 Sp. z 0.0. z siedziba w Lodzi ustalenia
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wraz zzagospodarowaniem terenu nieruchomosci 1 niezbednymi
urzadzeniami budowlanymi znim zwigzanymi na dziatkach nr: 268/9, 268/10 1268/11
w obrebie W-24 przy ulicy Nowej 29/31 wklodzi iustalenia lokalizacji inwestycji
towarzyszacych polegajacych na przebudowice sieci iinstalacji podziemnych, budowie
przytaczy na czesci dziatki nr 310/19 idzialce nr 310/13 w obrebie W-24 w rejonie ulicy
Nowej w Lodzi.

§ 2. Zgodnie zart. 15 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, skarga na uchwale
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 uchwaly inwestorowi.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Lodzi.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lodzi

Bartosz DOMASZEWICZ

Projektodawca jest /
Prezydent Miasta Lodziﬁ’g)b%,,l,_ 0
/)

i BIp.o. DYREKTORA :
ECJALISTA ”R‘if‘*RCHfTP_@A&f}é_SzA/XmQ

%
, /RObert Sobarnski
Sudaj \

0 FL IR ST I et

,/_\/\ .227041 msﬁﬂ‘y

P % ~——r
7N T T UST@T g
7 nroastelnik_J/ Cirana 1




Uzasadnienie

Inwestor Nowa 29/31 Sp. zo0.0. zsiedzibg w Lodzi pismem z dnia 9 czerwca 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 lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz =z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci
i niezbednymi urzgdzeniami 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 polegajgcych na przebudowie sieci i instalacji podziemnych.
budowie przytaczy na czesci dzialki 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 1 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 specustawa.
Whniosek zostal uzupetniony przy pismach z dnia 25 1 26 marca 2025 r.

W sprawie zastosowanie majg przepisy specustawy w brzmieniu obowiazujacym 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
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z 2024 r.
poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527).

Po weryfikacji wniosku stwierdzono. ze spelnia on wvmogi dotyczace kompletnosci
wniosku okreslone w art. 7 ust. 7 specustawy. We wniosku okreslono granice terenu objetego
wnioskiem, przedstawiajgc je na kopii mapy rzasadniczej. Oxreslono planowang minimalng
i maksymalna powierzchnie uzytkowa mieszkan wynoszacg od 3 800 m? do 4 900 m? oraz
planowang minimalng i maksymalna liczbe mieszkan wynoszacg od 50 do 112. Wniosek
obejmuje analize powigzania inwestycji mieszkaniowe] zuzbrojeniem terenu, oraz
charakterystyke inwestycji mieszkaniowej. Wnioskodawca vsskazat nieruchomosci, wedhug
katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej. na ktérych majg by¢ zlokalizowane obiekty
objete inwestycjg mieszkaniowa i inwestycjg towarzyszacg oraz, o ktorych mowa w art. 38
ust. 1 specustawy. Wskazano na sprzecznos¢ ze studium uwarunkowan ikierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi oraz udokumentowano, ze na terenie
planowanej inwestycji istnieje budynek biurowy, ktéry umozliwia skorzystanie z wyjatku
art. 5 ust. 4 specustawy wskazujgcego. ze warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terenéw, na ktorych jest zlokalizowany budynek biurowy. Wykazano, ze inwestycja
mieszkaniowa odpowiada standardom. o ktorvch mowa w rozdziale 3 specustawy oraz
lokalnym standardom urbanistycznym. Do wniosku zataczono koncepcje urbanistyczno-
architektoniczna, sporzadzona przez osobe wpisang na list¢ izby samorzadu zawodowego
architektow posiadajagca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej oraz inne wymagane o$wiadczenia i zaswiadczenia.

W dniu 11 czerwca 2025 r. wniosek zostal udostgpniony na stronie podmiotowe]
Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacja o formie, miejscu i terminie sktadania
uwag. Ponadto, wdniu 18 czerwca 2025r. wlokalnej prasie "Lodzpl" pojawila sig
informacja o wplywie przedmiotowego wniosku wraz zinformacja o formie, miejscu
i terminie skladania uwag. Do dnia sporzadzenia niniejszego uzasadnienia projektu uchwaty,
zadne wnioski i uwagi nie wpltynely do Biura Architekta Miasta.

Pismami z dnia 12 czerwca 2025 r. powiadomiono organy opiniujgce iuzgadniajace,
o ktérych mowa wart. 7 ust. 121 14 specustawy, o mozliwosdci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciggu 21 dni od daty dor¢czenia wystapienia.

Nastepujace organy opiniujace udzielily odpowiedzi:
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— Zarzad Wojewddztwa FEodzkiego. w imieniu kiorego dziata Dyrektor Biura
Planowania Przestrzennego Wojewddziwa Lodzkiego w Lodzi - pismo z dnia 27 czerwca
2025 1., znak BPPWL.ZP.405.6.2025. informujgce o wejsciv w zycie dnia 1 lipca 2025 r.
Uchwaty Nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewodztwa Lodzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r.
w sprawie uchwalenia audytu krajobrazowego Wojewodztwa f.odzkiego oraz objecia obszaru
inwestycji granicami krajobrazu priorytetowego 10-318.19-169 / Loédz - krajobraz
wielkomiejski;

— Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji Osrodek Zamiejscowy w Lodzi -
pismo zdnia 17 czerwca 2025 r. znak: CWCR_OZ_Lodz-WWiZ.0732.328.2025.
informujgce o braku uwag 1 wnioskdéw do sprawy;

— Miejska Komisja Urbanistyvczno-Architektoniczna - negatywna opinia wyrazona
w uchwale nr 26/X1/2025 z dnia 30 czerwca 2025 r. w zwiazku z:

- fundamentalnym zaburzeniem proporcji i kompozycji bryty,
- niespojnoscia stylistycznag i degradacja tadu przestrzennego,
- brakiem poszanowania tozsamosci miejsca;
— Lodzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny - opinia z 30 czerwca 2025 r..
znak: NS OZNS.9022.385.2025.SK.
W ustawowym terminie nie wplynely ponadto opinie, wtasciwe wedtug specustawy dla
terenu inwestycji:
— Prezydenta Miasta Lodzi, w ktérego imieniu dziats Dyrektor fLodzkiego Osrodka
Geodezji;
— Agencji Bezpieczefistwa Wewnetrznego / Dyrektora Delegatury w Katowicach;
— Komendanta Wojewddzkiego Policji w Lodzi;
— Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi;
— Komendanta Nadwislanskiego Oddziatu 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.

Lodzki Wojewodzki Konserwator Zabytkow postanowieniem z dnia 2 lipca 2025 r.
znak: WUOZ-PP.5151.1465.2025.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. 22024 r. poz. 1292).

Zarzad Drég i Transportu, wykonujacy zadania zarzadcy drég publicznych, pismem
zdnia 1 lipca 2025 r. znak: ZDiT-UU.40121.5.135.2025, uzgodnitl przedtozony 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.
akceptujac jednoczesnie zaproponowana obsluge komunikacyjng poprzez dwa istnicjace
zjazdy z pasa drogowego ul. Nowej.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy., dofaczone zostaly uzyskane
opinie iuzgodnienia oraz prognoza oddzialywania na srodowisko i opracowanie
ekofizjograficzne  sporzadzone dla potrzeb obowigzujagcego  miejscowego  planu
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zagospodarowania przestrzennego. Z tresci opinii i uzgodnieri wynika, ze podmioty
opiniujagce lub uzgadniajagce. z wylgczeniem Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej w Lodzi, nie wniosly sprzeciwu wobec planowanej inwestycjl.

Planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, usytuowanego w miejscu istniejgcego budynku biurowego przy ulicy
Nowej 29/31 w Lodzi. Lokalizacj¢ sciany frontowej budynku, o maksymalnie 11
kondygnacjach nadziemnych i 1 podziemnej. wyznacza strefa ochronna cieplociagu.
zlokalizowanego na terenie inwestycji. Wnioskowana powierzchnia zabudowy nie przekroczy
1 485 m2 co stanowi 60% powierzchni dzialek inwestora. Teren inwestycji mieszkaniowej
lezy w pozostalej czesci Strefy Wielkomiejskicj. Projekt przewiduje realizacje od 50 do 112
mieszkan, o lacznej powierzchni uzytkowej od 3800 m? do 4900 m?. Inwestycja
zlokalizowana jest w obszarze ukladu urbanistycznego "Nowa Dzielnica" 1843 roku

wpisanego do Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Lodzi.

Whioskodawca zlozyl oswiadczenie. o ktorym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 specustawy.
7e nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami. o ktorych mowa
wart. 4 pkt 1-13 specustawy i ktére maja ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Na obszarze obejmujacym teren wniosku obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego - uchwata Nr IX/316/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 8 maja 2019 r..
zwany dalej mpzp lub planem miejscowym. Planowana inwestycja nie uwzglednia ustaleri
planu miejscowego w zakresie przeznaczenia (mpzp - ustugowa, koncepcja - mieszkaniowa
wielorodzinna). linii zabudowy. powierzchni zabudowy (mpzp - maksimum 50%. koncepcja -
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 nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan kierunkdéw  zagospodarowania  przestrzennego ~gminy —oraz uchwata
o utworzeniu parku kulturowego. Z ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. przyjetego uchwaty Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej
w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwata Nr V1/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi
7z dnia 6 marca 2019 r. oraz uchwata Nr LI1I/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r., zwanego dalej
Studium, wynika, ze lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej znajduje si¢
wjednostce W3b - strefa wiclkomiejska. jednostka funkcjonalno-przestrzenna -
wielofunkcyjne kwartaty $rodmiejskie 111 W studium wskazano maksymalng intensywnosc
zabudowy 2.5, liczona dla cafego terenu W3b. Zgodnie z wnioskiem maksymalny wskaznik
intensywnosci zabudowy dla terenu W3b po realizacji inwestycji wyniesie okofo 0.9
(koncepcja dla terenu inwestycji mieszkaniowe] 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 maksymalna wysokoéé zabudowy w pierzejach ulic i
placow - w nawiazaniu do wysokosci zabudowy historycznej, nie wyzej niz 21 m, a w
pierzejach z udzialem zabudowy istniejace] wvzszej 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 m. Wniosek obejmuje zabudowe
o maksymalnej wysokosci 35 m. co jest sprzeczne z ustaleniami studium.

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

Inwestycja zostala zlokalizowana poza obszarem parku kulturowego.

Whniosek inwestora spenia 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 Nowe;j.

b) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej — zgodnie
z pismem Zaktadu Wodociggoéw i Kanalizacji Sp. zo.0., znak: 1T.424.290.2025.SZ z dnia
7.02.2025 1.,

c) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektroenergetycznej — zgodnie
z o$wiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej oraz warunkach przylgczenia
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 zwiazku z art. 19 specustawy i uchwatg Nr LXXV1/2076/18
Rady Miejskiej wEodzi zdnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standardow
urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 5644), zmienione]
uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: NrI11/59/18 z dnia 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.
Lodzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22 zdnia 1 czerweca 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
poz. 3675), Nr LXXII1/2191/23 z dnia 15 marca 2023 1. (Dz. Urz. Woj. £ddzkiego poz. 4066)
i Nr LXXXV1/2608/24 zdnia 17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 1102).
zwanych dalej lokalnymi standardami urbanistycznymi:

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

b) odlegto$¢ (dojscie) do Szkoly Podstawowej nr 170 w Zespole Szkolno-
Przedszkolnym nr 9 w Lodzi przy ulicy Miedzianej 1/3, mogacej przyja¢ nie mniej niz 7%
planowanych mieszkafcOw 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 odlegtoéci okoto 550 m od Parku Zrodliska
I o powierzchni ok. 9,2 ha, czyli w odlegtosci mniejszej niz 1000 m od urzadzonych terenow
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu. o powierzchni stanowiacej co najmniej iloczyn
planowanej liczby mieszkancow (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 pkt 2 specustawy - zapewnienie
minimalnego udziatu ogélnodostepnego, nicogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku
oraz rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej - nie dotyczy; teren
inwestycji potozony w obszarze zabudowy srodmiejskiej zgodnie z ustaleniami mpzp;
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5) zgodnie z art. 17 ust 4d pkt 1 specustawy minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej w obszarze zabudowy $rodmiejskiej wyniesie nie mniej 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 réwna co najmniej liczbie mieszkan w obszarze zabudowy srédmiejskie;;

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

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

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

b) zapewniono niezbedng minimalna liczb¢ miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej nie mniejszg niz minimalny wskaznik 0.7 m.p. na lokal mieszkalny okreslony
dla pozostatej czesci Strefy Wielkomiejskiej. tj. zastosowano wskaznik ze specustawy -
min. 1,0 m.p. na lokal mieszkalny.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostala zlokalizowana na terenach
podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabucdowa na podstawie odrebnych
przepiséw, atakze w granicach otulin form ochrony pizyrody, rodzinnych ogrodow
dziatkowych czy obszaru szczegolnego zagrozenia powodzia, zgodnie zart. 5ust. 112
specustawy. Projektowana inwestycja nie jest zlokalizowana w cdlegtosci, 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 g¢miny wynikajgce zustalen studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy i sporzadzonego na jego podstawie
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Miejska
w Lodzi podejmujgc uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego planu, zawierajgcg w
swych granicach miedzy innymi kwartal pomi¢dzy Nowa, Dobrg, Przedzalniang i Nawrot.
gdzie obecnie dominuje zabudowa 3-4 kondygnacyjna, ustalita maksymalng wysokos¢ do 17
m w terenach 4.1.MW, 44.MW. i 43.U oraz do 20 m w terenie 4.2.MW. Planowana
zabudowa znaczaco przewyzsza ten wskaznik (do 35 m). Podobnie wg Studium generalnie
wysokos¢ zabudowy zostata okreslona jako nieprzekraczajaca 21 m. I tylko w wyjatkowych
sytuacjach dopuszczono wysokos¢ do 25 m ido 30 m, odpowiednio w pierzejach ulic z
udziatem istniejacej zabudowy przewyvzszajacej 21 m oraz przewyzszen uzasadnionych
kompozycyijnie. Zaréwno udziat zabudowy wysokiej czy uzasadnienie kompozycyjne nie sg
obiektywnymi warunkami i podlegaja interpretacji i ocenie. W najblizszym sgsiedztwie, w
pierzei ulicy Nowej na odcinku od ulicy Nawrot do ulicy Dobrej zlokalizowany jest tylko
jeden budynek wyzszy - wskazany przez inwestora jako referencyjny, przy ulicy Nowej 25.
Inwestor w swojej analizie wskazuje dodatkowo na budynki wysokie przy ulicy Nowej 20.
16/18 i 6/12, zlokalizowane w kwartale pomiedzy ulicami Nawrot i Tuwima oraz na sposob
ksztaltowania bryly projektowanego budynku. o wysokosci 9 kondygnacji w pierzei ulicy
Nowej w potudniowej czesci w bezposrednim sasiedztwie budynku 4-kondygnacyjnego oraz
11 kondygnacji w pierzei ulicy Nowej w potudniowej czesci w sgsiedztwie budynku




14-kondygnacyjnego. Zastosowane rozwigzania urbanistyczne (kompozycyjne) zostaly
jednak negatywnie ocenione przez Miejska Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng
w Lodzi, jako gorsze od tych. ktore przyjeto w obowiagzujacym na tym terenie planie
miejscowym. Komisja stwierdzila. ze cyt. "projekt ignoruje potencjat i charakter ulicy Nowej.
nie podejmujgc proby stworzenia architektury wartosciowej i adekwatnej dla tej lokalizacji.
W ocenie Komisji, realizacja budynku w proponowanej formie stanowitaby negatywny
precedens, prowadzac do degradacji jakosciowej i wizualnej jednej z centralnych przestrzeni
miasta, zamiast jej wzbogacenia." Dalej. cyt. "Zaproponowana architektura jest obca dla
historycznego i wspotczesnego kontekstu urbanistycznego bLodzi. Zastosowane formy.
wykazujgce powierzchowne nawiazania do estetyki azjatyckiej, sa pozbawione uzasadnienia
w lokalnej tradycji i charakterze micjsca. Prowadzi to do powstania obiektu o anonimowym
wyrazie i watpliwych walorach estetycznych. ktory nie dialoguje z otoczeniem, lecz
wprowadza chaos i stanowi zagrozenie dla spojnosci fadu przestrzennego." Komisja odnoszac
sie do samej bryty budynku wskazala na fundamentalne zaburzenie proporcji i kompozycji
bryty, stwierdzajgc razaca dysproporcj¢ pomiedzy stretg parteru a korpusem gltownym.

Mimo uzasadnienia prawnego dla skorzystania z wyjatku ustawowego w zakresie
sprzecznosci  ze studium oraz przewyzszenia wynikajacego z lokalnych standardow
urbanistycznych ponad ustalone 7 kondygnacji. z uwagi na wystepujacy w promieniu 250 m
od planowanej inwestycji budynek mieszkalny o wysokosci okolo 42 m - budynek
referencyjny zlokalizowany przy Nowej 25. Rada Miejska nie znajduje uzasadnienia dla
ustalenia wnioskowanej lokalizacji.
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