Druk Nr 202/2025
Projekt z dnia 10.09.2025 r.

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W LODZI

z dnia 2025 r.

w sprawic ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] i inwestycji towarzyszjcej
przy ulicy dr. Stefana Kopcinskiego 60 w Lodzi.

Na podstawie art. 18 ust, 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. 22025 r. poz. 1153) oraz art. 7 ust. 4 iart. 8 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z2024 r. poz. 195 oraz z 2025 r. poz. 5271 1077), Rada Miejska
w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ na rzecz wnioskodawcy KOP60 sp. z 0. o. z siedzibg w Lodzi lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej przy ulicy dr. Stefana Kopcinskiego 60 w Lodzi polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego zuslugami w parterze, garazem
podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu oraz niezbgdng infrastrukturg techniczng na
dzialce nr 17/39 w obrgbie W-23 oraz lokalizacje¢ inwestycji towarzyszacej polegajacej na
realizacji przylaczy do istniejacej sieci wodnej, kanalizacyjnej i deszczowej oraz przylacza
energetycznego wedfug odrgbnego opracowania w zakresie gestora sieci na dzialce nr 324/49
w obrgbie W-24.

§ 2. Okresla si¢ granice terenu objgtego inwestycja mieszkaniowg iinwestycja
towarzyszgcg przedstawione na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 oznaczone linig
przerywang koloru czerwonego opisane literami kolejno od A do P — zgodnie z zalgcznikiem
Nr 1 do uchwaly.

§ 3. Okresla si¢ minimalng laczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan — 7 086 m?
i maksymalng tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan — 7 831 m2.

§ 4. Okresla sie minimalng liczb¢ mieszkan — 100 i maksymaing liczbe mieszkan — 154,

§ 5. W ramach inwestycji mieszkaniowej przewidujesi¢ od 552 m? do 581 m?
powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dzialalnos¢ handlowy i ustugows, z zastrzezeniem
ze powierzchnia ta bedzie wigksza od 5% inie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej
mieszkan.

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

1) likwidacji istniejgcych sieci technicznych kolidujacych z projektowana zabudows;

2) budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego zuslugami w parterze, garazem
podziemnym w ksztalcie litery L  wcentralnej czesci dzialki, (maksymalnie
12 kondygnacji) w czesci wysokiej, polozonej we wschodniej czegsci dzialki oraz
(maksymalnie 6 kondygnacji) w czgsci niskiej, zlokalizowanej od strony ul. dr. Stefana
Kopcinskiego;
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3) zagospodarowaniu terenu oraz budowie niezbednej infrastruktury technicznej;
4) zachowanie istniejgcego wjazdu na dzialke od strony ul. Kopcinskiego.

§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istnigjacym i planowanym

uzbrojeniem terenu — inwestycja zostanie powigzana z nastgpujacym uzbrojeniem terenu:

1) siecig wodociggowa zlokalizowang w ul. dr. Stefana Kopcinskiego zgodnie z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci;

2) siecig kanalizacji sanitarnej zlokalizowang wul. dr. Stefana Kopcifiskiego zgodnie
z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

3) siecig kanalizacji deszczowej zlokalizowang w ul. dr. Stefana Kopcinskiego zgodnie
z warunkami technicznymi wiasciwego gestora sieci;

4) siecig elektroenergetyczng zlokalizowang wul. dr. Stefana Kopcinskiego zgodnie
z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

5) siecig cieptowniczg poprzez podlaczenie do istniejacej sieci zlokalizowanej w budynku
przy ul. dr. Stefana Kopcinskiego 62A zgodnie z warunkami technicznymi wiasciwego
gestora sieci.

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszace;j:

1) okresla si¢ zapotrzebowanie na wodg, energi¢ oraz sposéb odprowadzania lub
oczyszczania $ciekow, a takze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbedng liczbe
migjsc postojowych, jak réwniez sposob zagospodarowywania odpadow:

a) woda z wodociaggu miejskiego na cele gospodarczo-bytowe — do 30,0 m3/h,

b) woda z wodociggu miejskiego do celdw wewngtrznej ochrony przeciwpozarowej —
do 2,5 dm/s,

¢) scieki bytowe do kanalizacji miejskiej — do 30,0 m?/h,

d) cieplo z sieci miejskiej — do 549,0 kW,

e) energia elektryczna z sieci miejskiej — do 816,0 kW,

) odprowadzenie wod opadowych do kanalizacji miejskiej — do 9,0 dm?/s,

g) gospodarka odpadami komunalnymi - odpady komunalne beda segregowane
i wywozone zgodnie z Regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta
Lodzi,

h) niezbgdna liczba miejsc postojowych, powinna by¢ zgodna:

- w zakresie obstugi mieszkan zgodnie z wnioskiem inwestora jest réwna liczbie
mieszkan przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej;

- wzakresie obstugi handlu iustug zgodna z § 3 ust. 2 uchwaty Nr LXXV1/2076/18
Rady Miejskiej w Lodzi zdnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych
standardow urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 5644),
zmienionej uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: Nr 111/59/18 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 z dnia | czerwca 2022 r.
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 3675), Nr LXXII1/2191/23 z dnia 15 marca 2023 r.
(Dz. Urz. Woj. Loédzkiego poz.4066) iNr LXXXVI/2608/24 zdnia 17 stycznia
2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz.1102) — czyli wynosi¢ co najmniej 1,5 miejsca
parkingowego na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej czesci budynku
stanowigcego inwestycje mieszkaniowa, przeznaczonej na dzialalnos¢ handlowa lub
ustugowa;

2) okresla si¢ planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy
i zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektéw budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej:

a) sposdb zagospodarowania terenu:
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- budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego zuslugami w parterze, garazem
podziemnym w ksztalcie litery L wcentralnej czgsci dzialki, (maksymalnie
12 kondygnacji) w czgsci wysokiej, polozonej we wschodniej czgsci dzialki oraz
(maksymalnie 6 kondygnacji) w czgsci niskiej, zlokalizowanej od strony ul. dr. Stefana
Kopcinskiego,

- likwidacja istniejacych sieci technicznych kolidujgcych z projektowang zabudowa,

- zagospodarowanie terenu w postaci przejazdu wzdluz polnocnej elewac]i
projektowanego budynku do rampy w przeciwlegtym, pétnocno-wschodnim narozniku
dziatki, zjazd do garazu podziemnego rampg usytuowang za budynkiem, czyli wzdhuz
wschodniej granicy dzialki oraz budowa niezbgdnej infrastruktury technicznej,

- zachowanie istniejagcego wjazdu na dzialke od strony ul. dr. Stefana Kopcinskiego,

- planowany sposob zagospodarowania terenu okresla zatacznik Nr 2 do uchwaly,

b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy: budynek mieszkalny wielorodzinny
z ustugami w parterze oraz garazem podziemnym;

3) okredla si¢ charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej oraz dane charakteryzujace ich wplyw na srodowisko w mysl ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko,
(Dz. U.z2024 r. poz. 1112, 1881 i 1940):

a) charakterystyczne parametry techniczne:

- powierzchnia terenu inwestycji — 3 124 m?,

- powierzchnia zabudowy — od 1369 m2 do 1 513 m? (co stanowi od 43.8% do 48.4%
powierzchni terenu),

- powierzchnie utwardzone — 925 m?(co stanowi 29,6% powierzchni terenu),

- powierzchnia biologicznie czynna — 781 m? (co stanowi 25% powierzchni terenu),

- wysokos$¢ zabudowy — do 40 m cze$¢ wysoka oraz do 21 m czes¢ niska,

- liczba kondygnacji (lacznie zpoddaszem) — cze$¢ wysoka do 12 kondygnacji
nadziemnych oraz czg$¢ niska do 6 kondygnacji nadziemnych, dwie kondygnacje
podziemne,

- ksztalt dachu i kgt nachylenia polaci dachowych — plaski z nachyleniem do 10%,

- kubatura — 41 300 m?dla czesci nadziemnej,

- powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych — od 552 m? do 581 m2,

- liczba miejsc parkingowych — min. 109 i maks. 163,

b) zgodnie zrozporzadzeniem Rady Ministrow zdnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzig¢  mogacych  znaczaco  oddzialtywa¢ 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 oddzialywaé
na srodowisko; planowana powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wraz z powierzchnia
terenu infrastruktury towarzyszacej jest mniejsza niz 2 ha, o ktéorych mowa w § 3
ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie rozporzadzenia, jak réwniez powierzchnia uzytkowa
projektowanego garazu jest mniejsza niz | ha, o ktorym mowa w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b
rozporzadzenia.

§ 9. Obickty objete inwestycja mieszkaniowa oraz inwestycjg towarzyszacg beda
zlokalizowane na nastgpujacych nieruchomosciach, wskazanych wediug katastru
nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej:

1) dziatka nr 17/39, obreb W-23, ... ___ _-dlainwestycji mieszkaniowej;
2) dziatka nr 324/49, obreb W-24, 1 - dla inwestycji towarzyszace;.
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§ 10. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, w stosunku do ktorej decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej
i inwestycji towarzyszacej ma wywolac skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. | ustawy z dnia
5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 11. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi
wieczystej, o ktorych mowa w art. 38 ust. | ustawy zdnia S lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych:

§ 12. Okresla si¢ warunki wynikajgce z potrzeb ochrony srodowiska iochrony
zabytkow:

1) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢ zgodna z wymogami ochrony srodowiska
zawartymi w obowiazujgcych przepisach inormach, wtym ustawie zdnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647 i 1080);

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. z2024 r. poz. 1292 i1907) teren planowanej inwestycji jest objety formami
ochrony konserwatorskiej — zgodnie z trescia decyzji o wpisie do rejestru zabytkéw pod
numerem A/355/1-8 zabytek obejmuje urbanistyczno-architektoniczny zespol przemystowy
Lodzkich  Zakladow Przemystu Spirytusowego ,Polmos", dawnego ,.Monopolu
Wodczanego" zlokalizowany przy wul. dr Stefana Kopcinskiego 58, dawniej
ul. Zagajnikowej i Rokicinskiej, omawiany teren jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie:
ul. Konstytucyjnej, al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego, ul. dr. Stefana Kopcinskiego oraz
terendw kolejowych przyjetym uchwata Rady Miejskiej w Lodzi Nr VI/214/19 z dnia
6 marca 2019 r., zmieniong uchwatg Nr XXXVIII/1170/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
10 lutego 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 1879 oraz z 2021 r. poz. 1139).

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

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

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lodzi

" Bartosz DOMASZEWICZ
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Uzasadnienie

Inwestor KOP60 sp. z 0. 0. pismem z dnia 30.06.2025 r. (data wplywu do Biura
Architekta Miasta: 30.06.2025 r.) wystapit do Rady Miejskiej w Lodzi, za posrednictwem
Prezydent Miasta Lodzi - Biura Architekta Miasta w Departamencie Planowania i Rozwoju
Gospodarczego Urzedu Miasta Lodzi, o ustalenie na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U.z 2024 r. poz. 195 oraz z 2025 r. poz. 527 i 1077), zwanej dalej
specustawg, lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ulicy dr. Stefana Kopcinskiego 60
w Lodzi polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami
w parterze, garazem podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng
infrastrukturg techniczng na dziatce nr 17/39 w obrgbie W-23 oraz lokalizacj¢ inwestycji
towarzyszacej polegajacej na realizacji przylaczy do istniejgcej sieci wodnej, kanalizacyjnej
i deszczowej oraz przylacza energetycznego wedlug odrgbnego opracowania w zakresie
gestora sieci na dzialce nr 324/49 w obregbie W-24, przy ulicy Kopcinskiego 60 w Lodzi.
Whiosek zostal poprawnie uzupetniony w dniu 1.07.2025 r.

Po weryfikacji wniosku stwierdzono, ze speinia wymogi dotyczace kompletnosci
wniosku okreslone w art. 7 ust. 7 specustawy. We wniosku okreslono granice terenu objgtego
wnioskiem, przedstawiajac je na kopii mapy zasadniczej. Okreslono planowang minimalng
i maksymalng powierzchnie uzytkowg mieszkan wynoszaca od 7 086 m? do 7 831 m?
oraz planowang minimalng i maksymalng liczbe mieszkan wynoszaca od 100 do 154.
Okreslono zakres inwestycji przeznaczony na dziatalno$¢ handlowa i ustugowa o powierzchni
wynoszgcej nie mniej niz 552 m? i nie wiecej niz 581 m?. Wniosek obejmuje analizg
powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu oraz ich charakterystyke.
Whnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, na ktorych maja by¢ zlokalizowane obiekty objgte inwestycja mieszkaniowg oraz
inwestycja towarzyszaca. Zgodnie z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. 22023 r. poz. 1688 z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527) do spraw
dotyczacych opracowania i uchwalania uchwal w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, wszczetych i niezakoficzonych przed dniem
wejscia w zycie planu ogdlnego gminy, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, w tym m. in art.
5 ust. 4 pkt 1 specustawy, a zatem warunek niesprzecznosci ze Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla miasta Lodzi, przyjetego uchwata 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, nie dotyczy terendéw, ktére w przesziosci byly
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych, a
obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane. Inwestor we wniosku wykazal, ze
planowana inwestycja znajduje si¢ na terenach poprodukcyjnych w zwiazku z czym warunek
mowiacy o braku sprzecznosci z zapisami Studium nie musi by¢ zachowany.

Wskazano rowniez, w jakim zakresie planowane inwestycje nie uwzglgdniaja ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zwanego dalej Planem lub mpzp oraz
w jakim zakresie sg sprzeczne ze Studium. Wykazano, ze inwestycja mieszkaniowa
odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3 specustawy oraz lokalnym standardom
urbanistycznym, przyjetym uchwatg Nr LXXVI1/2076/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10
pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standardéw urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz.
Urz. Woj. Ldodzkiego poz. 5644), zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: Nr I11/59/18
z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2019 r. poz. 348), Nr XXXII1/1093/20
zdnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22 z dnia 1
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czerwca 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz. 3675), Nr LXXIII/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. Lodzkiego poz. 1102) zwanych dalej lokalnymi standardami
urbanistycznymi, gdzie zgodnie z § 2 ust. 4 uchwaty, jezeli w odleglosci nie wigkszej niz
250m od planowanych budynkéw objetych inwestycja mieszkaniowa znajdujg si¢ budynki
mieszkalne w istniejgcej zabudowie o wysokosci przekraczajacej liczbe kondygnacji, o ktorej
mowa w § 2 ust. 3 niniejszej uchwaty, wowczas maksymalna wysokosé budynkdw objetych
inwestycja mieszkaniowa wyznacza wysokos¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w
istniejacej zabudowie. Do wniosku zataczono koncepcje urbanistyczno-architektoniczna,
sporzadzong przez osobg¢ wpisana na list¢ izby samorzadu zawodowego architektow
posiadajacg uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej oraz inne wymagane oswiadczenia i zaswiadczenia.

W dniu 3 lipca 2025 r. wniosek zostat udostgpniony na stronie podmiotowej Biuletynu
Informacji Publicznej wraz z informacja o formie, miejscu i terminie sktadania uwag. Ponadto
w dniu 09 lipca 2025 r. w lokalnej prasie ,,£.0dz.pl” pojawita si¢ informacja o wplywie
przedmiotowego wniosku wraz z informacjg o formie, miejscu i terminie skladania uwag. Po
publikacji w Biuletynie do Biura Architekta Miasta nie trafity zadne uwagi do planowane;
inwestycji.

Pismami zdnia 4 lipca 2025 r. powiadomiono organy opiniujgce i uzgadniajace,
o ktorych mowa w art. 7 ust. 12 i 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciagu 21 dni od daty dorgczenia wystapienia.

Nastepujgce organy opiniujace udzielity odpowiedzi:

- Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szef Osrodka Zamiejscowego
w Lodzi pismem z dnia 10 lipca 2025 r., znak: CWCR_OZ_16dZ-WWiZ.0732.383.2025
poinformowat o braku uwag do wniosku.

- Zarzad Wojewodztwa bodzkiego pismem z dnia 23 lipca 2025 r., znak:
BPRWL.ZP.405.10.2025 zaopiniowal negatywnie ww. inwestycj¢ w zakresie uwzglednienia
wynikéw audytu krajobrazowego, argumentujac, ze projektowana inwestycja bedzie
kolidowa¢ w zakresie wysokosci elewacji i ilosci kondygnacji czesci niskiej, potozonej od
strony ul. Kopcinskiego z rekomendacjami obowigzujagcymi w granicach krajobrazu
priorytetowego okreslonego jako krajobraz wielkomiejski.

- Lodzki Panstwowy Wojewddzki Inspektor Sanitarny pismem nr NS
0OZNS.9022.439.2025.SK z dnia 23 lipca 2025 r. poinformowal o pozytywnej opinii dla
przedtozonego wniosku.

- Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna przekazata Uchwalg nr 32/XI111/2025
z dnia 14 lipca 2025 r. wydajac pozytywna opinig.

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

- Lédzkiego Osrodka Geodezji,

- Komendanta Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi,

- Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego/Dyrektora Delegatury w Katowicach,
- Komendanta Wojewoddzkiego Policji w Lodzi,

- Komendanta Nadwislanskiego Oddzialu Strazy Granicznej im. Powstania
Warszawskiego,
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- Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

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

Organy uzgadniajgce:

- Zarzad Drég i Transportu pismem 2z dnia 24 lipca 2025 r., znak: ZDiT-
UU.40121.5.143.2025 uzgodnil przediozony wniosek w zakresie w jakim projektowana
inwestycja przebiega przez nieruchomosci wchodzace w skiad pasa drogowego, przylega do
nieruchomosci wehodzacych w sktad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie
zagospodarowania pasa drogowego i zaakceptowano zaproponowang obstuge komunikacyjng
poprzez istniejacy zjazd z pasa drogowego ul. dr. Stefana Kopcinskiego.

- Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 28 lipca 2025 r.,
znak: WUOZ-PP-5151.1801.2025.KP uzgodnit przedtozony 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. 1902 i 1907).

Wydane w sprawie postanowienia i opinie zostaly przekazane do wnioskodawcy.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy dofgczone zostaly uzyskane
opinie i uzgodnienia.

Planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje budowg budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z czg¢scig uslugowa w parterze oraz garazem podziemnym wraz
z zagospodarowaniem terenu na ktéry skiadaja sie: istniejacy zjazd z ul. dr. Stefana
Kopcinskiego, przejazd wzdluz péinocnej elewacji projektowanego budynku do rampy
zjazdowej do garazu podziemnego zlokalizowanej w poétnocno-wschodnim narozniku dziatki,
miejsce odbioru dostaw i postoju dla pojazdéw MPO do odbioru nieczystosci, a takze uktad
ciggdéw pieszych i zielencéw od strony potudniowej. Koncepcja przewiduje takze nasadzenia
drzew na gruncie rodzimym zachowanym od strony wschodniej kompleksu oraz budowe
i przebudowe niezbegdnej infrastruktury technicznej. Projektowany budynek planuje si¢ jako
prosta, zwarta bryl¢ w centralnej czgsci dziatki na planie litery L. Czg$¢ zachodnia, nizsza
znajdujgca si¢ w pierzei ul. dr Stefana Kopcinskiego przewiduje maksymalnie 6 kondygnacji
naziemnych, cz¢s¢ wschodnia, wycofana zaktada wysokosé¢ do 12 kondygnacji naziemnych,
tworzy dominant¢ zamykajaca kompleks urbanistyczny zrewitalizowanej juz czesci pod
nazwa Monopolis, korespondujac z istniejacym budynkiem biurowym od strony potudniowe;j.
Na dachach budynku zaprojektowano tarasy i ogrodki z zielenig. Obsluga pozarowa
zapewniona jest od strony potudniowej poprzez zrewitalizowang cz¢s¢é kompleksu Monopolis.
Projektowane zalozenie przewiduje wlaczenie nowoprojektowanego terenu w istniejgcg
przestrzen publiczng. Gtéwne wejscie do lobby czesci mieszkaniowej i czesci ustugowe;j
zlokalizowane zostalty od strony pétnocnej. Dla podkreslenia spdjnosci i ciaglosci
zagospodarowania calego zalozenia Monopolis zaproponowano posadzke nawigzujgca
kolorystyka i forma do zastosowanej w poludniowe] czgsci kompleksu. Wykonczenie drogi
pozarowej przewiduje si¢ z nawierzchni zielonej wzmocnionej pod ruch pojazdow.
Powierzchnia terenu inwestycji wynosi 3 124 m?. Maksymalna wysoko$¢ budynku wynosi
40 m (maks 12 kondygnacji). Inwestor odwoluje si¢ do zapiséw uchwaty w sprawie lokalnych
standardow  urbanistycznych dopuszczajgcych maksymalng  wysokos¢  budynkow
projektowanych, rowng z wysokoscig istniejacych budynkéw mieszkalnych przy ul. Nowe;j.
Najblizszy z nich znajduje si¢ w odleglosci okoto 165 m w linii prostej od planowanego
budynku, a jego wysokos¢ to 14 kondygnacji nadziemnych. Powierzchnia zabudowy
projektowanego zatozenia wynosi od 1 369 do 1 513 m? Przewidywana powierzchnia
biologicznie czynna okreslona zostata na minimum 781 m?, co stanowi wskaznik nie mniejszy
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niz 25% terenu objetego wnioskiem. Projektowane powierzchnie utwardzone maja stanowic
do 925 m?. Projektowana ilo$¢ mieszkan w bryle budynku wynosi od 100 do 154.

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

Dla terenu wnioskowanej inwestycji obowiazuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru miasta fodzi potozonej w rejonie:
ul. Konstytucyjnej, al. Marszatka Jozefa Pilsudskiego, ul. dr. Stefana Kopcinskiego oraz
terenow kolejowych przyjetym uchwatg Rady Miejskiej w Lodzi Nr VI/214/19 z dnia 6 marca
2019 r. zmienionego uchwata Nr XXXVIII/1170/21 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 10 lutego
2021 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 1879 oraz z 2021 r. poz. 1139). w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta
Lodzi potozonej w rejonie: ul. Konstytucyjnej, al. Marszatka Jozefa Pitsudskiego, ul. dr.
Stefana Kopcinskiego oraz terendw kolejowych. Z pordwnania charakterystycznych
parametrow projektowanej inwestycji z ustaleniami Planu wynika niezgodnos¢ inwestycji z
wymogami mpzp w zakresie przedstawionym ponizej:

1) wysokos¢ zabudowy:

a) w Planie maksimum 21,0 m, z zastrzezeniem strefy A oznaczonej na rysunku Planu -
maksimum 35,0 m,

b) w koncepcji - budynek w czgsci A o wysokosci do 40 m;
2) przeznaczenie terenu:

a) w Planie - przeznaczenie podstawowe jako tereny zabudowy ustugowe;j,
b) w koncepcji - projektuje si¢ zabudowe mieszkaniowa z ustugami w parterze.
Po analizie zgodnosci z mpzp inwestycja spetnia pozostate wymogi.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje
towarzyszace realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, ze nie sa sprzeczne ze Studium
uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi. Z ustalen Studium
wynika, ze lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej
znajduje si¢ w jednostce planistycznej oznaczonej jako W3b okreslonej jako strefa
wielkomiejska, jednostka funkcjonalno-przestrzenna: wielofunkcyjne kwartaly $rodmiejskie
[1I. Inwestor powoflat si¢ na wyjatek, ktéry dopuszcza specustawa mieszkaniowa, wymieniony
w art. 5 ust. 4, gdzie mowa jest o tym, ze warunek niesprzecznosci ze Studium nie dotyczy
terendw, ktore w przeszlosci byly wykorzystywane jako produkcyjne, a obecnie funkcja ta nie
jest wykorzystywana. Teren bedacy przedmiotem opracowania znajduje si¢ na obszarze
dawnego zespotu przemystowego Lodzkich Zaktadow Przemystu Spirytusowego ,,Polmos",
dawniej ,,Monopol Wodczany" potwierdzone decyzja zdnia 25.10.1994 r. o wpisie do
rejestru zabytkow pod numerem A/355/1-8.

Planowany sposob zagospodarowania inwestycji mieszkaniowej wpisuje si¢ w ustalone
dla terenu W3b kierunki zmian ksztaltujac nowa strukture zabudowy w istniejagcym uktadzie
pierzejowym ul. dr. Stefana Kopcinskiego zgodnie z zasadami zespotu. Proponowana
zabudowa wprowadza nowe, wewnatrzkwartatowe przestrzenie publiczne w postaci placu
zapewniajac dostgpnosé komunikacyjng do terendw z udzialem zieleni w postaci nowych
nasadzen drzew i krzewdw, jednoczesnie podnoszac jakos¢ nawierzchni, wprowadzajac
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meble miejskie i malg architekturg, wptywajac tym dzialaniem na wzmocnienie funkcji
spofecznych. Zgodnie z zasadami dziatan ksztattowania zieleni planowana inwestycji
zapewnienia wymagang minimalng dla terenéw zabudowy mieszkaniowej odleglosci - w linii
prostej 460 m od Parku 3 Maja o powierzchni 23,5 ha. Zgodnie z planowanym sposobem
zagospodarowania terenu inwestycji spefniony zostanie wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej tj. minimum 5% ( we wniosku minimum 25%). W Studium wskazano maksymalng
intensywnos¢ zabudowy 2,5, liczona dla catego terenu W3b. Inwestor wskazuje we wniosku,
ze planowana intensywnos¢ zabudowy wyniesie 1,53 po realizacji projektowanej inwestycji.
Wysokos¢ nowej zabudowy okreslona zapisami Studium w pierzejach ulic - w nawigzaniu do
zabudowy historycznej - wynosi maksymalnie 21 m z mozliwoscig przewyzszenia zabudowy,
jesli sasiaduje ona z pierzejami korytarzy drogowych o szerokosci powyzej 35 m w liniach
rozgraniczajacych, maksymalnie do 30 m z dopuszczeniem przewyzszen uzasadnionych
kompozycyjnie do wysokosci 35 m. Planowana inwestycja posiada przewyzszenie do 40 m co
stoi w sprzecznosci z zapisami Studium. Wniosek spetnia wymagania Studium w zalozeniach
polityki parkingowej zakladajacej zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej
zabudowy moéwiace 0,5 do 1,5 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie ( we wniosku 1
miejsce parkingowe na 1 mieszkanie ) oraz od 5 do 15 miejsc parkingowych na 1000m2
powierzchni uzytkowej ustug ( we wniosku 1,5 miejsca parkingowego na kazde rozpoczgte
100 m2 powierzchni uzytkowej ushug ).

Inwestycja nie jest zlokalizowana na terenie objetym uchwala o utworzeniu parku
kulturowego.

Whiosek inwestora spetnia standardy lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych
okreslonych w rozdziale 3 specustawy w nastgpujacy sposob:

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

a) inwestycja ma zapewniony dostgp do drogi publicznej z ul. dr. Stefana Kopcinskiego
z wykorzystaniem istniejacego zjazdu,

b) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej - zgodnie
z pismem z Zaktadu Wodociagéw i Kanalizacji,

¢) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci elektroenergetycznej na podstawie wydanej
promesy potwierdzajacej mozliwos¢ dostawy energii elektrycznej dla przedmiotowego
obiektu przez PGE Dystrybucja S.A.;

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w zwigzku z art 19 specustawy i uchwata 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. Lodzkiego poz. 5644), zmienionej
uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: Nr 111/59/18 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.
Lédzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22 z dnia 1 czerweca 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 z dnia 17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lddzkiego poz. 1102),
zwanych lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a) inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest w odleglosci dojscia nie wigkszej niz 500
m od przystanku komunikacji publicznego transportu zbiorowego - odlegtos¢ od przystanku
tramwajowego i autobusowego Kopcinskiego-Pitsudskiego to okoto 230 m;

b) inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest w odleglosci nie wigkszej niz 1000 m
od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych ucznidéw w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanych mieszkaficow inwestycji mieszkaniowej - w
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odlegtosci okoto 630 m znajduje si¢ Szkota Podstawowa nr 4 im. Komisji Edukacji
Narodowej oraz w odleglosci okoto 900 m od Szkoty Podstawowej nr 170 im. A. Krzywon,
ktére sg w stanie przyjgé nowych ucznidw, co zostalo potwierdzone zaswiadczeniem nr DEP-
Ed-1.0124.13.2025 z dnia 22 maja 2025 r.;

3) zgodnie z art. 17 ust. 4 w zwigzku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi - inwestycja zlokalizowana jest w odleglosci mniejszej niz 1000 m od
urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu wskazanych w uchwale
i o powierzchni wigkszej niz stanowi iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika
wynoszacego 4 m? na mieszkanca - w odlegtosci okoto 550 m znajduje si¢ Park 3 Maja,
w odleglosci okoto 800 m znajduje si¢ Park Nad Jasieniem, w odleglosci okoto 730 m
znajduje sie Park Zrodliska;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4b pkt 2 specustawy planowana inwestycja nie musi zapewniac
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej poprzez realizacj¢ ogélnodostgpnego,
nieogrodzonego, urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji i sportu w granicach terenu
objetego wnioskiem, poniewaz znajduje si¢ w zabudowie srodmiejskiej;

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

a) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci cieplowniczej zgodnie z informacija
o technicznej mozliwosci podlaczenia do ciepta Systemowego planowanej inwestycji,
zgodnie z warunkami przyfaczenia do sieci cieptowniczej firmy Veolia Energia L.6dZ S.A.,

b) zapewniono niezbgdna minimalng liczb¢ miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej, rowng liczbie mieszkan, tj. przy maksymalnej liczbie mieszkan wynoszacej
154 oraz maksymalnej powierzchni catkowitej dla ustlug w obiekcie wynoszacej 581 m?,
laczna minimalna liczba miejsc parkingowych dla planowanej inwestycji wynosi 163.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostala zlokalizowana na terenach
podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowag na podstawie odrgbnych
przepisdw, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw
dziatkowych czy obszaru szczegélnego zagrozenia powodziag, zgodnie zart. Sust. 1i2
specustawy. Projektowana inwestycja nie jest zlokalizowana w odleglosciach, o ktdrych
mowa
w art. 5 ust. 3a specustawy.

Przy podejmowaniu niniejszej uchwaly Rada Miejska w Lodzi brata pod uwagg stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju
gminy wynikajace z ustalen Studium i sporzadzonym na jego podstawie Planu.

Planowana inwestycja mieszkaniowa ma by¢ kontynuacja kompleksu Monopolis,
zlokalizowanego na terenie dawnego ,,Monopolu Wodczanego" wpisanego do rejestru
zabytkéw oraz zrealizowanej w I etapie rewitalizacji. Obszar ten stanowi przyklad udanej
rewitalizacji postindustrialnych struktur miejskich oraz harmonijnie taczy dziedzictwo
przemystowe z nowoczesnymi funkcjami. Uzupelnienie zabudowy wzdluz pierzei ul.
dr. Stefana  Kopcinskiego poprzez realizacje projektowanej inwestycji w peini wykorzysta
potencjat tego terenu oraz wprowadzi wielofunkcyjno$é obszaru a co za tym idzie bedzie
stanowi¢ dopelnienie calego kompleksu, a jednoczesnie tworzy¢ bedzie nowa jakos¢
urbanistyczng tej czesci miasta. Wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej w tej lokalizacji
wspiera polityke dogeszczania Srddmiejskiej zabudowy i stanowi naturalny etap ewolucji
przestrzeni poindustrialnych. Projekt nie tylko nie koliduje z walorami kulturowymi
i krajobrazowymi tej czg¢sci miasta, ale przeciwnie — podkresla jej tozsamos$¢, promujac
nowoczesne, odpowiedzialne i estetyczne podejscie do planowania miejskiego. Z uwagi na
uzyskane w wigkszosci pozytywne stanowiska organoéw i instytucji opiniujacych

Projekt Strona 6



oraz uzgadniajacych wniosek, oraz brak uwag do wniosku publikowanego na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Lodzi uznaje si¢ za zasadne

podjgcie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zgodnie z parametrami
i warunkami okreslonymi wnioskiem.
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