Druk Nr 02 fé/zﬁjbi
Projekt z dnia (24. 42 )2 5.

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W LODZI
z dnia 2025 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej
przy ulicy Kilinskiego 3a w Lodzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 i 1436) oraz art. 7 ust. 4 i art. 8 ustawy z dnia S lipca
2018 r. oulatwieniach w przygotowaniu irealizacji  inwestycji ~ mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z2024 r. poz. 195 oraz z2025r. poz. 5271 1077),
Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nast¢puje:

§ 1. Ustala si¢ na rzecz wnioskodawcy Miravet sp. zo.0. zsiedzibg w Warszawie
lokalizacj¢ inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego zczgécig uslugowa wraz z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci
1 niezbgdnymi urzadzeniami budowlanymi oraz przebudowa i zmiang sposobu uzytkowania
na funkcj¢ mieszkalng budynkéw dawnej wozowni istajni Zespotu Fabryki Biedermanna
na dziatkach nr 187 oraz 160/8 w obrgbie B-48 1ilokalizacje inwestycji towarzyszacej
polegajacej na przebudowie sieci iinstalacji podziemnych oraz budowie projektowanych
przylaczy na dziatce nr 159/2 i czgéciach dziatek nr 157/5 1 159/3 w obrebie B-48, czeSciach
dziatek nr: 178, 1791 180/1 w obrebie S-1 oraz na czesci dziatki nr 420/30 w obrebie B-47,
przy ulicy Kilinskiego 3a w Lodzi.

§ 2. Okredla si¢ granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg 1 inwestycjg
towarzyszaca przedstawione na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 oznaczone linig
przerywang koloru czerwonego opisane literami kolejno od A do T — zgodnie z zatagcznikiem
Nr 1 do uchwaty.

§ 3. Okresla si¢ minimalng taczng powierzchni¢ uzytkowg mieszkan — 16 000 m?
1 maksymalng laczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan — 18 800 m?,

§ 4. Okresla si¢ minimalng liczbe mieszkan — 183 i maksymalng liczbe mieszkan — 345.

§ 5. W ramach inwestycji mieszkaniowej przewiduje sic od 940 m? do 3000 m?
powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dziatalno$¢ handlowg i ustugowa, 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 polegajace na:

1) budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz zustugami o maksymalnie
dziewigciu kondygnacjach nadziemnych oraz jednej kondygnacji podziemnej petnigcej role
parkingu;
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2) zagospodarowaniu terenu inwestycji poprzez budowe uktadu komunikacji kotowej
oraz pieszej i potaczeniu jej z istniejacymi zjazdami z ul. Pétnocnej oraz ul. Kilinskiego
wraz z wprowadzeniem powierzchni biologicznie czynnej w postaci dwoch podwérzy
znowymi utwardzeniami, terenami zielonymi zelementami malej architektury
oraz przestrzeniami rekreacyjnymi;

3) przebudowie sieci i instalacji podziemnych;
4) budowie projektowanych przytaczy.

§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowe]j z istniejgcym i planowanym
uzbrojeniem terenu — inwestycja zostanie powigzana z nastepujgcym uzbrojeniem terenu:

1) siecia wodociggowa zlokalizowang wulicy Kilinskiego zgodnie z warunkami
technicznymi wtasciwego gestora sieci;

2) siecig kanalizacji sanitarnej zlokalizowang wulicy Kilinskiego zgodnie zwarunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci;

3) siecig kanalizacji deszczowej zlokalizowang w ulicy Kilinskiego zgodnie z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci;

4) siecig elektroenergetyczng zlokalizowana przy skrzyzowaniu ulic Kilinskiego i Pétnocnej
zgodnie z warunkami technicznymi wladciwego gestora sieci;

5) siecig cieplowniczg zlokalizowang przy ulicach Pomorskiej i Solnej zgodnie z warunkami
technicznymi wilasciwego gestora sieci.

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszace;:

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

a) woda z wodociggu miejskiego na cele gospodarczo-bytowe — do 5,0 dm?/s,

b) woda z wodociggu miejskiego do celow wewnetrznej ochrony przeciwpozarowej —
do 10,0 dm?/s,

c) scieki bytowe do kanalizacji miejskiej — do 5,0 dm?/s,
d) ciepto z sieci miejskiej — do 1 707,5 kW,
e) energia elektryczna z sieci miejskiej — do 1 200,0 kW,

f) odprowadzenie wod opadowych do kanalizacji miejskiej — do 10,0 dm?/s, pozostata iloéé
wod opadowych nalezy zretencjonowaé na terenie posesji (w zaleznoéci od rodzaju
gruntu na terenie inwestycji nalezy zastosowal retencje powierzchniowa wraz
z infiltracjg lub w przypadku braku technicznej mozliwosci zastosowania ww. formy
retencji nalezy przewidzie¢ budowe urzadzen opodzniajacych odptyw i zapewniajgcych
mozliwie najwigkszy stopien infiltracji wod opadowych do gruntu),

g) gospodarka odpadami komunalnymi - odpady komunalne beds segregowane
i wywozone zgodnie z Regulaminem utrzymania czysto$ci i porzadku na terenie Miasta
Lodzi,

h) minimalna tgczna liczba miejsc postojowych, powinna by¢ zgodna:

- w zakresie obstugi mieszkan z wnioskiem inwestora, czyli wynosi¢ co najmniej 1,0
miejsca parkingowego na lokal mieszkalny,
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- w zakresie obstugi handlu i ustug z § 3 ust. 1 pkt 3 lit. b uchwaty Nr LXXV1/2076/18
Rady Miejskiej wlodzi zdnia 10 pazdziernika 2018r. w sprawie lokalnych
standardow urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz. 5644),
zmienionej uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: Nr 111/59/18 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), Nr LXXII1/2191/23 z dnia 15 marca 2023 r.
(Dz. Urz. Woj. Lédzkiego 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 rozpoczgte 100 m?> powierzchni uzytkowej czesci budynku
stanowigcego inwestycj¢ mieszkaniows, przeznaczonej na dzialalno$é handlowg lub
ushugowa;

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

a) sposob zagospodarowania terenu:

- budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz zuslugami o maksymalnie
dziewigciu kondygnacjach nadziemnych oraz kondygnacji podziemnej petniacej role
parkingu, zuwzglednieniem buforu dla budynkéw ujetych w gminnej ewidencji
zabytkéw miasta bodzi, budynek o licznych uskokach iroéznicach wysokosci,
z podcieniami w parterze, na fasadzie budynku uzycie powtarzalnych elementow
wertykalnych, materiatéw wykonczeniowych stanowigcych prefabrykowane elementy
barwione w masie oraz blach¢ w kolorze miedzianym, wzbogacenie formy w detale
elementdw pionowych, rzezbione gzymsy izaokraglone narozniki, balustrady
wykonane z elementow azurowych,

- zagospodarowanie terenu inwestycji poprzez wprowadzenie powierzchni biologicznie
czynnej w postaci dwoch podwérzy znowymi utwardzeniami, terenami zielonymi
z elementami matej architektury oraz przestrzeniami rekreacyjnymi dla mieszkancow,
przejscie przez dziedziniec dostepne publicznie,

- dostgp do drogi publicznej poprzez budowe ukiadu komunikacji kotowe;j
oraz pofaczenie z istniejacymi zjazdami z ul. Kilinskiego oraz ul. Pénocnej, obstuga
parkingu podziemnego ze zjazdu od strony ul. Poinocnej, obstuga dziedzinca do celow
przeciwpozarowych oraz gospodarczych ze zjazdu od strony ul. Kilifiskiego,

- przebudowa sieci i instalacji podziemnych,
- budowa projektowanych przytaczy,
- planowany sposob zagospodarowania terenu okresla zatgcznik Nr 2 do uchwatly,

b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z ustugami w parterze oraz parkingiem podziemnym;

3) okresla sig¢ charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej oraz dane charakteryzujace ich wptyw na srodowisko (w mysl ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, Dz. U.
22024 r. poz. 1112, 1881 1 1940 oraz z 2025 r. poz. 1535):

a) charakterystyczne parametry techniczne:
- powierzchnia terenu inwestycji — 12 986 m2,

- powierzchnia terenu inwestycji mieszkaniowej — 9 253 m?,

: b
Projekt Strona 3 /‘4



- powierzchnia dziatki lub czgsci dziatek, na ktorych realizowana bedzie inwestycja
towarzyszaca — 3 733 m2,

- powierzchnia zabudowy — do 6 477 m? (co stanowi do 70% powierzchni objete;
inwestycja mieszkaniows),

- powierzchnie utwardzone na dziatkach, na ktérych zlokalizowana bedzie inwestycja
mieszkaniowa — do 3 701 m? (co stanowi do 40% powierzchni objetej inwestycja
mieszkaniowg),

- powierzchnia biologicznie czynna — od 1 157 m? (co stanowi min. 12,5% powierzchni
objetej inwestycjg mieszkaniows),

- wysoko$¢ zabudowy — do 29 m,

- liczba kondygnacji (tacznie zpoddaszem) — maks. 9 kondygnacji nadziemnych
oraz maks. 1 kondygnacja podziemna,

- ksztatt dachu i kat nachylenia potaci dachowych — ptaski,
- powierzchnia sprzedazy (dla obiektow handlowych) — od 940 m? do 3 000 m?,
- liczba miejsc parkingowych — min. 198,

b) zgodnie zrozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzes$nia 2019 r. w sprawie
przedsigwzig¢  mogacych  znaczaco  oddzialywa¢ na  Srodowisko  (Dz. U.
poz. 1839, z 2022 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 powierzchnia
terenu infrastruktury towarzyszacej jest mniejsza niz 2 ha, o ktérych mowa w § 3
ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie rozporzadzenia, jak réwniez powierzchnia uzytkowa
projektowanego garazu jest mniejsza niz 1 ha, o ktérym mowa w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b
rozporzadzenia.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowag beda zlokalizowane na nastepujacych
nieruchomosciach, wskazanych wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej:
1) dziatka nr 187, obreb B-48,
2) dziatka nr 160/8, obreb B-48,

§ 10. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, w stosunku do ktérej decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowe;
1 inwestycji towarzyszacej ma wywota¢ skutek, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 ustawy z dnia

Slipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 11. Wskazuje si¢ nieruchomo$¢ oraz czeSci nieruchomosci wedlug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych:

1) dziatka nr 159/2, obregb B-48,

2) cze$¢ dziakki nr 157/5, obreb B-48,
3) czes¢ dziatki nr 159/3, obreb B-48
4) czgs$¢ dzialki nr 178, obreb S-1, 1

5) cze$e dziatki nr 179, obreb S-1, 1

b
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6) czes¢ dziatki nr 180/1, obreb S-1,
7) czgs$¢ dziatki nr 420/30, obreb B-47,

§ 12. Okresla si¢ warunki wynikajace zpotrzeb ochrony $rodowiska i ochrony
zabytkow:

1) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢ zgodna z wymogami ochrony $rodowiska
zawartymi w obowigzujacych przepisach inormach, wtym ustawie z dnia 27 kwietnia
2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (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 zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2024 1. poz. 1292 11907 oraz z 2025 r. poz. 1168) teren planowanej inwestycji
jest objety formami ochrony konserwatorskiej — znajduje si¢ na obszarze zabytkowego
uktadu urbanistycznego ,,Ogrody Sukiennicze Nowego Miasta 1843, objetego ochrong
konserwatorskg poprzez ujgcie w gminnej ewidencji zabytkow miasta Lodzi; omawiany
teren niejest objety obowigzujacym miejscowym planem  zagospodarowania
przestrzennego.

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

§ 14. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta L.odzi.
§ 15. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Lodzkiego.

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Y.odzi

Bartosz DOMASZEWICZ

Projektodawecy jest
Prezydent Miasta Lodzi

DYREHTOR
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Zatgcznik Nr 1

do uchwaly Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg i inwestycjg towarzyszacgy.

LEGENDA:

GRANICE TERENU OBJETEGO
WWMIOSKIEM

ZAKRES CZESCI A- INWESTYCH
MIESZKANIOWE]

ZAKRES CZESCI 8- INWESTYCH
TOWARZYSZACE)

OBSZAR ODDZIALYWANIA OSIEKTU

B L RILIE

GRAMICE { NUMERY DZIALEK
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pucyrku, sl poszczeglliych jege esc moga ulec
zrmianie w zakresie wricskowanrych parametrdw

LEGENDA:

A,- . GRANICE TERENU OBJETEGO
| WNIOSKIEM

ZAKRES CZESCI A- INWESTYCI
MIESZKANIOWE]

ZAKRES CZESCI B- INWESTYC]I
TOWARZYSZACE]

=i OBSZAR ODDZIALYWANIA OBIEKTU

5/0\0 GRANICE | NUMERY DZIALEK
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Zatgcznik Nr 2

do uchwaty Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Planowany sposéb zagospodarowania terenu.

L=

WNIOSKIEM

OBRYS PARTERU PROJEKTOWANEGO
BUDYNKU

-~ = ‘OBRYS KONDYGNACH PODZIEMNE]
BUDYNKU

- NADWIESZENIE PROJEKTOWANEGO
# BUDYNKY

GRANICE | NUMERY DZIALEK

&
.’ SASIEDMIE BUDYNK!

BUDYNK) ISTNIEJACE DO ZACHOWANIA

PROJEKTOWANA DROGA POZAROWA
POSADZKA O NOSNOSCH
MINIMUM 100 kN/m®

PROJEKTOWANA POWIERZCHNIA
BIOLOGICZNIE CZYNNA

PROJEKTOWANE UTWARDZENIE
TERENU

W MAX LICZBA KONDYGNACH NADZEMNYCH
. {ZGODNIE Z WNIGSKIEM)

ZJAZD MA TEREN INWESTYCHl
DO CELOW OCHRONY POZAROWE|
ORAZ CELOW GOSPODARCZYCH

S ZAID 0O PARKINGU PODZIEMNEGO
~

v WEJSCIE DO BUDYNKU
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GRANICE TERENII ORJETEGO

P '_'\\
L
N A

4

v

WNIOSKIEM

OBRYS PARTERU PROJEKTOWANEGO
BUDYNKU

OBRYS KONDYGNAC]|i PODZIEMNE]
BUDYNKU

NADWIESZENIE PROJEKTOWANEGO
BUDYNKU

GRANICE | NUMERY DZIALEK

SASIEDNIE BUDYNKI

BUDYNKI ISTNIEJACE DO ZACHOWANIA

PROJEKTOWANA DROGA POZAROWA
POSADZKA O NOSNOSCI
MINIMUM 100 kN/m?>

PROJEKTOWANA POWIERZCHNIA
BIOLOGICZNIE CZYNNA

PROJEKTOWANE UTWARDZENIE
TERENU

MAX LICZBA KONDYGNAC]! NADZIEMNYCH

(ZGODNIE Z WNIOSKIEM)
ZJAZD DO PARKINGU PODZIEMNEGO

ZJAZD NA TEREN INWESTYCJI
DO CELOW OCHRONY POZAROWE]
ORAZ CELOW GOSPODARCZYCH

WEJSCIE DO BUDYNKU
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Uzasadnienie

Inwestor Miravet sp. z 0.0. pismem z dnia 13.05.2025 r. (data wplywu do Biura
Architekta Miasta: 14.05.2025 r.) - wniosek zrodtowy zostat zmodyfikowany do ostateczne;
wersjl pismem z dnia 08.10.2025 t. (data wptywu do BAr: 09.10.2025 r.) - wystgpit 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 zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U.z2024r. poz. 195
oraz z2025 r. poz. 527 i 1077), zwanej dalej specustawa, lokalizacji inwestycji
mieszkaniowe] polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czeécia
ustugowa wraz z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci iniezbednymi urzadzeniami
budowlanymi oraz przebudowg i zmiang sposobu uzytkowania na funkcje mieszkalna
budynkéw dawnej wozowni 1 stajni Zespotu Fabryki Biedermanna na dziatkach nr 187 oraz
160/8 w obrebie B-48 i lokalizacji inwestycji towarzyszacej polegajacej na przebudowie sieci
i instalacji podziemnych oraz budowie projektowanych przytaczy na dziatce nr 159/2
1 czgSciach dziatek nr 157/5 1 159/3 w obregbie B-48, czeéciach dziatek nr: 178, 179 i 180/1
w obrgbie S-1 orazna czgsci dziatki nr 420/30 w obrebie B-47, przy ul. Kilinskiego 3a
w Lodzi.

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. Okre$lono planowana minimalng
1 maksymalng powierzchni¢ uzytkowsa mieszkan wynoszacg od 16 000 m? do 18 800 m?
oraz planowang minimalng imaksymalng liczbe mieszkan wynoszaca od 183 do 345.
Okreslono zakres inwestycji przeznaczony na dziatalno$¢ handlowg i ustugows o powierzchni
wynoszacej nie mniej niz 940 m? i nie wigcej niz 3000 m>. Wniosek obejmuje analize
powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu oraz ich charakterystyke.
Wnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, na ktorej majg by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja mieszkaniows. Na
terenie objetym wnioskiem nie obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zwanego dalej Planem lub MPZP. Zgodnie z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527
11543) do spraw dotyczacych opracowania i uchwalania uchwal w sprawie ustalenia
lokalizacji  inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, wszczetych
i niezakonczonych przed dniem wejscia w zycie planu ogdlnego gminy, stosuje si¢ przepisy
dotychczasowe, w tym art. 5 ust. 4 pkt 1 specustawy, a zatem warunek niesprzecznosci ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla miasta Lodzi
zwanego dalej Studium, nie dotyczy terenow, ktore w przesztoéci byly wykorzystywane jako
tereny produkcyjne, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane. Inwestor we
wniosku wykazal, Ze teren planowanej inwestycji znajduje sie na obszarze dawnego zespotu
fabrycznego Biedermanna w zwigzku z czym warunek mowigcy o braku sprzecznosci
z zapisami Studium nie musi by¢ zachowany. Przedtozony wniosek jest sprzeczny ze Studium
w zakresie wysokosci projektowanego budynku. Wykazano, ze inwestycja mieszkaniowa
odpowiada standardom, o ktérych mowa wrozdziale 3 specustawy oraz lokalnym
standardom urbanistycznym. Zezwalaja one, zgodnie z § 2 ust. 4 uchwaly, Ze wysoko$é
projektowanego budynku mozna ustali¢ w odniesieniu do wysokosci budynkéw mieszkalnych
w istniejgcej zabudowie zlokalizowanych w odleglo$ci nie wiekszej niz 250 m. Inwestor
odwoluje si¢ do wysokosci budynku przy ul. Wolborskiej 3, ktéry ma 11 kondygnacji
1 wysokos¢ okoto 33,5 m znajdujacy si¢ w odlegtosci 160 m od terenu objetego wnioskiem.
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Do wniosku zalgczono koncepcje urbanistyczno-architektoniczna, sporzadzong przez osobe
wpisang na list¢ izby samorzadu zawodowego architektow posiadajaca uprawnienia
budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalno$ci architektonicznej oraz inne
wymagane os$wiadczenia iza$wiadczenia. Wnioskodawca wskazal rowniez nieruchomos$é
oraz cze¢$ci nieruchomosci, o ktdrych mowa w art. 38 ust. 1 specustawy.

Whiosek zrodtowy zostat zmodyfikowany do ostatecznej wersji pismem z dnia 08.10.2025
r. (data wptywu do BAr: 09.10.2025 r.) W dniu 10 pazdziernika 2025 roku wniosek zostat
udostgpniony na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacja o
formie, miejscu i terminie sktadania uwag. Ponadto w dniu 17 pazdziernika 2025 r. w lokalne;
prasie ,106dzpl” pojawita si¢ informacja o wplywie przedmiotowego wniosku wraz
z informacjg o formie, miejscu i terminie sktadania uwag. Po publikacji w Biuletynie do Biura
Architekta Miasta nie trafily zadne uwagi do planowanej inwestycji.

Pismami zdnia 14 pazdziernika 2025 roku powiadomiono organy opiniujace i
uzgadniajgce, o ktérych mowa w art. 7 ust. 12 i 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia
stanowiska w sprawie w ciggu 21 dni od daty doreczenia wystgpienia.

Nastegpujace organy opiniujgce udzielity odpowiedzi:
- Zarzad Wojewodztwa Lodzkiego pismem 2z dnia  29.10.2025 r., znak

BPRWL.ZP.405.7.2025 poinformowat o pozytywnej opinii dla wniosku w zakresie wynikoéw
Audytu Krajobrazowego wojewodztwa todzkiego.

- Marszatek Wojewodztwa L.odzkiego pismem znak BPRWZL.ZP.405.7.2025 z dnia
29.10.2025 r. poinformowat, ze nalezy przy realizacji omawianej inwestycji uwzglednié
projekt Rewitalizacji Obszarowej Centrum Lodzi oraz zasady dostosowywania systemu
kanalizacji miejskiej do wymogéw Dyrektywy Rady 91/271/EWG dotyczacej oczyszczania
sciekow Aglomeracji Lodzkie;j.

- Lodzki Panstwowy Wojewoddzki Inspektor —Sanitarny pismem nr NS
OZNS.9022.711.2025.AM z dnia 30 pazdziernika 2025 r. poinformowal o pozytywnej opinii
dla przedlozonego wniosku jednoczesnie z uwagg dotyczacg skorygowania wniosku w
zakresie maksymalnej ilosci uczniow, jaka powinna by¢ w stanie przyjaé szkota podstawowa
(warto$¢ ta musi stanowic liczbg dzieci nie mniejszg niz 7% planowanej liczby mieszkancow
inwestycji mieszkaniowej).

- Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna przekazata Uchwate nr 52/XX/2025
z dnia 30 pazdziernika 2025 r. wydajac pozytywng opinie.

- Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szef Osrodka Zamiejscowego
wlodzi pismem =z dnia 21 pazdzienika 2025 roku, znak: CWCR_OZ Lo6dz-
WWiZ.0732.780.2025 poinformowal o braku uwag do wniosku.

- Wojewoda L4dzki pismem znak: GPB-1.745.33.2025 AS z dnia 6 listopada 2025 r.
poinformowat o pozytywnej opinii dla przedmiotowego wniosku.

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

- Lédzkiego Osrodka Geodezji
- Komendanta Wojewodzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi
- Agencji Bezpieczenstwa Wewngtrznego/Dyrektora Delegatury w Katowicach

- Komendanta Wojewodzkiego Policji w Lodzi -
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- 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.

Organy uzgadniajace:

- Zarzad Drog i Transportu uzgodnil przedlozony wniosek w zakresie w jakim
projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomos$ci wchodzace w sktad pasa drogowego,
przylega do nieruchomosci wchodzacych w sktad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia
w sposobie zagospodarowania pasa drogowego i zaakceptowal zaproponowana obstuge
komunikacyjng: z pasa drogowego ul. Pétnocnej poprzez istniejacy zjazd shuzacy do obshugi
parkingu podziemnego oraz z pasa drogowego ul. Kilinskiego przez istniejacy zjazd do celow
ochrony przeciwpozarowej i do celow gospodarczych, ktéry nalezy przebudowaé
dostosowujac geometri¢ i parametry dla obstugi wskazanego obcigzenia ruchem.

- Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem znak: WUOZ-PP-
5151.3165.2025.KP z dnia 3 listopada 2025 r. uzgodnil przedtozony wniosek w zakresie
zgodno$ci z zapisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292).

Wydane w sprawie postanowienia i opinie zostaly przekazane do wnioskodawcy.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy dotgczone zostaly uzyskane
opinie i uzgodnienia. Z ich tresci wynika, ze podmioty opiniujace lub uzgadniajace nie
wniosty sprzeciwu wobec planowanej inwestycji.

Planowany sposéb zagospodarowania terenu obejmuje budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z czg$cia ustugowg wraz z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci
1 niezbgdnymi urzgdzeniami budowlanymi oraz przebudowe i zmiane sposobu uzytkowania
na funkcj¢ mieszkalng budynkow dawnej wozowni i stajni zespohu fabryki Biedermanna.
Projektowany budynek mieszkaniowo-ustugowy bedzie od strony pédnocno-wschodniej
usytuowany w granicy dziatki tworzac dwa narozne skrzydta w pierzei ulic Péinocne;
1 Kilinskiego, ktére wraz z dwoma skrzydtami prostopadtymi (jedno biegngce wzdhuiz granicy
wschodniej w oddaleniu min. 12 m od budynkéw istniejgcych przy granicy dziatki, drugie
biegngce wzdluz $ciany szczytowej budynku potozonego na dzialce nr 160/6) tworza
dziedziniec wewnetrzny z dostgpem kotowym jedynie na potrzeby przeciwpozarowe oraz
gospodarcze. Od strony potudniowej zaprojektowano cze$é budynku w ksztatcie litery L
przylegajaca do projektowanej zabudowy z dziedzificem oraz do budynkéw istniejacych
znajdujacych si¢ na terenie inwestycji. Wejécia do klatek schodowych dostepne z wnetrza
dziedzincow. Z ulicy Péinocnej dostgpny zjazd do parkingu podziemnego. Dostep do lokali
ustugowych bezposrednio z ul. Pétnocnej oraz ul. Kilifiskiego. Zachowany zostanie istniejacy
poziom gruntu oraz spadki terenu. Na dwoch dziedzincach planuje si¢ stworzenie przestrzeni
rekreacyjnych dla mieszkaficow. PrzejScie przez centralny dziedziniec planuje sie
ogolnodostepny. Projektowana powierzchnia biologicznie czynna wynosi od 12,5%
powierzchni inwestycji mieszkaniowej. Rozwiazanie techniczne umozliwiajace zblizenie
do kanatu ogélnosptawnego w ul. Potnocnej begdzie uzgodnione z gestorem sieci na etapie
projektu budowlanego. Bryta budynku ma ztozong forme o licznych uskokach i réznicach
wysokoSci. Ich wspolng cechg jest chgé optycznego obnizenia budynku odbieranego
z poziomu czlowieka idacego lub jadacego ulica. Liczne wycofania sprawiaja, ze bryta
budynku od strony przestrzeni publicznej wydaje si¢ Izejsza i nizsza w odbiorze. W miejscach
styku z istniejacg zabudowa pierzejowa przy ulicy Kilinskiego i Péinocnej dostosowano
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wysokos¢ projektowanego budynku. Przewyzszenia znajduja si¢ w oddaleniu od pierzei ulicy,
aby jak najmniej ingerowa¢ we wzglad w budynki historyczne wchodzace w sktad dawnego
zespolu fabryki Biedermanna. Budynek od strony ul. Kilifiskiego w pierzei ulicy ma 5-6
kondygnacji. Przewyzszenia znajduja si¢ w wycofaniu wzgledem ulicy. Naroznik ulic
Poinocnej i Kilinskiego podkreslono ponadnormatywna wysoko$cig ostatniej kondygnacji
budynku. W parterze wywolano podcienie, ktore podkreslajg wielkomiejski charakter
budynku. Najwyzsze czg$ci budynku znajduja si¢ wewnatrz kwartatu. Powierzchnia terenu
inwestycji wynosi 12986 m2. Wysokos¢ maksymalna budynku wynosi 29 m (maks 9
kondygnacji). Powierzchnia zabudowy wynosi do 6477 m?2. Projektowana powierzchnia
biologicznie czynna okreslona zostala na minimum 1157 m? co stanowi wskaznik nie
mniejszy niz 12,5% terenu objgtego wnioskiem. Projektowane powierzchnie utwardzone maja
stanowi¢ do 3701 m? . Projektowana ilo$¢ mieszkan w bryle budynku wynosi od 183 do 345.

Whnioskodawca ztozyt o§wiadczenie, o ktorym 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 maja ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Dla terenu wnioskowanej inwestycji nie obowiagzuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Z ustalefi Studium wynika, ze lokalizacja wnioskowane;
inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej znajduje si¢ w jednostce planistycznej
oznaczonej jako W2a - strefa wielkomiejska, jednostka funkcjonalno-przestrzenna:
wielofunkcyjne kwartaty §rodmiejskie II. Inwestm powo%ai sie na wyjatek, ktéry dopuszcza
specustawa mieszkaniowa, wymieniony w art. 5 ust. 4, gdzie mowa jest o tym, ze warunek
niesprzecznosci ze Studium nie dotyczy terenéw, ktore w przesztosci byty wykorzystywane
jako produkcyjne, a obecnie funkCJa ta nie jest wykorzystywana Przedtozony wniosek jest
sprzeczny ze Studium w zakresie wysokosci budynku. Wedhug Studium wysokos¢ zabudowy
to maksymalnie 25 m. Projektowana wysoko$¢ budynku to maksymalnie 29 m. Teren bedacy
przedmiotem opracowania znajduje si¢ na obszarze dawnego Zespom fabrycznego
Biedermanna. Wigkszo$¢ dziatki wypemia mepehua,ca dzi$§ zadnej funkcji hala szedowa oraz
budynek o cechach fabrycznych w ksztalcie litery L przylegajacy do wschodmej granicy
dziatki. W potudniowej i zachodniej granicy terenu opracowania ulokowane sg budynki
dawnej wozowni i stajni, uj¢te w Gminnej Ew1dencp Zabytkow. Teren inwestycji znajduje sie
poza obszarem parku kulturowego ulicy Piotrkowskiej, zatem planowana’ inwestycja nie jest z
nim sprzeczna. Planowany sposob zagospodarowania jest jednak zgodny z gtéwnymi celami
polityki przestrzennej oraz kierunkami i'zasadami dziatah zawartymi w Studium. Wniosek
jest réwniez zgodny z zatozeniami polityki przestrzennej. Dla inwestycji jest zapewniony
dostgp do komunikacji zbiorowej w formie czytelnych i bezpiecznych dojé¢ do przystankow i
weztow  przesiadkowych, infrastruktury rowerowej oraz przestrzeni  wspolnych.
Przedmiotowy wniosek jest zgodny z polityka ksztaltowania zieleni. Zgodnie z planowanym
sposobem zagospodarowania terenu inwestycji speimony ZOSta_]C wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej tj. minimum 5 % (przewiduje si¢ minimum 12,5 % powierzchni
biologicznie czynnej na terenie dziatek nalezacych do inwestora, objetych wnioskiem). W
Studium wskazano maksymalnq intensywnos§¢ zabudowy 3,0 brutto dla catego terenu W2a.
Inwestor wskazuje we wniosku, ze wskaznik ten przed realizacjg wynosi 1,29 oraz po
realizacji projektowanego budynkéw wyniesie 1,36. Wniosek takze spetnia wymagania
Studium w zatozeniach polityki parkingowej zakladajacej zapotrzebowanie na miejsca
parkingowe dla nowej zabudowy.

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

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

Projekt sh ey, ' Strona 4



a) inwestycja ma zapewniony dostgp do drogi publicznej z ul. Pélnocnej oraz
ul. Kilinskiego (zgodnie z uzgodnieniem Zarzadu Drdg i Transportu);

b) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci wodociagowej i kanalizacyjnej - zgodnie
zpismem z Zakladu Wodociaggéw i Kanalizacji Sp. z o. o. znak: 1T.424.2472.2024.AK2
z dnia 22.10.2024 r.;

¢) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektroenergetycznej na podstawie wydanej
promesy potwierdzajgcej mozliwo$¢ dostawy energii elektrycznej dla przedmiotowego
obiektu przez PGE Dystrybucja S.A. dnia 08.10.2024 r., nr 24-D7/WZD/00517/HM;

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 FLodzi (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 5644), zmienionej
uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: NrIII/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego z 2019 r. poz. 348), Nr XXXII1/1093/20 z dnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22 z dnia 1 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)
1 Nr LXXXV1/2076/24 z dnia 17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz. 1102),
zwanych lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a) inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana Jest w odleglosci dojscia nie wigkszej niz 500
m od istniejgcego przystanku pubhcznego t1ansp0rtu zblorowego - odlegtos¢ przystanku
komunlkaCJl miejskiej 10 m (przystanek Poinocna/Kllmsklego) ”

b) 1nwestyCJa mleszkamowa zlokahzowana Jest w odlegiosm nie Wu;kszej niz 1000 m
od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyja¢ nowych ucznidw w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanych mieszkaficow inwestycji mieszkaniowej - we
wniosku przewidziano maksymalnie 46 dzieci a odleglo$¢ dojscia do Szkoty Podstawowej nr
175 polozonej przy ul. Pomorskiej 27 wynosi 250 m; co spelnia wymagane warunki i zostato
potwierdzone zaswiadczeniem nr DEP-Ed-1.0124.6.2024 z dnia 6 listopada 2024 r.;

¢) wysokos¢ budynku wynoszaca do 29 m, obejmujaca do 9 kondygnacji nadziemnych,
co spetnia warunki (zgodnie z wyjatkiem zawartym w § 2 ust. 4 uchwaty o lokalnych
standardach urbanistycznych); .

3) zgodnie z art. 17 ust. 4 w zwiagzku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi - inwestycja zlokalizowana jest w odleglosci mniejszej niz 1000 m od
urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji lub sportu wskazanych w uchwale
1 0 powierzchni wigkszej niz stanowi iloczyn planowanej liczby mieszkaficow - maksymalnie
672 osoby 0séb oraz wskaznika wynoszacego 4 m? = 2688 m? - w odleglosci okoto 50 m
znajduje si¢ Park Staromiejski o powierzchni 17 ha;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4b pkt 2 specustawy planowana inwestycja nie musi zapewniaé¢
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czyﬁnej poprzez realizacj¢ ogélnodostepnego,
nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji i sportu w granicach terenu
objf;tego wnioskiem; T |

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

a) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci cieplowniczej zgodnie z informacja
o technicznej mozliwosci podtgczenia do Ciepta Systemowego planowanej inwestyciji,
zgodnie z warunkami przylaczenia do sieci cieplowniczej firmy Veolia Energia £6dz S.A.
nr VECP/HRSR/MKO/2024 z dnia 22.10.2024 r.;

Projekt -0 Strona 5



b) zapewniono niezbg¢dng minimalng liczbg miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej, rowng wskaznikowi 1 m. p. na lokal mieszkalny (zgodnie z wnioskiem
inwestora) oraz 1,5 miejsca parkingowego na 100 m?> powierzchni catkowitej dla ustug
w obiekcie (zgodnie z lokalnymi standardami urbanistycznymi), tj. przy maksymalnej liczbie
mieszkan wynoszace] 345 oraz maksymalnej powierzchni catkowitej dla ustug w obiekcie
wynoszacej 3000 m?, faczna minimalna liczba miejsc parkingowych dla planowane;j
inwestycji wynosi 390.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostata zlokalizowana na terenach
podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowg na podstawie odrebnych
przepisow, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodow
dziatkowych czy obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, zgodnie zart. Sust. 1i2
specustawy. Projektowana inwestycja nie jest zlokalizowana w odleglosciach, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 3a 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.

Z uwagi na uzyskane pozytywne stanowiska organow i instytucji opiniujgcych
oraz uzgadniajagcych wniosek oraz brak uwag do wniosku publikowanego na stronie
podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Lodzi, uznaje si¢ za zasadne
podjecie uchwaly o ustaleniu lokalizacji inwestycji mleszkamowej zgodnie z parametrami
i warunkami okre§lonymi wnioskiem. : ‘

INSPEKTOR,
Tomasz Forysiak
7. .0. DYREKTORA
ot «U.}p/f EIURA /MCH TEKTA MIASTA
/Z/ ——————

//Robert Sobanski
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