Druk Nr 282/2025
Projekt z dmia 04.12.2025 1.

UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W LODZI
z dnia 2025 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przy ulicy Wierzbowej
44 i Wierzbowej bez numeru w Lodzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. 22025 . poz. 1153 i 1436) oraz art. 7 ust. 4 i art. 8 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach 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 sie na rzecz wnioskodawcy Wierzbowa 44 Sp. z 0. 0. z siedzibg w Lodzi
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych zustugami w parterze zgarazem podziemnym oraz
przebudowsg, rozbudowg inadbudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na funkcje
mieszkalng wielorodzinng z powierzchnia ustugowa istniejacej Fabryki Trykotow i Szewiotu
Stephana 1 Wernera wraz zzagospodarowaniem terenu nieruchomos$ci 1iniezbedng
infrastrukturg techniczng na dziatkach o numerach ewidencyjnych: 343/26, 343/32, 343/36,
343/38, 343/39, 343/47, 343/50, 343/68, 343/69, 343/71 1343/73 oraz na czesci dziatki
oznaczonej numerem ewidencyjnym 343/40 wobrgbie S-2, przy ulicy Wierzbowe;j
44 i Wierzbowej bez numeru w Lodzi.

§ 2. Okresla si¢ granice terenu objgtego inwestycja mieszkaniowa przedstawiong
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 oznaczone linig przerywang koloru niebieskiego —
zgodnie z zatgcznikiem Nr 1 do uchwaly.

§ 3. Okresla si¢ minimalng taczng powierzchni¢ uzytkowg mieszkan — 10600 m?
1 maksymalng tgczng powierzchni¢ uzytkows mieszkan — 13000 m?,

§ 4. Okresla si¢ minimalng liczbe mieszkan — 220 i maksymalna liczbe mieszkan — 250.

§ 5. W ramach inwestycji mieszkaniowej przewiduje sic od 1100 m? do 1800 m?
powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dziatalno$¢ handlowa i ustugows, ktora jest wieksza
niz 5% 1 nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan.

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

1) rozbiérce budynkéw o funkcji handlowo-ustugowej, biurowej i pozostatych budynkow
niemieszkalnych oraz likwidacji istniejacych sieci: wodociagowej, kanalizacji sanitarne;j
1 elektrycznej kolidujacych z projektowana zabudowa;

2) w etapie 1 - budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego C z garazem podziemnym
1 niezbednym uzbrojeniem terenu;
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3) w etapie 2- budowie dwoch budynkéow mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
w parterze 1 czgscig garazowa na kondygnacjach podziemnych, powigzang funkcjonalnie
z garazem z etapu 1 wraz z niezbednym uzbrojeniem terenu (budynki A, B);

4) w etapie 3 - przebudowie, rozbudowie i nadbudowie oraz zmianie sposobu uzytkowania na
funkcje mieszkalng wielorodzinng z powierzchnig ustugows istniejgcego budynku dawnej
Fabryki Trykotow i Szewiotu Stephana i Wernera na dziatce nr 343/68 w obrebie S-2 wraz
z budowa niezbednego uzbrojenia terenu (budynek F);

5) budowie dojazdéw, chodnikéw, terendéw zielonych i rekreacyjnych;

6) zapewnieniu obstugi komunikacyjnej poprzez dwa istniejgce zjazdy z pasa drogowego
ulicy Wierzbowej oraz przez planowany zjazd z projektowanej drogi, oznaczonej
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru miasta FLodzi
potozonej w rejonie ulicy Wierzbowej 44, 44a i 46, przyjetym uchwatg Nr XXXII1/1086/20
Rady Miejskiej wt.odzi zdnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2021 r.
poz. 646) symbolem 1KDD, ktérg Inwestor wybuduje na podstawie porozumienia
zawartego pomiedzy inwestorem a Miastem 1.6dz.

§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istniejacym i planowanym
uzbrojeniem terenu:

1) woda z wodociagu miejskiego zlokalizowanego w ulicy Wierzbowej z istniejacych iz
projektowanych przytaczy zgodnie z warunkami technicznymi wtasciwego gestora sieci;

2) Scieki sanitarne do kanalizacji ogoélnosptawnej zlokalizowanej wulicy Wierzbowe;j
1 przebiegajacej przez dziatke 343/73 z istniejacych 1 projektowanych przylgczy, zgodnie
z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

3) wody opadowe odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji ogdlnosptawne;j
zlokalizowanej w ulicy Wierzbowej i przebiegajgcej przez dziatke nr 343/73 z istniejgcych
1 projektowanych przylaczy, zgodnie z warunkami technicznymi wiasciwego gestora sieci;

4) ciepto z miejskiej sieci ciepla systemowego zulicy Wierzbowej, zsieci istniejacej
1 projektowanej zgodnie z warunkami technicznymi wlasciwego gestora sieci;

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

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowe;j:

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 rowniez sposdb zagospodarowywania odpadow:

a) woda z wodociagu miejskiego do celéw bytowo-gospodarczych — do 5,5 dm?/s,
b) Scieki bytowo-gospodarcze do kanalizacji miejskiej — w ilosci pobranej wody,

¢) wody opadowe w maksymalnej ilosci do 46,0 dm3/s odprowadzane do sieci kanalizacji
deszczowej, a pozostalg ilos¢ wod opadowych nalezy zretencjonowaé na terenie posesji
i odprowadzi¢ do kanalizacji miejskiej w dtuzszym czasie lub zagospodarowaé na terenie
nieruchomosci,

d) energia elektryczna z sieci miejskiej zapotrzebowanie podstawowe dla calej inwestycji —
maksymalnie 1800 kW,

e) cieplo z sieci miejskiej — maksymalnie 869 kW dla budynkéw A, B i C, i maksymalnie
106,1 kW dla budynku F,

f) minimalna taczna liczba miejsc postojowych, powinna by¢ zgodna z:
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-w zakresie obstugi mieszkan z wnioskiem inwestora, czyli wynosi¢ co najmniej
1 miejsce parkingowe na lokal mieszkalny,

- w zakresie obstugi handlu i ustug powinna by¢ zgodna z § 3 ust. 1 pkt 1 lit. b uchwaty
Nr LXXVI1/2076/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie
lokalnych standardéw urbanistycznych dla Miasta f.odzi (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
poz. 5644), zmienionej uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: NrIlI/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. L.édzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22 z dnia
1 czerwea 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Loédzkiego 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),

g) odpady komunalne beda segregowane i wywozone zgodnie z Regulaminem utrzymania
czystosci 1 porzadku na terenie Miasta Lodzi;

2) okresla si¢ planowany sposdb 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 trzech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
z lokalami ustugowymi ihandlowymi oraz z wielostanowiskowym garazem na
kondygnacjach podziemnych, zlokalizowanych przy ulicy Wierzbowej 44 (budynek A,
BiCQ),

- inwestycji podlega przebudowa, rozbudowa inadbudowa oraz zmiana sposobu
uzytkowania na funkcj¢ mieszkalng wielorodzinng z powierzchnig ustugows
istniejacego budynek dawnej Fabryki. Trykotdw i Szewiotu Stephana i Wernera na
dziatlce nr 343/68 wobrgbie S-2 wraz zbudowg niezbgdnego uzbrojenia terenu
(budynek F),

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

- dostgp do drogi publicznej poprzez dwa istniejace zjazdy z pasa drogowego ulicy
Wierzbowej oraz przez planowany zjazd zprojektowanej drogi, oznaczone]
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru miasta
Lodzi, potozonej wrejonie ulic: Wierzbowej 44, 44a, i46, przyjetym uchwalg Nr
LXXXIII/1086/20 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego z2021r. poz. 646) symbolem 1KDD, ktérg Inwestor wybuduje na
podstawie porozumienia zawartego pomi¢dzy inwestorem a Miastem £.6dz,

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

b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z lokalami ustugowymi ihandlowymi oraz zgarazem wielostanowiskowym na
kondygnacjach podziemnych;

3) okresla si¢ charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej oraz dane
charakteryzujace jej wplyw na srodowisko, w mysl ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z2024r. poz. 1112,
18811 1940):

a) charakterystyczne parametry techniczne:

- powierzchnia zabudowy (nadziemnej) — maksymalnie od 2390 m? do 3590 m?,

)
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- wysoko$¢ zabudowy — dla budynkow Ai B od 20m do 21 m, do
6 kondygnacji nadziemnych; dla budynku C od 34 m do 35m - do 11 kondygnacji
naziemnych; dla budynku F od 22,5 m do 25 m do 6 kondygnacji naziemnych,

- ilo$¢ kondygnacji podziemnych - maksymalnie 2,

- ksztalt dachu ikat nachylenia potaci dachowych dla budynku mieszkalnego — dach
plaski o maksymalnym kacie nachylenia potaci dachowych do 15°,

- powierzchnia biologicznie czynna — minimum 1380 m?, w tym na stropie parkingu
podziemnego,

b) zgodnie zrozporzadzeniem Rady Ministréw zdnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsigwzie¢  mogacych  znaczaco  oddziatywa¢ na  $rodowisko  (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 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 inwestycjg mieszkaniowag beds zlokalizowane na nastepujacych
nieruchomosciach lub ich czgéciach, wskazanych wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej:

1) na dziatkach nr: 343/26 i1 343/36 w obrebie S-2 - KW 4

2) na dziatkach nr: 343/32, 343/38, 343/39, 343/47, 343/69 343/71 1343/73 oraz na czgsci
dzialki nr 343/40 w obrebie S-2 — KW :

3) na dziatce nr 343/50 w obrgbie S-2 - KW d
4) na dzialce nr 343/68 w obrebie S-2 - KW .

§ 10. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci wedlug katastru nieruchomos$ci oraz ksiegi
wieczystej, w stosunku do ktorej decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej
ma wywotaé¢ skutek, oktorym mowa wart. 35 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018r.
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych.

§ 11. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiggi
wieczystej, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

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

1) realizacja planowanej inwestycji powinna by¢é zgodna z wymogami ochrony srodowiska
zwartymi w obowiazujacych przepisach inormach, wtym w ustawie z dnia 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 zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z2024r. poz. 1292 11907 oraz z2025r. poz.53711168) teren planowanej
inwestycji jest objety indywidualng ochrong konserwatorska, poprzez ujecie w gminne;j

l {
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ewidencji zabytkdw miasta Lodzi; omawiany teren zostat takze objety ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi, przyjgtego
uchwalg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej wtodzi z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie
uchwalenia ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Y.0dzi”, zmieniong uchwatami Rady Miejskiej wLodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca
2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r., jako obszar w strefie K - ochrony
i ksztattowania krajobrazu, a takze postanowieniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta f.odzi, potozonej w rejonie ulic: Wierzbowej 44,
44a, 146, przyjetego uchwaltg Nr LXXXIII/1086/20 Rady Miejskiej wLodzi zdnia
2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2021 r. poz. 646), ktéry wprowadza na
przedmiotowym terenie strefe ,,K” - ochrone¢ krajobrazu kulturowego.

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

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta f.odzi.
§ 15. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa L.odzkiego.

§ 16. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lodzi

Bartosz DOMASZEWICZ

Projektodawcg jest
Prezydent Miasta L.odzi
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Zatacznik Nr 1

do uchwaty Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa i inwestycjami towarzyszacymi.

ARKUSZ 1 ARKUSZ 2 ZALECENIC NR T

GRANICE TERENU OBIETEGD
WNIOSKIEN NA ROPI WAPY
ZASADNICZE) - SKALA 1:500
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ARKUSZ 1
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ARKUSZ 2 ZALACINIK NR 1

GRANICE TERENU OBJETEGO
WNIOSKIEM NA KOPII MAPY
ZASADNICZEJ - SKALA 1:500
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Zatacznik Nr 2

do uchwaty Nr

Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia

Planowany sposéb zagospodarowania terenu.

ARKUSZ 1 ARKUSZ 2 ZALACENIK NR &
PLANOWANY SPOSOS
ZAGOSPODAROWANIA TERENU
ORAZ CHARAKTERYSTYK) ZABLIDOWY
{ ZAGOSPODARDWANIA TERENU, W T¥M
PRZEZNACZENIE PROJEKTOWANYCH
ORIERTOW BUDDWLANYCH -
SKALA 1:500
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ARKUSZ 2 ZALACZNIK NR 4

PLANOWANY SPOSOB
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

ORAZ CHARAKTERYSTYKI ZABUDOWY

| ZAGOSPODAROWANIA TERENU, W TYM
PRZEZNACZENIE PROJEKTOWANYCH

OBIEKTOW BUDOWLANYCH -
SKALA 1:500
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Uzasadnienie

Pelnomocnik inwestora Wierzbowa 44 Sp. z 0.0. pismem z dnia 23 wrzesnia 2025 r.
wystapil do Rady Miejskiej w Lodzi, za posrednictwem Prezydenta Miasta L.odzi - Biura
Architekta Miasta w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta
Y.odzi, o ustalenie na podstawie art. 7 ust. 1 1 6 ustawy z dnia 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 specustawa lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, polegajacej na budowie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z
ustugami w parterze z garazem podziemnym oraz przebudowa, rozbudowsg i nadbudowa wraz
ze zmiang sposobu uzytkowania na funkcje mieszkalng wielorodzinng z powierzchnig
ustugowa istniejagcej Fabryki Trykotow 1 Szewiotu Stephana i1 Wernera wraz z
zagospodarowaniem terenu nieruchomosci i niezbgdng infrastrukturg techniczng na dziatkach
o numerach ewidencyjnych 343/26, 343/32, 343/36, 343/38, 343/39, 343/47, 343/50, 343/68,
343/69, 343/71, 343/73 oraz na czgsci dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 343/40 w
obrgbie S-2 przy ulicy Wierzbowej 44 i ulicy Wierzbowej bez numeru 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. Okreslono planowana minimalng
i maksymalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan wynoszaca od 10600 m? do 13000 m? oraz
planowang minimalng i maksymalng liczb¢ mieszkan wynoszacg od 220 do 250. Wniosek
obejmuje analiz¢ powiazania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu, oraz ich
charakterystyke. Wnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz
ksiag wieczystych, na ktérych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja
mieszkaniowa. Wskazano rdwniez, w jakim zakresie planowane inwestycje nie uwzglgdniaja
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i ze nie sg sprzeczne ze
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta todzi.
Wykazano, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa w rozdziale
3 specustawy oraz lokalnym standardom urbanistycznym. Do wniosku zalaczono koncepcje
urbanistyczno-architektoniczng, sporzadzong przez osobe wpisang na liste izby samorzadu
zawodowego architektow posiadajacg uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczen w specjalnosci architektonicznej oraz inne wymagane o$wiadczenia
1 zaswiadczenia.

W dniu 25 wrzesnia 2025 r. wniosek zostal udost¢pniony na stronie podmiotowe;j
Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacja o formie, miejscu i terminie sktadania
uwag. Ponadto, wdniu 1 pazdziernika 2025 r. w lokalnej prasie ,£0dz.pl” pojawila si¢
informacja o wplywie przedmiotowego wniosku wraz zinformacjg o formie, miejscu
i terminie skladania uwag. Po publikacji w Biuletynie do Biura Architekta Miasta nie trafily
zadne wnioski ani uwagi przeciwko planowanej inwestycji.

Pismami z dnia 26 wrzesnia 2025 r. powiadomiono organy opiniujace i uzgadniajgce,
o ktorych mowa wart. 7 ust. 12 i 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciggu 21 dni od daty dorgczenia wystapienia.

Nastepujace organy opiniujace udzielity odpowiedzi:

— Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji, Szef Osrodka Zamiejscowego
w Lodzi - pismo z dnia 6 pazdziernika 2025 r. znak: CWCR_0OZ_F6dz-WWiZ.0732.702.2025
informujace o braku uwag i zastrzezen do przedmiotowej lokalizacji;

— Lodzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny w fodzi - pozytywna opinia
z dnia 15 pazdziernika 2025 r., znak: NS OZNS.9022.654.2025.DWEL;
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— Zarzad Wojewddztwa Lodzkiego — pismo z dnia 17 pazdziernika 2025 r., znak
BPPWL.ZP.405.13.2025, w ktédrym opiniuje pozytywnie inwestycje w zakresie
uwzglednienia wynikéw Audytu krajobrazowego wojewddztwa tédzkiego (Uchwala Nr
X11/150/25 Sejmiku Wojewddztwa E.odzkiego z dnia 15 kwietnia 2025r.)

— Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna wydata pozytywna opinie
wyrazong w uchwale nr 48/X1X/2025 z dnia 16 pazdziernika 2025 r.

Wyzej wymienione opinie zostaty wystane do Wnioskodawcy.

W ustawowym terminie nie wplynely ponadto opinie, wtasciwe wedlug specustawy dla
terenu inwestycji:

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

— Lodzkiego Wojewddzkiego Komendanta Wojewddzkiej Pafistwowej Strazy Pozarnej
w Lodzi;

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

— Komendanta Nadwislanskiego Oddziatu Strazy Granicznej im. Powstania
Warszawskiego;

— Prezesa Urzgdu 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:

— Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkdéw postanowieniem z dnia 20 pazdziernika
2025 r., znak WUOZ-PP.5151.2907.2025.KP uzgodnit 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 Drog i Transportu postanowieniem z dnia 17 pazdziernika 2025 r. znak
pisma ZDiT-UU.40121.4.26.2025 uzgodnil przedmiotowy wniosek w zakresie w jakim
projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci wechodzace w sktad pasa drogowego,
przylega do nieruchomosci wechodzacych w sktad pasa drogowego lub powoduje ograniczenia
w sposobie zagospodarowania pasa drogowego i akceptuje zaproponowang obstuge
komunikacyjng terenu nieruchomosci objetych wnioskiem poprzez dwa istniejace zjazdy z
pasa drogowego ul. Wierzbowej oraz przez planowany zjazd z projektowanej drogi,
oznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej Planem
lub mpzp) objetego uchwata Nr XXXII1/1086/20 Rady Miejskiej w Yodzi z dnia 2 grudnia
2020 r., sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta fLodzi potozonej w rejonie ulicy Wierzbowej 44, 44a i 46 (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego poz. 646) symbolem 1KDD, ktérg Inwestor wybuduje na podstawie Porozumienia
NR 1 z dnia 07.01.2025 r. zawartego miedzy inwestorem a Miastem L6dz.

Wydane w sprawie postanowienia zostaty przekazane do wnioskodawcy.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy dotaczone zostaty uzyskane
opinie i uzgodnienia, a takze prognoza oddzialywania na Srodowisko i opracowanie
ekofizjogrficzne  sporzadzone dla potrzeb obowigzujacego  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego.
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Planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje budowg trzech budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z czgsciami ustugowymi i handlowymi oraz z garazem
wielostanowiskowym na kondygnacjach podziemnych, wraz z przebudows, rozbudowa
inadbudowg i zmiang sposobu uzytkowania na funkcje mieszkalng wielorodzinng
z powierzchnig ustugowa istniejacego budynku dawnej Fabryki Trykotéw i Szewiotu
Stephana i Wernera usytuowanych wewnatrz kwartatu ulicy Wierzbowej wraz z projektowana
obstuge komunikacyjng terenu nieruchomosci objetych wnioskiem poprzez dwa istniejgce
zjazdy z pasa drogowego ul. Wierzbowej oraz przez planowany zjazd z projektowanej drogi,
oznaczonej w mpzp symbolem 1KDD, ktérg Inwestor wybuduje na podstawie Porozumienia
NR 1 z dnia 07.01.2025 r. zawartego migdzy inwestorem a Miastem £.6dz. Zaprojektowano
takze nowe i zaplanowano do przebudowy nast¢pujace sieci: cieptownicza, energetyczng i
kanalizacji kablowej, wodociggowa, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, a takze zaplanowano
nowy uklad placow, zielencéw, ciggow pieszych i pieszojezdnych. Projektowana zabudowa
mieszkaniowa usytuowana bedzie na terenie obecnie zabudowanym budynkami
poprzemystowymi o powierzchni okoto 6893,85 m?. Wnioskowana powierzchnia zabudowy
ksztattuje si¢ od 2390 m? do 3590 m?. Zgodnie z koncepcjg architektoniczna budynki beda
mialy wysokosci do 25 metréow i 6 kondygnacji naziemnych oraz do 35 metréow i 11
kondygnacji naziemnych z garazami do 2 kondygnacji podziemnych. Projekt przewiduje od
220 do 250 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan od 10600 m? do 13000 m?, a
takze powierzchnig przeznaczong na dziatalnos$¢ ustugowa i handlowa od 1100 do 1800 m2.
Projektowana powierzchnia biologicznie czynna okreslona zostata na minimum 1380 m?, co
przekracza wskaznik minimum 12,5% powierzchni terenu.

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

Dla terenu wnioskowanej inwestycji obowiazuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej Planem lub mpzp) obj¢tego uchwatg
Nr XXXIII/1086/20 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 2 grudnia 2020 r., sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi
polozonej w rejonie ulicy Wierzbowej 44, 44a i 46 (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 646). Na
terenie objgtym wnioskiem obowigzuja zapisy planu dla obszaréw oznaczonych jako
IMW/U, 1PP 1 2U. Z poréwnania charakterystycznych parametréw projektowanej inwestycji
z ustaleniami mpzp wynika niezgodno$¢ inwestycji zwymogami Planu, w zakresie
przedstawionym ponizej:

1) przeznaczenie terenu

a) w Planie dla terenu 2U oznaczone jako teren zabudowy ustugowej i dla terenu 1PP
teren placu publicznego,

b) w koncepcji — projektowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z czescig
ustugows;

2) intensywnos$¢ zabudowy:

a) w Planie — dla terenu IMW/U max 3,5
b) w koncepcji — max 3,546

3) wysokos¢ zabudowy:

a) w Planie — dla terenu IMW/U do 18 m,

Projekt Strona 3



b) w koncepcji — do 35 metréw,

4) wysokos¢ nadwieszen:

a) w Planie — nie wyzej niz 4 metry liczac od spodu nadwieszenia,

b) w koncepcji — do 5 metréw liczac od spodu nadwieszenia,

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

1) przeznaczeniu terenu: w Planie i koncepcji dla terenu IMW/U - funkcja
mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami;

2) intensywnosci zabudowy: w Planie dla terenéw 2U i 1PP zapisy zgodne z koncepcja;

3) powierzchnia biologicznie czynna: w Planie minimum dla poszczegdlnych terendow -
od 0-5% - zapisy zgodne z koncepcja dla analizowanych terendw;

4) powierzchnia zabudowy: w Planie od 10% dla 1PP, przez 70% dla IMW/U do 100%
dla 2U - zgodne z koncepcja;

5) wysokos¢ zabudowy: w Planie dla terenu 2U wysokos¢ do 25m — zgodnosé z
koncepcja.

6) ksztatcie dachu: w Planie — dachy ptaskie lub dwuspadowe o kacie nachylenia do 30
stopni; w koncepcji — dachy plaskie lub o nachyleniu maks. 15stopni;

7) polityce parkingowej: w Planie — od 0,5 do 1,0 stanowiska postojowego na 1 lokal
mieszkalny; w koncepcji — 1,0 stanowiska postojowego na 1 lokal mieszkalny; w Planie dla
ustug od 5 do 15 stanowisk na kazde 1000 m2 powierzchni uzytkowej, w koncepcji 1
stanowisko postojowe na 100m2 powierzchni uzytkowej ustug.

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 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta oraz uchwala o utworzeniu parku kulturowego.
Z ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, przyjetego
uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej wLodzi 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
zdnia 22 grudnia 2021 r., zwanego dalej Studium, wynika, ze lokalizacja wnioskowanej
inwestycji mieszkaniowej znajduje si¢ w obrebie strefy K - ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, gdzie przewiduje si¢ mozliwos¢ dalszego przeksztatcania, sanacji, rewaloryzacji i
rekompozycji struktur miejskich i krajobrazu kulturowego oraz kulturowo-naturalnego.
Projektowana lokalizacja znajduje si¢ w jednostce W3c - strefa wielkomiejska, jednostka
funkcjonalno-przestrzenna: Nowe Centrum f.odzi- teren z dopuszczeniem funkcji ushugowej i
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Planowany sposéb zagospodarowania inwestycji
mieszkaniowej wpisuje si¢ w ustalone dla terenu W3c kierunki zmian w ramach struktury
przestrzennej, ksztaltujac wspélczesny krajobraz kulturowy, wykorzystujac sgsiedztwo
zabytkowych budynkéw pofabrycznych, zachowujgc zabudowe pierzejowa ulicy Wierzbowej,
oraz eksponujac osie widokowe na istniejacy, zabytkowy budynek dawnej Fabryki Trykotow
1 Szewiotu Stephana i Wernera. Teren wewnatrz kwartalu zaprojektowano jako
ogélnodostepng przestrzen z zielonymi terenami rekreacyjnymi, placem zabaw i
obstugujacymi je ciggami pieszojezdnymi. Nowoprojektowane budynki tworza zatozenie
urbanistyczne, zachowujace wysoko$¢ do 25m z przewyzszeniem kompozycyjnym, ktére
stanowi budynek o wysokosci do 35m nawiazujacy do istniejacych w sgsiedztwie wysokich
budynkéw mieszkalnych. Lokalizacja inwestycji jest zgodna z wymogiem dotyczacym
ksztaltowania zieleni i zapewnienia minimalnej dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
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odleglosci w linii prostej 500 m od parku o powierzchni nie mniejszej niz 3 ha. Teren
inwestycji znajduje si¢ w odleglosci 350m od Parku im. Stanistawa Staszica o powierzchni
4,1 ha. Zgodnie z planowanym sposobem zagospodarowania terenu inwestycji spetniony
zostanie wskaznik powierzchni biologicznie czynnej tj. minimum 5%. W Studium wskazano
maksymalng intensywno$¢ zabudowy 3,0, liczong dla catego terenu WZ. Inwestor wskazuje
we wniosku, ze planowana intensywnos¢ zabudowy wyniesie 2,77 dla terenu inwestycji. W
Studium okreslono maksymalna wysokos¢ zabudowy wewnatrz kwartalow - nie wyzej niz w
pierzejach w nawigzaniu do zabudowy historycznej - 25 m z przewyzszeniami uzasadnionymi
kompozycyjnie do 35 m. Zgodnie z koncepcja budynki bedg miaty maksymalng wysoko$¢ do
25m 1 do 35 m. Wniosek takze spetnia wymagania Studium w zatozeniach polityki
parkingowej zakladajacej zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy od
0,5 do 1,5 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie oraz 5 do 15 miejsc na 1000m?
powierzchni uzytkowej ustug. Zaro6wno przeznaczenie projektowanych budynkow, ich
wysokosci, intensywno$¢ zabudowy, jak i zagospodarowanie terenu inwestycji, nie sa
sprzeczne ze Studium, a inwestycja zostata zlokalizowana poza obszarem parku kulturowego.

Whiosek 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 dwa istniejace zjazdy
z pasa drogowego ul. Wierzbowej oraz przez planowany zjazd z projektowanej drogi,
oznaczonej w MPZP symbolem 1KDD, ktérg Inwestor wybuduje na podstawie Porozumienia
NR 1 z dnia 07.01.2025 r. zawartego migdzy inwestorem a Miastem 1.6dz;

b) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej - zgodnie
zpismem z Zaklady Wodociggdw i Kanalizacji Sp. z o.0. znak: IT. 424.601.2025.SZ
z11.03.2025r.11T.424.1798.2025.KZ z dnia 15.07.2025 . ;

c) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektoenergetycznej — zgodnie
z oswiadczeniem o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej dla obiektu budowlanego do
sieci dystrybucyjnej nr 25-D7/WZD/00392/JW z dnia 04.06.2025 r. wystawionym przez PGE

Dystrybucja S. A w Lodzi;

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w zwigzku z art 19 specustawy i uchwatag Nr LXXVI/2076/18
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standardow
urbanistycznych dla Miasta Lodzi (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 5644), zmieniona
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 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 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 lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a) inwestycje mieszkaniowa lokalizuje si¢ w odlegtosci dojscia nie wigkszej niz 500 m
od istniejagcego przystanku publicznego transportu zbiorowego - ok. 300 m przystanek
komunikacji miejskiej przy ul. Narutowicza/Tramwajowa,

b) inwestycje mieszkaniows lokalizuje si¢ w odlegtosci nie wigkszej niz 1000 m od
szkoty podstawowej, ktdra jest w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigce;j
nie mniej niz 7% planowanych mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej - odlegtosé¢ dojscia do
Szkoty podstawowej nr 94 wynosi 800 m i jest spelniona;
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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-1.0124.7.2025 z
dnia 02.04.2025r.;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4 w zwiazku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi inwestycja zlokalizowana jest w odleglosci ok. 350m od Parku
im. Stanistawa Staszica o powierzchni 4,1 ha, czyli mniejszej niz 1000 m wskazanych w
uchwale i o powierzchni wigkszej niz stanowi iloczyn planowanej liczby mieszkancéw — 429
oraz wskaznika wynoszacego 4 m? =1714 m?,

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

6) zgodnie z art. 17 ust. 4d pkt 1 specustawy minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej w obszarze zabudowy srédmiejskiej wyniesie nie mniej niz 12,5% powierzchni
terenu inwestycji ( wg wniosku i projektu uchwaty minimum 16,9%);

7) zgodnie z uchylonym art.17 ust 4d pkt 2 w zwiazku z art.19 specustawy i lokalnymi
standardami urbanistycznymi i wnioskiem inwestora minimalna liczba miejsc postojowych
bedzie réwna co najmniej liczbie mieszkan przewidzianych do realizacji w ramach inwestycji
mieszkaniowej;

8) zgodnie z art. 17 ust. 6 w zwiazku z art. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi projektowane budynki A, B i F beda miaty do 6 kondygnacji naziemnych ale
Budynek C bedzie mial wigcej niz 7 kondygnacji naziemnych - tj maksimum 11 kondygnacji
naziemnych 1 do 35m wysokosci poniewaz w promieniu 250 m (w odleglosci okoto 50m) od
planowanego budynku znajduje si¢ istniejacy budynek mieszkalny o wysokosci do 12
kondygnacji i okoto 36m (przy ul. Wierzbowej 42A);

9) 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 podiaczenia do Ciepta Systemowego planowanej inwestycji nr
VECP/HRSR/MKO/2025 wystawione w dniu 02.07.2025 r. wydana przez Veolia Energia
Lodz S.A.,

b) zapewniono niezbgdng minimalng liczb¢ miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej, nie mniejsza niz minimalny wskaznik 0,5 miejsca parkingowego na lokal
mieszkalny okreslony dla centralnej czgsci Strefy Wielkomiejskiej tj. zastosowano wskaznik
min. 1 miejsce postojowe na lokal mieszkalny zgodnie z wnioskiem inwestora;

¢) zapewniono niezb¢dna minimalng liczbe miejsc parkingowych dla obstugi handlu
i ustug w ramach inwestycji mieszkaniowej nie mniejszg niz minimalny wskaznik 1 miejsca
parkingowego na kazde rozpoczgte 100 m? powierzchni uzytkowej przeznaczonej na
dziatalnos¢ handlowsa i ushugowa, okreslony dla centralnej cze¢éci Strefy Wielkomiejskiej.

Lacznie przewidziano min 231 (max 268) miejsc parkingowych.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa iinwestycje towarzyszace nie zostaly
zlokalizowane na terenach podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa
na podstawie odrgbnych przepisow, atakze w granicach otulin form ochrony przyrody,
rodzinnych ogrodéw dziatkowych czy obszaru szczegélnego zagrozenia powodzia, zgodnie
zart. 5 ust. 112 specustawy.
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Przy podejmowaniu niniejszej uchwaty Rada Miejska w Lodzi brata pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju
gminy wynikajagce z ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy i sporzadzonym na jego podstawie obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Planowana inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest na obszarze historycznego
kompleksu pofabrycznego Fabryki Trykotu i Szewiotu Stephana i Wernera w Lodzi. Obszar
ten moze stanowi¢ przyklad udanej rewitalizacji postindustrialnych struktur miejskich,
harmonijnie taczac dziedzictwo przemystowe z nowoczesnymi funkcjami miejskimi. W
ramach przedsiewzigcia przewidziano stworzenie nowych terendow zieleni urzadzonej oraz
uporzadkowanie istniejagcego uktadu przestrzennego. Projekt obejmuje ksztattowanie
przestrzeni publicznych oraz wprowadzenie nowych ciagéw pieszych, zapewniajacych
wiasciwg dostepnosé komunikacyjng i poprawe tadu przestrzennego w obszarze inwestycji.
Lokalizacja ta zapewnia rdwniez doskonale skomunikowanie z centrum Lodzi oraz dostgp do
bogatej infrastruktury spotecznej, edukacyjnej i handlowej. Wprowadzenie zabudowy
mieszkaniowej w tej lokalizacji wspiera polityke dogeszczania srodmiejskiej 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 pozytywne stanowiska organdéw i instytucji opiniujacych
1 uzgadniajacych 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 mieszkaniowe] 1 inwestycji
towarzyszacych zgodnie z parametrami i warunkami okreslonymi wnioskiem.
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