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UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W L.ODZI
z dnia r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych
przy ulicy Tylnej 7 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 5 lipca
2018 r. oulatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycji  mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1754), Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nast¢puje:

§ 1. Ustala si¢ na rzecz wnioskodawcy DYNAMIX sp. zo.0. zsiedziba w Lodzi
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych polegajacych na budowie
zespotu budynkéw obejmujacego trzy budynki mieszkalne wielorodzinne, wtym jeden
z czgscig ustugowa oraz budynek ustugowy wraz z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci
1 niezbednymi urzadzeniami budowlanymi, na dziatkach lub czesciach dzialek o nr: 97/5,
93/10, 93/12 1 93/17 w obrgbie S-9 przy ulicy Tylnej 7 w Lodzi.

§ 2. Okresla si¢ granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowa i inwestycjami
towarzyszacymi przedstawione nakopii mapy zasadniczej wskali 1:500, oznaczone
przerywana linig koloru czerwonego i literowo A-B-C-D-E-F-G-H-I-J-K-L-M-N-O-P-R-S-A
— zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do uchwaty.

§ 3. Okresla si¢ minimalng laczng powierzchnie uzytkowa mieszkan — 7500 m?2
i maksymalng taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan — 9500 m2.

§ 4. Okresla si¢ minimalng liczb¢ mieszkan — 140 i maksymalng liczbe mieszkan — 200.

§ 5. W ramach inwestycji mieszkaniowej przewidujesic od 300 m? do 800 m?
powierzchni uzytkowej przeznaczonej na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowa,
z zastrzezeniem, ze powierzchnia ta wraz z planowang powierzchnig uzytkowg przeznaczong
na dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa wramach budynku ustugowego, stanowigcego
inwestycj¢ towarzyszaca, bedzie wigksza niz 5% inie przekroczy 20% powierzchni
uzytkowej mieszkan.

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

1) rozbiorce istniejgcych na terenie inwestycji budynkow i zadaszen;

2) budowie zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, sktadajgcego  sie
z 3 budynkéw =z garazami wielostanowiskowymi, wraz zniezbednymi urzgdzeniami
budowlanymi z nimi zwigzanymi i drogami wewnetrznymi;

3) budowie wolnostojacego budynku ustugowego, jako inwestycji towarzyszacej, wraz
z niezbgdnymi urzadzeniami budowlanymi z nim zwigzanymi i drogami wewnetrznymi;
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4) przebudowie zjazdu i budowie drugiego zjazdu z ulicy Tylnej;
5) przebudowie sieci i instalacji podziemnych, budowie niezbednego uzbrojenia terenu
1 zagospodarowania terenu.

§ 7. Okresla si¢ powigzanie inwestycji mieszkaniowe]j iinwestycji towarzyszacych

z istniejagcym i planowanym uzbrojeniem terenu:

1) woda z wodociagu miejskiego zlokalizowanego w ulicy Tylnej, zgodnie z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci;

2) Scieki do kanalizacji sanitarnej zlokalizowanej wulicy Tylnej, zgodnie z warunkami
technicznymi wlasciwego gestora sieci;

3) wody opadowe odprowadzane do miejskiej kanalizacji deszczowej zlokalizowanej w ulicy
Tylnej, zgodnie z warunkami technicznymi wiasciwego gestora sieci;

4) cieplo z miejskiej sieci ciepla systemowego, zgodnie zwarunkami technicznymi
wlasciwego gestora sieci;

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

§ 8. Charakterystyka inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych:
1) okresla si¢ zapotrzebowanie na wode, energic oraz sposéb odprowadzania lub
oczyszczania Sciekow, atakze inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu, niezbedna
liczbe miejsc postojowych, jak rowniez sposdb zagospodarowywania odpadow:

a) woda z wodociggu miejskiego do celéw bytowo-gospodarczych — maksymalnie
5,5 dm?/s,

b) woda z wodociagu miejskiego dla dziatalnosci gospodarczej - maksymalnie 1,5 dm?/s,

c) woda z wodociagu miejskiego do celéw wewnetrznej ochrony przeciwpozarowej —
maksymalnie 5,0 dm?/s,

d) Scieki sanitarne do kanalizacji miejskiej — w ilo$ci réwnej ilosci pobranej wody,
e) energia elektryczna z sieci — maksymalnie 900 kW,
f) ciepto z sieci miejskiej — maksymalnie 1392,5 kW,

g) wody opadowe wilosci ograniczonej do 2,0 dm?s odprowadzane do kanatu
ogolnosptawnego w ulicy Tylnej, a pozostata ilos¢ wod opadowych retencjonowana
na terenie posesji iewentualnie odprowadzana do kanalizacji miejskiej w dtuzszym
czasie lub zagospodarowywana na terenie posesji,

h) niezbedna liczba miejsc postojowych:

- zgodnie z wnioskiem inwestora jest réwna liczbie mieszkan przewidzianej do
realizacji wramach inwestycji mieszkaniowej, tj. minimum 140, maksimum 200 —
w zakresie obstugi mieszkan,

- zgodna z § 3 ust. 1 pkt 2 lit. b uchwaly 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. Lédzkiego poz. 5644), zmienionej uchwatami Rady
Miejskiej w Lodzi: Nr I11/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
220191, poz. 348), Nr XXXIII/1093/20 zdnia 2 grudnia 2020r. (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22 zdnia 1 czerwca 2022r. (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego poz. 3675), Nr LXXIII/2191/23 z dnia 15 marca 2023 r. (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego poz.4066) i Nr LXXXV1/2608/24 z dnia 7 lutego 2024 r. (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego poz.1102), tj. minimum 5, maksimum 12— w zakresie obshugi handlu
i ushug w wyodrebnionej czedci inwestycji mieszkaniowe;j,
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-zgodna z § 3 ust. 2 uchwaly Nr LXXVI/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 Miejskie;
w Lodzi: NrlIII/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego z 2019 .
poz. 348), Nr XXXIII/1093/20 z dnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
poz. 7200), Nr LX/1810/22 zdnia 1 czerwca 2022r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
poz. 3675), Nr LXXIII/2191/23 z dnia 15 marca 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
p0z.4066) 1 Nr LXXXV1/2608/24 z dnia 7 lutego 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego
poz.1102), tj. minimum 6, maksimum 10— w zakresie obstugi handlu i ustug
w ramach inwestycji towarzyszacej,

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

2) okresla si¢ planowany sposob zagospodarowania terenu oraz charakterystyke zabudowy

1 zagospodarowania terenu, w tym przeznaczenie projektowanych obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej i graficznej:

a) sposob zagospodarowania terenu:

- inwestycja obejmuje budowg trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
oznaczonych literami: A, B i C na zalgczniku graficznym Nr 2 do uchwaty, w tym
jeden zczgécia ustugowa, zgarazami wielostanowiskowymi oraz budowe
wolnostojacego  budynku uslugowego, usytuowanego w pdtnocno-zachodnim
narozniku dzialki, oznaczonego literg D na zalgczniku graficznym Nr 2 do uchwaly,
- budynek mieszkalny wielorodzinny z cze$cig ustugowa, oznaczony litera A na
zalgczniku graficznym Nr 2 do uchwaty, oraz budynek ustugowy, oznaczony literg D
na zafaczniku graficznym Nr2 do uchwatly, usytuowane wzdtuz linii zabudowy
stanowigcej kontynuacje linii zabudowy sasiedniej, na nieruchomosci przy ulicy
Tylnej 5,

- budynki mieszkalne wielorodzinne usytuowane jeden za drugim na osi poinoc -
potudnie,

- zagospodarowanie terenu inwestycji obejmuje m.in.: ciggi piesze, drogi wewnetrzne,
plac zabaw, elementy zieleni i uzbrojenie terenu,

- dostgp do drogi publicznej — ulicy Tylnej przez istniejacy, przeznaczony do
przebudowy, zjazd zpasa drogowego ulicy Tylnej oraz przez projektowany zjazd
z pasa drogowego ulicy Tylne;j,

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

b) charakterystyka i przeznaczenie zabudowy: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z garazem 1 zabudowa ustugowa;

3) okresla si¢ charakterystyczne parametry techniczne inwestycji mieszkaniowej

1 towarzyszacych oraz dane charakteryzujace ich wplyw na $rodowisko (w mysl ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. 22024 r. poz. 1112, 1881 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 1535):

a) charakterystyczne parametry techniczne:

- powierzchnia zabudowy (nadziemnej) inwestycji mieszkaniowej — minimalnie
2241 m?, maksymalnie 4481 m?2,
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- powierzchnia zabudowy (nadziemnej) inwestycji towarzyszacej — minimalnie 80 m?,
maksymalnie 300 m?,

- powierzchnia catkowita budynku stanowigcego inwestycj¢ towarzyszacg -—
minimalnie 300 m?, maksymalnie 490 m?,

- powierzchnia biologicznie czynna — minimum 12,5% terenu dzialki nr ewid. 97/5
w obrebie S-9, w tym na stropodachach budynkéw,

- wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej — budynek mieszkalny wielorodzinny z czescia
ustugowa oznaczony litera A na zalagczniku Nr2 do uchwaly oraz budynek
mieszkalny wielorodzinny oznaczony literg B na zatgczniku Nr 2 do uchwaty — do
21 m, budynek mieszkalny wielorodzinny oznaczony literg C na zalgczniku Nr 2 do
uchwaty — do 24,5 m,

- illos¢ kondygnacji nadziemnych zabudowy mieszkaniowej — budynek mieszkalny
wielorodzinny z czgscig ustugowa oznaczony literg A na zalaczniku Nr 2 do uchwaly
oraz budynek mieszkalny wielorodzinny oznaczony literg B na zalaczniku Nr 2 do
uchwaty — do VI, budynek mieszkalny wielorodzinny oznaczony litera C na
zatgczniku Nr 2 do uchwaty — do VIII,

- ilo$¢ kondygnacji podziemnych zabudowy mieszkaniowej — maksymalnie 1,

- wysokos$¢ budynku ustugowego oznaczonego literg D na zatgczniku Nr 2 do uchwaly
— do 15 m,

- ilos¢ kondygnacji nadziemnych budynku ustugowego oznaczonego literg D na
zatgczniku Nr 2 do uchwaly — do 111,

- ksztalt dachu ikat nachylenia potaci dachowych — dach ptaski o kacie nachylenia
maksimum 12°,

b) zgodnie zrozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na srodowisko (Dz.U. poz. 1839,
22022 r. poz. 1071 oraz z 2023 r. poz. 1724) projektowana inwestycja nie jest zaliczona
do inwestycji mogacych potencjalnie lub zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko;
planowana powierzchnia zabudowy mieszkaniowej wraz z powierzchnig terenu
towarzyszace] infrastruktury nie przekroczy 2ha, oktéorych mowa w§3
ust. 1 pkt 55 lit. b tiret drugie rozporzadzenia, jak réwniez powierzchnia uzytkowa
projektowanego garazu nie przekroczy 1 ha, o ktorym mowa w § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b
rozporzadzenia.

§ 9. Obiekty objete inwestycja mieszkaniowa i inwestycjami towarzyszgcymi beda
zlokalizowane na naste¢pujacych nieruchomosciach lub ich czesciach, wskazanych wedtug
katastru nieruchomosci oraz ksiegi wieczyste;j:

1) dla inwestycji mieszkaniowej na czesci  dziatki nr 97/5, obreb S-9 - KW
LD1M/00088907/2,
2) dla inwestycji towarzyszacych na:
a) czgsdcei dziatki nr 97/5, obreb S-9 —
b) czesci dziatki nr 93/10, obreb S-9 -
¢) dziatce nr 93/12, obreb S-9 — K

d) czgsci dziatki 93/17, obreb S-9 —K
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§ 10. Nie wskazuje si¢ nieruchomosci wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, wstosunku do ktérych decyzja o pozwoleniu na budowg inwestycji
mieszkaniowej iinwestycji towarzyszacych ma wywola¢ skutek, oktorym mowa
wart. 35 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

§ 11. Wskazuje sie nieruchomos¢ 1iczeSci nieruchomosci wedlug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej, o ktorych mowa w art. 38 ust. 1 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych:

1) czgs$¢ dziatki nr 93/10, obreb S-9 —
2) dziatka nr 93/12, obreb S-9 — KW
3) czgs¢ dzialki 93/17, obrgb S-9 — K

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

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

2) inwestycja znajduje si¢ na obszarze zabytkowego uktadu urbanistycznego ,Posiadta
wodno-fabryczne”, wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow oraz na obszarze objetym
wpisem do rejestru zabytkéw nr A/44 z dnia 20 stycznia 1971 1. - historyczny zespol
budownictwa przemystowego Scheiblera-Grohmana, i jej realizacja powinna by¢ zgodna
z wymogami ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. 22024 r. poz. 12921 1907 oraz z 2025 r. poz. 537 1 1168).

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

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta £.odzi.
§ 15. Uchwala podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lodzkiego.

§ 16. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w L.odzi

Bartosz DOMASZEWICZ .
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Granice terenu objetego inwestycja mieszkaniowg i inwestycjami towarzyszacymi.
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Uzasadnienie

Inwestor DYNAMIX Sp. zo.0. z siedzibg w Lodzi pismem z dnia 15 pazdziernika 2025r.
wystapit do Rady Miejskiej w Lodzi, za posrednictwem Prezydenta Miasta Lodzi - Biura
Architekta Miasta w Departamencie Planowania i Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta Lodzi, o
ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu budynkéw
obejmujacych trzy budynki mieszkalne wielorodzinne, w tym jeden z czgscig ustugowa, oraz
budynek ustugowy wraz z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci i niezbgdnymi urzadzeniami
budowlanymi, na dziatkach lub ich cz¢sciach o nr: 97/5, 93/10, 93/12 i 93/17 w obrgbie S-9 przy
ulicy Tylnej 7 w Lodzi, na podstawie art. 7 ust. 1 i 6 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu  irealizacji  inwestycji —mieszkaniowych iinwestycji towarzyszacych
(Dz. U. 22024 r. poz. 195 oraz z 2025 r. poz. 527), zwanej dalej specustawg. W zwiazku z brakami
formalnymi, wniosek zostat uzupetniony przy pismie z dnia 7 listopada 2025 r.

W sprawie zastosowanie majg przepisy specustawy w brzmieniu obowigzujacym przed
24 wrze$nia 2023 r. z wyjatkiem art. 2 pkt 3, 7 i 8, art. 7 ust. 7 pkt 7a, art. 17 ust. 4a-4d zgodnie z
art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r.
poz. 527) oraz art. 17 i 19 ust. 3 zmienione ustawg z dnia 25 lipca 2025 r. o zmianie ustawy o
spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2025 poz.
1077).

Po weryfikacji wniosku stwierdzono, ze spetnia on wymogi dotyczace kompletnosci wniosku
okreslone w art. 7 ust. 7 specustawy. We wniosku okreslono granice terenu objetego wnioskiem,
przedstawiajgc je na kopii mapy zasadniczej. Okreslono planowang minimalng i maksymalng
powierzchnie uzytkowa mieszkan wynoszaca od 7500 m? do 9500 m? oraz planowang minimalng
i maksymalng liczbe mieszkan wynoszacg od 140 do 200. Wniosek obejmuje analiz¢ powigzania
inwestycji mieszkaniowej 1 inwestycji towarzyszacej, w postaci budynku ustugowego,
z uzbrojeniem terenu, oraz charakterystyke inwestycji mieszkaniowej itowarzyszace;.
Whnioskodawca wskazal nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej, na
ktorych majg by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycja. Wskazano na niesprzecznosc
planowanej inwestycji mieszkaniowej i towarzyszacej ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi oraz uchwata o utworzeniu parku kulturowego.
Wskazano nieruchomosci, o ktérych mowa w art 38 ust. 1 specustawy. Wykazano, ze inwestycja
mieszkaniowa i towarzyszaca odpowiadajg standardom, o ktérych mowa w rozdziale 3 specustawy
oraz lokalnym standardom urbanistycznym. Do wniosku zalaczono koncepcj¢ urbanistyczno-
architektoniczng, sporzadzong przez osob¢ wpisang na list¢ izby samorzadu zawodowego
architektow posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci
architektonicznej oraz inne wymagane oswiadczenia i za§wiadczenia.

W dniu 10 listopada 2025 r. wniosek zostat udostgpniony na stronie podmiotowej Biuletynu
Informacji Publicznej wraz z informacja o formie, miejscu i terminie sktadania uwag. Ponadto, dnia
19 listopada 2025r. wlokalnej prasie "Lodz.pl" pojawita si¢ informacja o wplywie
przedmiotowego wniosku wraz z informacja o formie, miejscu i terminie skfadania uwag. Do dnia
sporzadzenia niniejszego uzasadnienia projektu uchwaty, zadne wnioski i uwagi nie wptynety do
Biura Architekta Miasta.

Pismami z dnia 10 listopada 2025 r. powiadomiono organy opiniujace i uzgadniajace, o ktérych
mowa w art. 7 ust. 12 i 14 specustawy, o mozliwosci przedstawienia stanowiska w sprawie w ciagu
21 dni od daty dorgczenia wystapienia.

Nastepujace organy opiniujace udzielity odpowiedzi:
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— Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji O$rodek Zamiejscowy w Lodzi -
pismo z dnia 17 listopada 2025 r., znak: CWCR_0Z_1.6dzZ-WWiZ.0732.901.2025, informujace o
braku uwag i wnioskow do sprawy;

— Lodzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny - opinia pozytywna z 27 listopada
2025 r., znak: NS OZNS.9022.794.2025.MF;

— Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna - pozytywna opinia wyrazona
w uchwale nr 58/XXI1/2025 z dnia 20 listopada 2025 r.;

— Zarzad Wojewddztwa Lodzkiego, w imieniu ktérego dziata Dyrektor Biura Planowania
Przestrzennego Wojewddztwa Lodzkiego w Lodzi - pismo zdnia 26 listopada 2025 r., znak
BPPWL.ZP.405.16.2025, informujace o pozytywnej opinii dla planowanej inwestycji
mieszkaniowej w zakresie uwzglednienia wynikéw Audytu krajobrazowego wojewodztwa
t6dzkiego;

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

— Prezydenta Miasta Lodzi, w ktérego imieniu dziala Dyrektor ELoédzkiego Osrodka

Geodezji;
— Agencji Bezpieczenistwa Wewnetrznego / Dyrektora Delegatury w Katowicach;
— Komendanta Wojewoddzkiego Policji w Lodzi;

— Komendanta Wojewoddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi,

— Komendanta Nadwislanskiego  Oddzialu  Strazy  Granicznej 1im. Powstania
Warszawskiego,

— Prezesa Urzedu Lotnictwa Cywilnego,

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

Lodzki Wojewoddzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 28 listopada 2025 r.
znak: WUOZ-PP.5151.3752.2025.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).

Zarzad Drog i Transportu, wykonujacy zadania zarzadcy drdg publicznych, pismem z dnia 28
listopada 2025 r. znak: ZDiT-UU.40121.4.27.2025, uzgodnil przedlozony wniosek inwestora w
zakresie w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomos$ci wchodzace w skiad pasa
drogowego, przylega do nieruchomosci wchodzacych w sktad pasa drogowego lub powoduje
ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego, izaakceptowal zaproponowang
obstuge komunikacyjna, poprzez istniejacy, przeznaczony do przebudowy, zjazd z pasa drogowego
oraz poprzez projektowany zjazd z pada drogowego ulicy Tylnej. Zarzadca drogi wskazat
jednoczesnie, ze wylgczone z eksploatacji fragmenty istniejacych zjazdoéw z pasa drogowego ulicy
Tylnej nalezy zlikwidowaé, a w ich miejsce odtworzy¢ elementy pasa drogowego w nawigzaniu do
istniejacego zagospodarowania. Ponadto lokalizacj¢ projektowanego, zachodniego zjazdu nalezy
uzgodni¢ z Wydziatem Ksztattowania Srodowiska Urzedu Miasta Eodzi, w zakresie zblizenia do
drzewa w pasie drogowym.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy, dotaczone zostaty uzyskane opinie

i uzgodnienia oraz prognoza oddziatywania na $rodowisko i opracowanie ekofizjograficzne
sporzgdzone dla potrzeb obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Z tresci opinii i uzgodnien wynika, ze podmioty opiniujgce lub uzgadniajace nie wniosly sprzeciwu
wobec planowanej inwestycji.

Whniosek obejmuje lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu
trzech wolnostojgcych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, w tym jeden - frontowy -
z cze$cig ustugowa, o maksymalnie 8 kondygnacjach nadziemnych i 1 podziemnej mieszczacej
garaz, wraz z zagospodarowaniem terenu nieruchomosci i niezbgednymi urzadzeniami
budowlanymi, oraz lokalizacj¢ inwestycji towarzyszacych obejmujacych budowe budynku
ustugowego, o wysokosci maksymalnie 3 kondygnacji, i przebudowe sieci i instalacji
podziemnych, projektowane przytacza. Budynek ustugowy oraz frontowy budynek mieszkalny
wielorodzinny z cze$cig ustugows usytuowane zostaly wzdtuz nieprzekraczalnej linii zabudowy
wyznaczonej W obowigzujacym na tym terenie miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Planowana zabudowa mieszkaniowa zwigksza swoja wysokos¢ wraz z odlegloscia
od ulicy, uzyskujac najwyzszy punkt wewnatrz kwartatu do 24,5 m.

Teren planowanej inwestycji znajduje si¢ obszarze objetym wpisem do Gminnej ewidencji
zabytkdw uktadu urbanistycznego "Posiadta wodno-fabryczne 1827 roku" oraz wpisie obszarowym
do rejestru zabytkow nr A/44 z dnia 20 stycznia 1971 roku - historyczny zespét budownictwa
przemystowego Scheiblera-Grohmana.

Na terenie inwestycji znajduje si¢ obecnie sktad materiatdéw budowlanych. Zabudowania to
parterowe budynki i zadaszenia, ktore zostaly przeznaczone do rozbiérki wg odrgbnego
opracowania. Obecnie teren jest niemal w calo$ci utwardzony, za wyjatkiem mniejszych
i wigkszych drzew zlokalizowanych wzdtuz jego zachodniej granicy.

Whnioskodawca zlozyt os$wiadczenie, o ktorym mowa w art. 7 ust. 8 pkt 2 specustawy,
ze nie zachodzi kolizja lokalizacji inwestycji mieszkaniowej z inwestycjami, o ktérych mowa
wart. 4 pkt 1-13 specustawy i ktére maja ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Na obszarze obejmujgcym teren wniosku obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego - uchwata Nr LXV/1219/06 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 22 marca 2006 r.,
zwany dalej mpzp lub planem miejscowym. Nieruchomos¢, na ktérej zaplanowano lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej i towarzyszgcej, obejmujacej zespoél zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i ustugowej - dziatka nr ewid. 97/5 w obrebie S-9 potozona jest w 95% w strefie
wyznaczonej planem miejscowym - 2.UaD-MW - tereny strefy zurbanizowanej, srodmiejskiej - w
przewazajgcej czesci niewykorzystane i nie uzytkowane, lub zagospodarowane i uzytkowane w
sposob degradujacy walory Srodowiska zurbanizowanego miasta oraz stwarzajgcy zagrozenie dla
srodowiska naturalnego - wymagajace przeksztatcen iprzeznaczone do lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem towarzyszacych funkcji ushugowych, oraz w 5% w
strefie 2.UA(r)-MU - tereny strefy zurbanizowanej, $rédmiejskiej, o wysokim stopniu zachowania
historycznych waloréw uktadu przestrzennego oraz zabudowy, lecz wymagajace, w przewadze,
rehabilitacji i przeznaczone do wykorzystania i zagospodarowania na cele funkcji mieszkaniowej i
funkcji ustugowych. Planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen planu miejscowego w zakresie:

- ochrony budynku oznaczonego w mpzp jako budynek objety obszarowym wpisem do
rejestru zabytkow w strefie 2.UA(r)-MU - wg koncepcji - przeznaczony do rozbiorki,

- nieprzekraczalnej linii zabudowy - budynki oznaczone w koncepcji literami B i C -
nie spetniaja wschodniej linii zabudowy,

- powierzchni biologicznie czynnej - mpzp - min.25%, koncepcja - min. 12,5%,

- wysokos$ci zabudowy frontowej od strony ulicy Tylnej - mpzp - dla zabudowy wzdtuz
zewnetrznego obrysu terenu 2UaD-MW - jako nie wigksza niz 10,25 m, wysokos$¢ zabudowy moze
wzrastaé w miare oddalania si¢ budynkéw lub ich czedci od okreslonych w mpzp linii zabudowy
lub linii rozgraniczajgcych - przyrost wysokosci w stosunku do przyrostu odlegtosci nie moze
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jednak przekroczyé wartosci 0,4 z zwigkszona tg droga wysokosé zabudowy (liczona od naturalnej
rzednej terenu w punkcie pomiaru wysokosci budynku) nie moze w zadnym miejscu przekroczy¢
facznie wymiaru 24,5 m, koncepcja - zabudowa mieszkaniowa - od 20,8 m od strony ulicy Tylnej -
do 24,5 m w glebi dziatki i 15 m - zabudowa uslugowa od strony ulicy Tylnej,

- intensywnosci zabudowy - mpzp - maksimum 2.0, koncepcja 2.67,

- wykonczenia elewacji w czg¢sciach budynkéw sgsiadujagcych z terenami przestrzeni
publicznej - mpzp - cegta, koncepcja - tynk, luksfery, oktadzina ceramiczna, elementy metalowe,

- w zakresie zakazu wprowadzania na elewacjach budynkéw oktadzin ceramicznych
glazurowanych, koncepcja - czgs¢ parteru elewacji budynku ustugowego - plytki.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy inwestycj¢ mieszkaniowg realizuje si¢ niezaleznie od
istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, ze
nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz uchwala o utworzeniu parku kulturowego. Z ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, przyjetego uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 28 marca 2018 r., zmieniona uchwalg Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca
2019 r. oraz uchwatg Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r., zwanego dalej Studium, wynika, ze
lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej znajduje si¢ w jednostce W3b - strefa
wielkomiejska, jednostka funkcjonalno-przestrzenna - wielofunkcyjne kwartaly srédmiejskie III. W
Studium wskazano maksymalng intensywnos¢ zabudowy 2.5, liczong dla catego terenu W3b.
Zgodnie z wnioskiem maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy z uwzglednieniem
projektowanej inwestycji wyniesie 1.048 (koncepcja dla terenu inwestycji mieszkaniowej objetej
wnioskiem - 2.67). Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w Studium okreslono na poziomie
minimum 5 %. Inwestor wnioskuje o minimum 12,5 % powierzchni biologicznie czynnej w
stosunku do terenu inwestycji. W studium okreslono maksymalna wysokos¢ zabudowy w
pierzejach ulic i placow - w nawigzaniu do wysokosci zabudowy historycznej, nie wyzej niz 21 m,
a w pierzejach z udzialem zabudowy istniejacej wyzszej niz 21 m oraz w naroznikach zabudowy
przy skrzyzowaniach ulic - nie wyzej 25 m, z zastrzezeniem: - przewyzszen ze wzgledow
uzasadnionych kompozycyjnie - nie wyzej niz 30 m, - pierzei korytarzy drogowych o szerokosci
od 25 m do 35 m w liniach rozgraniczajacych zawierajacych ulicg o klasie technicznej minimum
zbiorczej (Z) - nie wyzej niz 25 m, z dopuszczeniem przewyzszen ze wzgledéw uzasadnionych
kompozycyjnie - nie wyzej niz 30 m, - pierzei korytarzy drogowych o szerokosci powyzej 35 m w
liniach rozgraniczajacych zawierajacych ulice o klasie technicznej minimum zbiorczej (Z) oraz od
strony innych przestrzeni publicznych o szerokosci powyzej 35 m - nie wyzej niz 30 m, z
dopuszczeniem przewyzszen ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie - nie wyzej niz 35 m.
Natomiast maksymalna wysoko$¢ zabudowy wewnatrz kwartatdéw - nie wyzej niz wysokos¢
zabudowy w pierzejach.

Wg koncepcji, wysoko$é planowanej zabudowy w pierzei ulicy Tylnej nie przekroczy 20,8 m, czyli
mniej niz 21 m wskazane w Studium. Wysoko$¢ zabudowy wewnatrz kwartatu wg koncepcji nie
przekroczy 24,5 m, czyli nie wyzej niz wysokos¢ zabudowy w pierzejach - wysoko$¢ istniejace;j
zabudowy w pierzei ulicy dojazdowej, zlokalizowanej na zachdd od terenu objgtego wnioskiem, na
dzialce o nr ewid. 96/8, wynosi 24,5 m. Réwniez w pozostalym zakresie ustalen Studium, jak
zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy, odlegto$¢ planowanej zabudowy
mieszkaniowej w linii prostej od parku czy zasad ksztattowania zabudowy, wniosek Inwestora o
ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacych przy ulicy Tylnej 7 nie
jest sprzeczny.

Inwestycja zostata zlokalizowana poza obszarem parku kulturowego.

Whniosek inwestora spetnia standardy lokalizacji irealizacji inwestycji mieszkaniowych
okreslonych w rozdziale 3 specustawy w nastgpujacy sposob:
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1) zgodnie z art. 17 ust. 1 specustawy:
a) inwestycja ma zapewniony dost¢p do drogi publicznej - ulicy Tylnej,

b) inwestycja ma zapewniony dostgp do sieci wodociggowe] ikanalizacyjnej — zgodnie
z pismem Zakltadu Wodociagéw iKanalizacji Sp. z o0.0., znak: 1T.424.1594.2025.KZ z dnia
14.07.2025 r.,

¢) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektroenergetycznej — zgodnie z warunkami
przylaczenia nr 25-D7/WZD/00558/SL z dnia 31.07.2025 r. PGE Dystrybucja S.A.;

2) zgodnie z art, 17 ust. 2 w zwiazku z art. 19 specustawy i uchwata Nr LXXVI/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: Nr1Il/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Ldédzkiego z 2019 r. poz. 348),
Nr XXXI11/1093/20 z dnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 7200), Nr LX/1810/22
zdnia 1 czerwca 2022 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 3675), Nr LXXIII/2191/23 z dnia 15
marca 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz.4066) i Nr LXXXVI/2608/24 z dnia 17 stycznia
2024 r. (Dz.Urz. Woj. Lédzkiego poz. 1102), zwanych dalej lokalnymi standardami
urbanistycznymi:

a) odlegto$¢ (dojscie) inwestycji mieszkaniowej od istniejagcego przystanku publicznego
transportu zbiorowego - przystanek tramwajowy Kilinskiego-Fabryczna - wynosi nie wigcej niz
500 m (okoto 280 m),

b) odlegtosé (dojscie) do Szkoty Podstawowej nr 2 w Lodzi przy ulicy Henryka Sienkiewicza
137/139, mogacej przyja¢ nie mniej niz 7% planowanych mieszkancow inwestycji, wynosi nie
wiecej niz 1000 m (okoto 965 m), co potwierdza zaswiadczenie z 3.07.2025 r., znak: DEP-Ed-
1.0124.15.2025, wydane zgodnie z art. 17 ust. 3 specustawy;

3) zgodnie zart. 17 ust. 4 w zwiazku  z art. 19 specustawy i lokalnymi  standardami
urbanistycznymi, inwestycja jest zlokalizowana w odlegtosci okoto 320 m od Parku im pik Jana
Kilinskiego o powierzchni ok. 2,2 ha, czyli w odlegltosci mniejszej niz 1000 m od urzadzonych
terenOw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn
planowanej liczby mieszkancoéw (maksymalnie 316 mieszkancow) oraz wskaznika wynoszacego
4 m2, czyli 1264 m?;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4a w zwigzku z art. 17 ust. 4b pkt 2 specustawy - zapewnienie
minimalnego udziatu ogélnodostepnego, nieogrodzonego, urzadzonego terenu wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej - nie dotyczy; teren inwestycji
potozony w obszarze zabudowy srédmiejskiej zgodnie z ustaleniami mpzp;

5) zgodnie z art. 17 ust 4d pkt 1 specustawy minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej w obszarze zabudowy $rodmiejskiej wyniesie nie mniej niz 12,5% powierzchni terenu
inwestycji - wg wniosku i projektu uchwaty minimum 12,5%;

6) zgodnie zart.17ust. 6 wzwiazku zart. 19 specustawy i lokalnymi standardami
urbanistycznymi, projektowane budynki bgdg miaty wigcej niz 7 kondygnacji nadziemnych - tj.
maksimum 8 kondygnacji nadziemnych i do 24,5 m poniewaz w promieniu 250 m (w odlegtosci
okoto 18 m) od planowanych budynkéw znajduja si¢ budynki mieszkalne o wysokosci do 8
kondygnacji nadziemnych i okoto 25 m (przy ulicy Tymienieckiego 16d, 16e, 16f1 16g);

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

a) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci cieptowniczej zgodnie z informacjg
o technicznej mozliwosci podiaczenia do Ciepta Systemowego planowanej —inwestycji
nr VECP/HRSR/HZ/2025 z dnia 3.09.2025 r., wydang przez VEOLIA ENERGIA LODZ S.A.,
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b) zapewniono niezbgedna minimalng liczbe miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji
mieszkaniowej nie mniejsza niz minimalny wskaznik 0,7 miejsca parkingowego na lokal
mieszkalny, 1,5 miejsca parkingowego na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej czgsci
budynku stanowigcego inwestycj¢ mieszkaniowa, przeznaczonego na dzialalno$¢ handlowa lub
ustugows, dla pozostatej czesci Strefy Wielkomiejskiej oraz dla obstugi inwestycji towarzyszacej
zapewniono minimum 2 miejsca parkingowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni catkowitej
obiektu stanowigcego inwestycj¢ towarzyszaca. Tj. zastosowano wskaznik 1 miejsce parkingowe
na lokal mieszkalny (minimum 140 i maksimum 200) i 1,5 miejsca parkingowego na kazde
rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej czesci budynku stanowiacego inwestycje mieszkaniowa,
przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa (minimum 5 i maksimum 12), oraz 2
miejsca parkingowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni catkowitej obiektu stanowigcego
inwestycje towarzyszgcg (minimum 6 i maksimum 10) - w sumie zapewniajac, zgodnie z
wnioskiem i koncepcjg urbanistyczno-architektoniczna, minimum 147 miejsc parkingowych i
maksimum 218 miejsc parkingowych).

Projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostata zlokalizowana na terenach podlegajacych
ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowa na podstawie odrg¢bnych przepisow, a takze
w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw dziatkowych czy obszaru
szczegoOlnego zagrozenia powodzig, zgodnie z art. 5 ust. 1 i 2 specustawy. Projektowana inwestycja
nie jest zlokalizowana w odleglosci, o ktérej mowa wart. 5 ust. 3a specustawy, nie jest takze
zlokalizowana w granicach Parku Kulturowego.

Zgodnie z art. 7 ust. 4 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 iuzgadniajagcych wniosek, w tym Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, oraz brak uwag do wniosku publikowanego na stronie podmiotowej Biuletynu
Informacji Publicznej Urzedu Miasta Lodzi, uznaje si¢ za zasadne podj¢cie uchwaly o ustaleniu
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej zgodnie z parametrami i warunkami okreslonymi wnioskiem.
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