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UCHWALA NR
RADY MIEJSKIEJ W LODZI

z dnia r.

w sprawie odmowy ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji
towarzyszacej przy ulicach Zeromskiego 94a oraz Gdanskiej 127 i 129 w Lodzi.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. 22025 r. poz. 1153 i 1436) oraz art. 7 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 .
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. 22025 r. poz. 1754). Rada Miejska w Lodzi

uchwala, co nastepuje:

§ 1. Odmawia sie wnioskodawcy BL Development sp. z 0.0. sp.k. zsiedziba w Lodzi
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na budowie zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych. wtym trzech 7 czescig ustugowa na dziatkach nr 256/23
1256/35 w obrebie P-20 oraz na cz¢sci dzialki nr 256/33 w obrebie P-20 oraz inwestycji
towarzyszgcej polegajacej na przebudowic sieci iinstalacji podziemnych, budowie
projektowanych przylaczy na dziatkach nr: 189/13, 189/6 i256/34 oraz na czesci dzialek
nr 189/11 1265/27 w obrebie P-20 oraz przebudowie wraz z: zmiang sposobu uzytkowania
na funkcje ushugowa budynku hali szedowej dawnych Zaktadow Mechanicznych Fabrvki
Tlenu Franciszka Wagnera i S-ki na czgsci dzialki nr 256/33 w obrebie P-20, przy ulicach
Zeromskiego 94a oraz Gdanskiej 127 i 129 w 1.odzi.

2. 7Zgodnie zart. 15 ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, skarga na uchwale
w trybie art. 101 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym, moze by¢ wniesiona
w terminie 30 dni od dnia doreczenia tej uchwaly inwestorowi.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Lodzi.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy
Rady Miejskiej w F.odzi
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Uzasadnienie

Inwestor BL Development sp. z 0.0. sp.k. pismem z dnia 07.11.2025 r. (data wpltywu
do BAr: 10.11.2025 r.) wraz ze sprostowaniem z dnia 12.11.2025 r. wystgpil do Rady
Miejskiej w Fodzi. za posrednictwem Prezydenta Miasta Lodzi - Biura Architekta Miasta
w Departamencie Planowania 1 Rozwoju Gospodarczego Urzedu Miasta f.odzi, na podstawie
ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych 1 inwestycji towarzyszacych (Dz.U.z2025r. poz. 1754), zwanej dalej
specustawa. o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na budowie zespotu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych. w tvm trzech z czescig ustugows na dziatkach nr
256/25 1 256/35 w obregbie P-20 oraz na cze¢sci dziatki nr 256/33 w obrebie P-20 oraz
inwestycjl towarzyszace] polegajace] na przebudowie sieci i instalacji podziemnych, budowie
projektowanych przyfaczy na dziatkach nr 189/13, 189/6, 256/34 oraz na czesci dziatek nr
189/11 1 265/27 w obrebie P-20 oraz przebudowie wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na
funkcje ustugowg budynku hali szedowej dawnych Zaktadow Mechanicznych Fabryki Tlenu
Franciszka Wagnera i S-ki na czesci dzialki nr 256/33 w obrebie P-20 przy ulicach
Zeromskiego 94a oraz Gdanskiej 127 i 129 w Lodzi.

Po weryfikacji wniosku stwierdzono. ze spetnia 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 planowang minimalng
i maksymalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan wynoszacg od 13 000 m?> do 17 500 m’
oraz planowang minimalng i maksymalng liczbe mieszkan wynoszaca od 240 do 282.
Okreslono zakres inwestycji mieszkaniowej jako wyodrebniona czgsé, przeznaczonej na
dziatalno$¢ handlowa i ustugowa o powierzchni wynoszgcej nie mniej niz 800 m? i nie wiecej
niz 2200 m? oraz okreslono powierzchnie calkowita wolnostojacego budynku ustugowego
stanowiacego inwestycje towarzyszaca na minimum 120 m? oraz maksimum 300 m’.
Whniosek obejmuje analizg powigzania inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu
orazich charakterystyke. Wnioskodawca wskazal nieruchomosé, wedlug Kkatastru
nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej. na ktorej majg by¢ zlokalizowane obiekty objgte
inwestycja mieszkaniowa oraz inwestycja towarzyszaca. Wskazano w jakim zakresie
planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zwanego dalej MPZP lub Planem. Wykazano réwniez, ze wniosek jest
zgodny ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla miasta
Lodzi, przyjetego uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018
r.. zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr
LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.. zwanego dalej Studium. Wykazano. ze inwestycja
mieszkaniowa odpowiada standardom. o ktorych mowa w rozdziale 3 specustawy oraz
lokalnym standardom urbanistycznym. Do wniosku zalagczono koncepcje urbanistyczno-
architektoniczng, sporzgdzona przez osobe wpisang na list¢ izby samorzadu zawodowego
architektow posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen
w specjalnosci architektonicznej oraz inne wymagane oswiadczenia i zaswiadczenia.
Wnioskodawca nie wskazal nieruchomosci. o ktérej mowa w art. 35 ust. 1 specustawy.
Whnioskodawca wskazal nieruchomosci o ktorej mowa w art. 38 ust. | specustawy.

W dniu 14 listopada 2025 roku wniosek zostal udost¢pniony na stronie podmiotowe;j
Biuletynu Informacji Publicznej wraz z informacja o formie, miejscu i terminie skladania
uwag. Ponadto w dniu 19 listopada 2025 roku w lokalnej prasie ,.todz.pl™ pojawila si¢
informacja o wptywie przedmiotowego wniosku wraz zinformacjg o formie, miejscu
i terminie sktadania uwag. Po publikacji w Biuletynie do Biura Architekta Miasta nie trafity
zadne uwagi do planowanej inwestycji.
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Pismami z dnia 17 listopada 2025 roku powiadomiono organy opiniujgce i uzgadniajgce.
o ktérych mowa w art. 7 ust. 121 14 specustawy. o mozliwosci przedstawienia stanowiska
w sprawie w ciggu 21 dni od daty doreczenia wystapienia.

Nastepujace organy opiniujgce udzielity odpowiedzi:

- Miejska Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Lodzi przekazata uchwate nr
59/XX11/2025 z dnia 20 listopada 2025 roku wydajac opini¢ pozytywng do projektu;

- Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji. Szef Osrodka Zamiejscowego
w Lodzi pismem z dnia 26 listopada 2025 r.. znak: CWCR_0Z_16dz-WWiZ.0732.807.2025
poinformowat o braku uwag do wniosku:

- Zarzad Wojewodztwa Lodzkiego pismem z dnia 1 grudnia 2025 r., pismo znak:
BPRWL.ZP.405.14.2025 poinformowal o pozyvtywnej opinii dla planowanej inwestycji w
zakresie uwzglednienia wynikow Audytu Krajobrazowego wojewodztwa t6dzkiego;

- Loédzki Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny pismem z dnia 3 grudnia 2025 r..
znak: NS OZNS.9022.824.2025.KH poinformowal o pozytywnej opinii dla przedmiotowego
wniosku.

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

- Lodzkiego Osrodka Geodezji.

- Komendanta Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Lodzi,

- Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego/Dyrektora Delegatury w Katowicach,

- Komendanta Wojewoddzkiego Policji w F.odzi,

- 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 sie za brak zastrzezen.

Organy uzgadniajace:

- Zarzad Drog 1 Transportu postanowieniem nr ZDiT-UU.40121.3.121.2025 z dnia 4
grudnia 2025 roku uzgodnit przedlozony wniosek o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej w zakresie, w jakim projektowana inwestycja przebiega przez nieruchomosci
wchodzgce w sklad pasa drogowego. przylega do nieruchomosci wchodzacych w sktad pasa
drogowego lub powoduje ograniczenia w sposobie zagospodarowania pasa drogowego i
akceptuje zaproponowana obstuge komunikacyjng poprzez istniejgcy zjazd z pasa drogowego
ul. Zeromskiego oraz przez istniejacy i projektowany zjazd z pasa drogowego ul. Gdanskie;j
zgodnie z zalgcznikiem graficznym;

- Lodzki Wojewodzki Konserwator Zabytkéw postanowieniem z dnia 4 grudnia 2025
roku, znak: WUOZ-PP.5151.3870.2025.KP uzgodnil przedmiotowy wniosek.

Wydane w sprawie postanowienia i opinie zostaty przekazane do wnioskodawcy.

Do projektu uchwaty, zgodnie z art. 7 ust. 17 specustawy dolaczone zostaly uzyskane
opinie 1 uzgodnienia. Z ich tresci wynika. ze podmioty opiniujace lub uzgadniajgce nie
wniosly sprzeciwu wobec planowanej inwestycji.
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Planowany sposob zagospodarowania terenu obejmuje budowe zespolu czterech
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (A'. B, C i D), w tym trzech z lokalami
ustugowymi lokalizowanymi w parterach (budynki A', C, D) oraz wolnostojacy budynek
ustugowy (budynek E) w ramach inwestycji towarzyszacej), stanowigcy fragment zachowane;
hali szedowe] wraz z wiezyczka. ktora chroniona jest poprzez wpis do gminnej ewidencji
zabytkow. bedaca pozostatoscig dawnego zespolu Zaktadow Mechanicznych i Fabryki Tlenu
"Franciszek Wagner 1 S-ka". Hala ta jest zlokalizowana w oddaleniu od pierzei ul.
Zeromskiego oraz ul. Gdanskiej. Budynek D planuje sie¢ o maksymalnej wysokosci do 9
kondygnacji. budynki A' oraz B projektuje si¢ o maksymalnej wysokosci do 7 kondygnacji.
budynek C przewiduje si¢ o maksymalnej wysokosci do 8 kondygnacji. Budynek E
(pozostatosci zabytkowego budynku z wiczvezka projektuje sie o wysokosci do 2
kondygnacji. Pierwszy z budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami (budynek A')
planuje sie zlokalizowa¢ w pierzei ul. Gdanskiej jako uzupelnienie bedacego w trakcie
budowy budynku mieszkalnego przy ul. Gdanskiej 127. Budynek ten kontrastowaé¢ ma
kolorem z budynkiem sgsiednim, jednak docelowo stanowi¢ ma dopelnienie poprzez
zastosowanie wycofania wysokosci. W glebi dzialki projektuje sie budynek w ksztalcie litery
L (budynek B). ktéry kontynuowa¢ ma pasowy uklad budynkow, a jego kolorystyka
nawigzuje do budynku przy ul. Gdanskiej 127. Budynek ten projektuje sie jako wolnostojacy
budynek mieszkalny wielorodzinny. Trzeci budynek (budynek C) przylega¢ ma sciang
potudniowa do zabytkowego budynku Fabryki Maszyn i Odlewni Muller i Seidel. Do
budynku planuje sie dostawi¢ konstrukcje slupowa, ktoéra sprawi, ze mieszkania beda
otoczone przez balkony. Czwarty budynek projektuje sie w pierzei ul. Zeromskiego. ktory
zostal zaprojektowany jako wolnostojacy obiekt o maksymalnie 9 kondygnacjach. Stanowi¢
ma on brame na teren inwestycji dzieki dwukondygnacyjnemu rozcigciu bryly. Zaokraglone
narozniki stanowi¢ majg element wspolny z budynkiem od strony ul. Gdanskiej spajajac cale
zalozenie. Budynki wewnatrz dziatki projektuje sie o wysokosci maksymalnie do 8
kondygnacji nadziemnych. Pomiedzy projektowanymi budynkami opisanymi wyzej, znajduje
si¢ hala szedowa, ktora jest planowana do czgsciowego zuchowania. Dla wymienionych
budynkow projektuje sie¢ dwa wielostanowiskowe garaze podziemne na jednej kondygnacji
podziemnej, oddzielnie obstugujace budynki C i D oraz budyunki A' oraz B. Wjazd do garazu
podziemnego obstugujacego budynki A' 1 B projektuje sie poprzez rampe zjazdowa budynku
A lokalizowanego na podstawie odrebnego opracowania na podstawie stuzebnosci przejscia i
przejazdu przez dziatke nr 256/34 w obrebie P-20. Obstuge komunikacyjna terenu zapewnia
si¢ poprzez istniejacy zjazd z ul. Zeromskiego oraz posrednic przez teren inwestycji przy ul.
Gdanskiej na podstawie wspomnianej stuzebnosci. Obstuge garazu budynkéw C i D
projektuje sie poprzez istniejacy zjazd z ul. Zeromskiego. Teren inwestycji planuje sie jako
ogolnodostepny w zwigzku z czym nie przewiduje si¢ jego grodzenia. Ciagi komunikacji
pieszej zaplanowano tak, aby umozliwi¢ przejscie przez teren inwestycji pomiedzy ulicami
Zeromskiego i Gdanskg. Od strony zachodniej zaprojektowano 3 ciagi piesze, laczace
przestrzen publiczng wewngtrz zatozenia z ul. Zeromskiego. Przebicia stanowi¢ majg wglady
w pozostawiong czes¢ hali szedowej. Kazdy z nich pokazywaé ma inny charakter tej
przestrzeni. Wejscie potaczone z wjazdem dla samochodéw stanowié¢ bedzie wglad w
odrestaurowang konstrukcje hali z placem zabaw. Wejscie srodkowe zaprasza¢ ma do wnetrza
pokazujac ustugi zlokalizowane w glebi zespolu. a trzecie wejscie ma ukazywaé zachowang
potudniowa sciane hali szedowej. potaczona funkcjonalnie z calym zalozeniem. Na terenie
objetym wnioskiem zatozono ograniczenie ruchu kolowego do minimum. Wjazdy do
opisanych wczesniej garazy zaplanowano w maksymalnym zblizeniu do ulic, w celu
uwolnienia znacznej czedci terenu od ruchu samochodéw. Na obszarze inwestycji planuje si¢
utwardzone ciggi piesze 1 pieszo-jezdne. place zabaw oraz drogi stuzgce obstudze
przeciwpozarowej. Na terenie zachowane zostana istniejace spadki oraz poziom gruntu.
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Planuje si¢ wprowadzi¢ w catosci zalozenia rozroznienie detalu elewacji w celu podkreslenia
odniesien do otaczajacej zabudowy. W budynkach przewidziano nastepujgce funkcje: parter -
jako strefa wejsciowa oraz pochylnie prowadzace do garazy podziemnych, lokale ustugowe i
mieszkalne oraz pomieszczenia techniczne: kondygnacje nadziemne - jako lokale mieszkalne
I pomieszczenia techniczne; kondygnacja podziemna - jako garaze wielostanowiskowe z
miejscami parkingowymi dostepnymi niezaleznie wraz z pomieszczeniami technicznymi. W
ramach inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, zaprojektowano nowe
1 zaplanowano do przebudowy nastepujgce sieci: cieplownicza, elektroenergetyczng.
wodociggowg oraz kanalizacyjng. Powierzchnia terenu inwestycji wynosi 15 490 m-.
Powierzchnia dziatek nalezacych do Inwestora wynosi 10 845 m?. Powierzchnia zabudowy
wynosi do 5 650 m?, co stanowi do 32% powierzchni dziatek Inwestora. Powierzchnia
zabudowy budynku ustugowego stanowigcego inwestycje towarzyszacg - minimalnie 120 m>.
a maksymalnie 300 m? co stanowi 3% powierzchni dzialek Inwestora. Powierzchnie
utwardzone na dziatkach, na ktorych realizowana bedzie inwestycja mieszkaniowa okreslono
na maksimum 5 420 m?* co stanowi do 50% powierzchni dziatek Inwestora. Projektowana
powierzchnia biologicznie czynna okreslona zostala na minimum 2 170 m? co stanowi
wskaznik nie mniejszy niz 20% powierzchni dzialek Inwestora. Projektowana ilos¢ mieszkan
w bryle projektowanych budynkéw wynosi od 240 do 282.

Projektowane zatozenie podzielone zostalo na dwa etapy. Pierwszy z nich przewiduje
realizacje budynkow A' i B zlokalizowanvch od strony wschodniej (ul. Gdanskiej).
Dodatkowo w etapie [ przewiduje si¢ budowe placu zabaw obstugujacego projektowane
budynki, ktory planuje si¢ zlokalizowaé¢ w poludniowo-zachodnim narozniku etapu I. Etap 11
przewiduje realizacje budynkow C. D 1 E w zachodniej czesci terenu opracowania. Etap ten
zaktada rowniez przebudowe budynku hali szedowej oraz realizacje budynku ustugowego E.

Whnioskodawca zlozyt oswiadczenie, 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 ktore maja ustawowe pierwszenstwo przed inwestycjami
mieszkaniowymi.

Planowana inwestycja objeta jest zapisami uchwaty Nr VI/213/19 Rady Miejskiej w
Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czg¢sci obszaru miasta f.odzi potozonej w rejonie alei: Adama Mickiewicza
i Tadeusza Kosciuszki i ulic: Lakowej, Marii Sklodowskiej-Curie, Stefana Zeromskiego,
Andrzeja Struga. Gdanskiej, Mikotaja Kopernika i Woélczanskiej. Zgodnie z zapisami MPZP
dziatka 256/33 obreb P-20 nalezy do terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
10.5.MW/U. Natomiast dziatki 256/35 1 256/25 obreb P-20 naleza do terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem 10.7.U.

Z poroéwnania charakterystycznych parametréw projektowanej inwestycji z ustaleniami
Planu wynika niezgodnos$¢ inwestycji z jego wymogami, w zakresie przedstawionym
ponizej:

dla terenéw oznaczonych na ryvsunku planu symbolem 10.5.MW/U:
1) linie zabudowy:

a) w Planie: linia zabudowy obowiazujaca, rodzaj linii nieprzekraczalnej wzdtuz ktore;
obowigzuje sytuowanie minimum 70% powierzchni $ciany frontowej budynku, nakaz
sytuowania zabudowy zgodnie z liniami zabudowy;

b) w koncepcji: budynek przy ul. Zeromskiego nie uwzglednia ustalen Planu.
wypetnia on obowigzujacg linie zabudowy jedyvnie w 40%, dodatkowo w potudniowej czgsci
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zachodniej granicy obszaru nie jest on zgodny z przebiegiem linii obowigzujace] oraz
nieprzekraczalnej;

2) budynek wpisany do gminnej ewidencji zabvtkow:

a) w Planie: nakaz trwalego zachowania zabytkdéw zgodnie z przepisami odrebnymi z
zakresu ochrony zabytkow;

b) w koncepcji: zaklada sie zachowanie okoto 50% hali szedowej wpisanej do GEZ
respektujgc wszelkie warunki opisane w wytycznych od WUOZ;

3) wysokos¢ budynkow:

a) w Planie: wysokos¢ zabudowy frontowej - minimum 12 m, maksimum 23 m.
powyzej elewacji frontowej dopuszczenie realizacji wytacznie dachu lub kondygnacji
wycofanej o minimum 1,5 m od lica elewacji, z zachowaniem rdéznicy maksimum 5 m
pomiedzy wysokoscig elewacji frontowej. a wysokoscig zabudowy frontowej, wysokos¢
zabudowy innej niz frontowa - maksimum 12 m z zastrzezeniem terenu 10.5.MW/U. dla
ktérego maksimum to 18 m;

b) zabudowa frontowa zostala zaprojektowana jako zroznicowana wysokosciowo.
pierwszy uskok wysokosci to 16.5 m. nastgpnie okoto 20 m z przewyzszeniem do
maksymalnie 30 m, projektowane wysokosci przekraczaja ustalenia Planu dla tego obszaru:

dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 10.7.U:

1) przeznaczenie zabudowy:

a) w Planie: przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy ustugowej, przeznaczenie
uzupetniajgce - garaze nadziemne i podziemne. infrastruktura techniczna;

b) w koncepcji: projektowany budynek A' oraz fragment budynku B znajduja nie
uwzgledniaja ustalen Planu, projektowane budynki (o zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna;

2) wysokos¢ zabudowy:

a) w Planie: szerokos$¢ pasa terenu. w ktérym obowiazuja ustalenia dla zabudowy
frontowej - 18 m od linii elewacji frontowej. wysokos¢ zabudowy frontowej - minimum 12 m.
maksimum 23 m, przy zachowaniu wysokosci elewacji frontowej min. 12 m i maks. 18 m z
zastrzezeniem, ze strefy wysokosci zabudowy oznaczonej na rysunku symbolem "SWZ 22",
dla ktdérej wysokos¢ zabudowy frontowej wynosi min. 21 m i maks. 27 m, przy zachowaniu
wysokosci elewacji frontowej - min. 21 m i maks. 22 m;

b) projektowany budynek frontowy od strony ul. Gdanskiej nie uwzglednia ustalen
Planu w zakresie wysokosci w strefie "SWZ 22",

Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy. w zwigzku z art. 70 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z pozn. zm.), inwestycje mieszkaniowe lub inwestycje
towarzyszace realizuje si¢ niezaleznie od istnienia lub ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod warunkiem, ze nie sg sprzeczne ze Studium oraz
uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Z ustalen Studium wynika. ze lokalizacja wnioskowanej inwestycji mieszkaniowe]
znajduje sie w jednostce planistycznej oznaczonej jako W3b - strefa wielkomiejska, jednostka
funkcjonalno-przestrzenna: wielofunkcyjne kwartaly sroédmiejskie III. Przedtozony projekt
inwestycji jest zgodny ze Studium w zakresie: gltdéwnych celéw polityki przestrzennej.
przeznaczenia terenu, struktury przestrzennej, ksztattowania zieleni, wskaznikow
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zagospodarowania, wysokosci zabudowy oraz spelnia zalozenia zwigzane z dzialaniami
operacyjnymi. politykg parkingowa oraz komunikacjg. Planowany sposob zagospodarowania
jest jednak zgodny 2z gtownymi celami polityki przestrzennej, poprzez zwiekszanie
atrakcyjnosci inwestycyjnej miasta oraz podnoszenie jakosci zycia mieszkancéw miasta i
regionu. Ponadto wpisuje si¢ w zalozenia struktury przestrzennej. Wniosek jest rowniez
zgodny z zalozeniami polityki przestrzennej dzigki przeprowadzeniu przeksztatcen
funkcjonalnych majacych na celu harmonijne wilgczenie obszarow w strukture miasta i
mieszanie oraz dodawanie funkcji umozliwiajace funkcjonowanie w cyklu dobowym. Dla
inwestycji jest zapewniony dostep do komunikacji zbiorowej w formie czytelnych i
bezpiecznych dojs¢ do przystankow i wezlow przesiadkowych. infrastruktury rowerowej oraz
przestrzeni wspolnych. Przedmiotowy wniosek jest zgodny z polityka ksztattowania zieleni.
Zgodnie z planowanym sposobem zagospodarowania terenu inwestycji spetniony zostaje
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej (j. minimum 5% (przewiduje si¢ minimum 20%
powierzchni biologicznie czynnej na terenie objetym inwestycja mieszkaniowag). W Studium
wskazano maksymalna intensywnos¢ zabudowy 2.5 brutto dla catego terenu W3b. Inwestor
wskazuje we wniosku, ze wskaznik ten przed realizacja wynosi 1,20 oraz po realizacji
projektowanych budynkéw wyniesie 1.38 brutto dla catosci terenu. W Studium okreslono
maksymalng  wysokos¢ zabudowv z dopuszczeniem przewyzszen uzasadnionych
kompozycyjnie tj. nie wyzej niz 30m. Projektowane budynki planuje sie o maksymalne;
wysokosci 30 m dla zabudowy frontowej oraz maksymalnie 27 m dla pozostatej zabudowy.
Budynek uslugowy w ramach inwestycji towarzyszacej projektuje sie o maksymalnej
wysokosci 13 m. Teren inwestycji znajduje sic w zakresie Strefy A wyznaczonej w ramach
Lokalnych Standardow Urbanistycznych dla Lodzi. gdzie dopuszcza si¢ realizacje budynkow
o maksymalnie 14 kondygnacjach nadziemnych. Strefa A stanowi zbior terendw
stanowiacych bezposrednia obudowe gldwnej arterii miasta jakg jest al. Mickiewicza, gdzie
dopuszcza sie przewyzszenia projektowanej zabudowy. W zwigzku z tym proponowane w
ramach inwestycji przewyzszenia wpisuja sic w strategiec miasta dotyczace wysokosci
budynkéw w tym terenie. Wniosek spetnia takze wymagania Studium w zatozeniach polityki
parkingowe] zaktadajacej 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:

a) inwestycja ma zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej z ul. Zeromskiego
oraz posredni dostep z ul. Gdanskiej zgodnie z oswiadczeniem dotyczacym stuzebnosci
przejscia i przejazdu;

b) inwestycja ma zapewniony dostep do sicci wodociggowej i kanalizacyjnej - zgodnie
zpismami z Zakladu Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z o. o.: 1T.424.2938.2024.EC.
1T.424.57.2025.S7, 1T.424.421.2025.S7. 11.424.429.2025.WZ, 1T1.424.1630.2025.SZ.
[T.424.1624.2025.S72. 1T.424.1736.2025.MP3 lub warunkow zamiennych;

c) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci elektroenergetycznej - na podstawie wydane;
promesy potwierdzajacej mozliwosé dostawy energii elektrycznej dla przedmiotowego
obiektu przez PGE Dystrybucja S.A. dnia 19.11.2024 r. i 02.01.2025 r. nr: 24-
D7/WZD/00585/PGED1140195KW24. 25-D7/WZD/00001/JW:

2) zgodnie z art. 17 ust. 2 w zwigzku z art 19 specustawy i uchwata Nr LXXVI1/2076/18
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie lokalnych standarddéw
urbanistycznych dla Miasta Podzi (Dz. Urz. Woj. bLdédzkiego poz. 5644), zmienionej
uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi: Nr 111/59/18 z dnia 27 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego z 2019 r. poz. 348), Nr XXXIII/1093/20 z dnia 2 grudnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj.
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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. Lodzkiego poz. 4066)
i Nr LXXXVI1/2076/24 z dnia 17 stycznia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 1102).
zwanych lokalnymi standardami urbanistycznymi:

a) inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest w odlegtosci dojscia nie wiekszej niz 500
m od istniejgcego przystanku publicznego transportu zbiorowego - odlegtos¢ przystanku
komunikacji miejskiej to 240 m (przystanck Zeromskiego-Mickiewicza);

b) inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest w odleglosci nie wigkszej niz 1000 m
od szkoly podstawowej, ktéra jest w stanic przyjgé nowych uczniéw w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanych mieszkancow inwestycji mieszkaniowej -
odlegtos¢ dojscia do Szkoly Podstawowej nr 160 w Fodzi przy ul. Andrzeja Struga 24a
wynosi 750 m. co spetnia wymagane warunki i zostalo potwierdzone zaswiadczeniem nr
DEP-Ed-1.0124.19.2025 z dnia 05 wrzesnia 20235 r.:

¢) wysokos¢ budynkéw wynoszaca do 30 m. obejmujgca do 9 kondygnacji nadziemnych.
co spetnia warunki okreslajace maksymalng liczbe kondygnacji o ktorej mowa w Lokalnych
Standardach Urbanistycznych, ktére dopuszczaja do 14 kondygnacji nadziemnych;

3) zgodnie z art. 17 ust. 4 w zwiazku 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 mieszkancow - 650 osob
oraz wskaznika wynoszacego 4 m? na mieszkanca (minimalna powierzchnia parku 2 600 m?)
- w odlegtosci okoto 500 m znajduje sie Park im. ks. J. Poniatowskiego o powierzchni okoto
380 000 m>, co spetnia warunki;

4) zgodnie z art. 17 ust. 4d pkt. | specustawy planowena inwestycja musi zapewniaé
udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego wynoszacego co najmniej 12.3%
powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej - planowana minimalna powierzchnia
biologicznie czynna to 20% powierzchni inwestycji mieszkaniowej, co spetnia wymagania;

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

a) inwestycja ma zapewniony dostep do sieci cieplowniczej na podstawie zamiennych
warunkow przytaczeniowe potwierdzajace mozliwos¢ podtaczenia do Ciepta Systemowego nr
4/25 przez Veolia Energia £.6dz S.A.: 3/25. 4/25 lub warunkdw zamiennych;

b) zapewniono niezbgdng minimalna liczbe miejsc parkingowych dla obstugi inwestycji.
rowng liczbie mieszkan (zgodnie z wnioskiem inwestora), niezbedng minimalng liczbe miejsc
parkingowych dla obshugi wolnostojacego budynku ustugowego w ramach inwestycji
towarzyszacej, rowna wskaznikowi 2 miejsc parkingowych na kazde rozpoczete 100 m?
powierzchni catkowitej obiektu oraz 1.5 miejsca parkingowego na kazde rozpoczete 100 m?
powierzchni catkowitej dla ushug w obiekcie stanowigcych inwestycje mieszkaniowa, tj. przy
maksymalnej liczbie mieszkan wynoszacej 282. maksymalnej powierzchni catkowitej dla
wolnostojacego budynku ustugowego w ramach inwestycji towarzyszacej wynoszacej 300 m?
oraz dla ustug w obiekcie stanowigcym inwestycje mieszkaniowg wynoszacej maksymalnie
2200 m?, taczna liczba miejsc parkingowych dla planowanej inwestycji wynosi 321.

Projektowana inwestycja mieszkaniowa nie zostala zlokalizowana na terenach
podlegajacych ochronie przed lokalizowaniem lub zabudowg na podstawie odrebnych
przepisow. atakze w granicach otulin form ochrony przyrody, rodzinnych ogrodéw
dzialkowych czy obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia, zgodnie zart. 5ust. 112
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specustawy. Projektowana inwestycja nie jest zlokalizowana w odlegtosciach, o ktérych mowa
w art. 5 ust. 3a specustawy.

Przy podejmowaniu niniejszej uchwaly Rada Miejska w Lodzi brata pod uwage stan
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby i mozliwosci rozwoju
gminy wynikajgce z ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy 1 sporzadzonym na jego podstawie miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Z uwagi na brak uzasadnienia co do niezgodnosci z wytycznymi zawartymi miejscowym
planie zagospodarowania, Rada Miejska nie znajduje uzasadnienia do podjecia uchwaly o
ustaleniu wnioskowanej lokalizacji inwestycji mieszkaniowej i inwestycji towarzyszacej na
przedmiotowym obszarze.
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