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UCHWALA NR VI/170/24
RADY MIEJSKIEJ W LODZI

7 dnia 18 wrzes$nia 2024 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta
Lodzi polozonej w rejonie ulic: Pélnocnej, Zrédlowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana
Kopcinskiego, Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej i Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22024 r. poz. 609 1 721) oraz art. 14 ust. 8 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2023r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029 i2739)
w zwigzku  zart. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688), Rada Miejska w Lodzi
uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogo6lne

§ 1. 1. Przedmiotem uchwaty sa ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic: Ponocnej, Zrodtowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana
Kopcinskiego, Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej i Wierzbowej oraz ronda Solidarno$ci, zwanego dalej
»planem”, wraz z integralnymi jej czeSciami w postaci:

1) rysunku planu wykonanego w skali 1:1 000, stanowigcego zatacznik Nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu wniesionych w zwigzku z wytozeniem do
publicznego wgladu, stanowiacego zatacznik Nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezag do zadan wlasnych Gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych, stanowigcego zatacznik Nr 3 do uchwaty.

2. Granice obszaru objgtego planem okreslono na rysunku planu, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1.

§ 2. Stwierdza si¢, ze plan nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Lodzi” uchwalonego uchwalg 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.

§ 3. Ze wzgledu na brak podstaw wynikajgcych ze stanu faktycznego, w planie nie okresla si¢:
1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesne;;

2) granic isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow
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osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow.
§ 4. 1. Okreslenia stosowane w uchwale nalezy rozumie¢ jako:

1) dach mansardowy — dach o famanej potaci, ktorej nizsza czes¢ ma spadek wiekszy niz 60°, a wyzsza —
spadek mniejszy niz 30°%

2) dach ptaski — dach o spadkach potaci do 15°;
3) elewacja frontowa — elewacje zabudowy frontowej znajdujaca si¢ od strony przestrzeni publicznej;

4) front dziatki — odcinek granicy dziatki budowlanej przylegajacej do przestrzeni publicznej, z ktorej odbywa
si¢ glowny wjazd lub wejscie na te dziatke;

5) infrastruktura techniczna — przewody i urzadzenia oraz obiekty budowlane: wodociggowe, kanalizacyjne,
cieplownicze, elektroenergetyczne, gazowe i telekomunikacyjne;

6) instalacja artystyczna — konstrukcj¢ przestrzennag realizowana w celu podniesienia estetyki miejsca;

7) kwartal — zespdt nieruchomosci ograniczony terenami drog publicznych lub granicami obszaru objetego
planem,;

8) linia rozgraniczajaca — wyznaczong na rysunku planu lini¢ ciagla, stanowigca granice migdzy terenami
0 roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

9) linia zabudowy nieprzekraczalna — wyznaczong na rysunku planu lini¢ okreslajaca czes¢ dziatki
budowlanej, na ktorej mozliwe jest sytuowanie budynkow, z zakazem jej przekraczania, ktory nie dotyczy:

a) elementow wejscia do budynku, takich jak: schody, pochylnia, podest, rampa, zadaszenie,

b) elementow nadwieszen, takich jak: tacznik, balkon, wykusz, gzyms, okap dachu, podpora konstrukcyjna,
¢) tarasow, werand i ogrodéw zimowych,

d) podziemnych cze¢séci budynku i urzadzen budowlanych zwigzanych z budynkiem,

e) instalacji artystycznych,

f) zewngtrznych warstw izolacji termicznej, oktadzin oraz zewngtrznych elementéw komunikacji pionowej,
takich jak klatki schodowe i szyby windowe — wylacznie w przypadku budynkow istniejacych;

10) linia zabudowy obowigzujgca — rodzaj linii zabudowy nieprzekraczalnej, wzdluz ktérej obowiazuje
sytuowanie minimum 70% powierzchni elewacji frontowej budynku;

11) linia zabudowy pierzejowej — rodzaj linii zabudowy nieprzekraczalnej, wzdluz ktérej obowiazuje
sytuowanie elewacji frontowej budynku na calej jej dlugosci, z dopuszczeniem niewypelnienia catej
dlugosci linii w przypadku wystgpowania okien lub drzwi w $cianie budynku istniejacego usytuowanej
bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatka budowlana;

12) linia zabudowy réwnolegtej — rodzaj linii zabudowy nieprzekraczalnej, wzdtuz ktérej lub rownolegle do
ktorej w odlegtosci nie wigkszej niz 10 m obowigzuje sytuowanie elewacji frontowej budynku na minimum
70% dhugosci linii, chyba Ze z ustalen planu wynika inaczej;

13) miejsce zmiany lub konca linii zabudowy — wskazany na rysunku planu punkt, w ktorym nastepuje
zmiana rodzaju linii zabudowy lub jej zakonczenie;

14) podniesienie standardow jakosci uzytkowania — dziatania budowlane w budynkach istniejgcych
obejmujace: dobudowe ciaggow komunikacji pionowej, facznikow pomigdzy budynkami, tarasow, werand,
ogrodow zimowych, przeszklen podworek;

15) przepisy odrebne — przepisy prawa powszechnie obowigzujacego, Ww szczegdlnosci ustawy
i rozporzadzenia, a takze akty prawa miejscowego obowigzujacego na obszarze miasta Lodzi;

16) przeznaczenie terenu — obiekty budowlane iurzadzenia budowlane oraz zagospodarowanie tworzace
cato$¢ funkcjonalna, okreslone ustaleniami planu na danym terenie odpowiednio:
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a) przeznaczenie podstawowe — przeznaczenie, ktore przewaza na danej dzialce, przy czym wymog ten
nie obowigzuje w przypadku realizacji drog wewnetrznych, infrastruktury technicznej 1 wod
powierzchniowych,

b) przeznaczenie uzupetniajace — przeznaczenie, ktore uzupelnia przeznaczenie podstawowe na dzialce,
a w przypadku drog wewnetrznych, infrastruktury technicznej i wod powierzchniowych — przeznaczenie,
ktore uzupehia przeznaczenie podstawowe w danym terenie,

¢) przeznaczenie dopuszczalne — przeznaczenie, ktore okresla sposob wykorzystania dziatki do czasu
realizacji przeznaczenia podstawowego, podnoszace przejsciowo walory estetyczno-uzytkowe
przestrzeni;

17) system NCS — system opisu barw publikowany w formie wzornikéw kolorow; oznaczenie koloru sktada
si¢ z: napisu ,,NCS S”, czterech cyfr, z ktérych pierwsze dwie oznaczaja procentowa zawarto$¢ czerni,
kolejne dwie — poziom chromatyczno$ci oraz, po myS$lniku, symbolu koloru oznaczajacego procentowa
zawarto$¢ kolorow (zottego — Y, czerwonego — R, niebieskiego — B, zielonego — G) lub kolor neutralny —
N;

18) system RAL — system opisu barw publikowany w formie wzornikéw koloréw; oznaczenie koloru sktada
si¢ znapisu ,,RAL” oraz czterech cyfr, z ktorych pierwsze dwie oznaczajg przynalezno$¢ koloru do
umownie okreslonych grup odcieni (RAL10xx — grupa odcieni zottych, RAL90xx — grupa odcieni biatych
i czarnych);

19) teren — wydzielone liniami rozgraniczajacymi lub liniami granic opracowania planu nieruchomosci lub ich
cze$ci, oznaczone symbolami liczbowymi i literowymi, z ktorych:

a)dla terenéw drog — liczba oznacza numer porzadkowy terenu, a litery oznaczaja podstawowe
przeznaczenie terenu, a w przypadku terenéw drog publicznych — takze klase drogi,

b) dla pozostatych terendw — pierwsza liczba oznacza numer kwartatu, druga — numer porzadkowy terenu
w kwartale, a litery oznaczaja podstawowe przeznaczenie terenu;

20) uchwata — niniejszg uchwate Rady Miejskiej w Lodzi;
21) uktad kompozycyjny elewacji — uktad pionowych osi otworéw okiennych i drzwiowych na elewacji;

22) ustlugi ucigzliwe — dziatalno$¢ ustugowsa powodujaca przekroczenie standardéw i norm $rodowiskowych
obowigzujacych dla przeznaczenia podstawowego danego terenu;

23) ustawa — ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o ile z tresci
przepisu nie wynika inaczej;

24) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — udzial procentowy terenu biologicznie czynnego
w powierzchni dziatki budowlanej;

25) wskaznik powierzchni zabudowy — udzial procentowy powierzchni wyznaczonej przez rzuty pionowe
czesci nadziemnych wszystkich budynkéw w ich obrysie zewnetrznym w powierzchni dziatki budowlane;;

26) wysokos¢ parteru elewacji frontowej — okre§lony w metrach wymiar pionowy fragmentu elewacji
frontowej budynku mierzony od poziomu gruntu do poziomu spodu elementu architektonicznego
oddzielajacego nie wigcej niz dwie kondygnacje nadziemne od kondygnacji wyzszych;

27) wysokos¢ zabudowy — okreslong w metrach wysoko$¢ obiektu budowlanego mierzong od najnizszego
poziomu gruntu w miejscu jego lokalizacji do najwyzszego punktu jego konstrukcji, a dla budynkéw — do
najwyzszego punktu potaci dachu. Parametr ten nie dotyczy wyniesionych ponad plaszczyzne dachu
elementow komunikacji pionowej, takich jak: klatki schodowe i szyby windowe oraz pomieszczen
technicznych;

28) zabudowa frontowa — zabudowe lokalizowang na dziatce budowlanej od strony przestrzeni publicznej;

29) zabudowa istniejagca — budynek istniejacy w dniu wejscia w zycie planu, atakze budynek posiadajagcy
w tej dacie prawo do realizacji na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe lub zgloszenia,
o ktorym mowa w przepisach odrgbnych z zakresu prawa budowlanego.
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2. Okreslenia uzyte w planie, a niezdefiniowane w ust. 1, dotyczace zagadnien przewidzianych ustawa lub
przepisami odrebnymi przywotanymi w treSci niniejszej uchwaly, nalezy rozumie¢ w sposob okreslony
w ustawie lub w tych przepisach, a w przypadku braku definicji — w rozumieniu powszechnym.

Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) ksztattowanie standardow zagospodarowania i uzytkowania terenow z uwzglgdnieniem:

a) porzadkowania iuzupetniania istniejacych struktur zabudowy, w szczegolnosci zdegradowanych Iub
nie w petni  wyksztatconych, z poszanowaniem historycznych ukladéw urbanistycznych i obiektow
zabytkowych,

b) tworzenia mozliwosci rozwoju nowej zabudowy w uktadach o charakterze srodmiejskim,
¢) rozbudowy systemu przestrzeni publicznych i podnoszenia jego jakosci;

2) tereny przeznaczone w planie na cele zabudowy, zwylaczeniem terenow: 4.2.MW/U, 4.6.MW/U,
4.7MW/U, 4.8.MW/U, 4.11.MW/U i5.1.MW/U, zalicza si¢ do obszarow zabudowy S$rodmiejskiej
w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu budownictwa;

3) w zakresie przeznaczenia terenow:
a) zakaz lokalizacji:
- obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m?,
- ustug ucigzliwych,
- punktoéw zbierania i przetwarzania odpadow, w tym ztomu,
b) w zakresie przeznaczenia dopuszczalnego mozliwo$¢ lokalizacji:
- zieleni, z wylaczeniem drzew,
- urzadzen rekreacyjnych;
4) w zakresie lokalizacji zabudowy:

a) dopuszczenie sytuowania budynku zwrdconego $ciang bez okien i drzwi w strong granicy z sgsiednig
dziatka budowlang bezposrednio przy tej granicy,

b) dla zabudowy istniejacej o funkcji zgodnej =z przeznaczeniem terenu, a usytuowanej niezgodnie
z wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy:

- zlokalizowanej w catosci poza liniami zabudowy — dopuszczenie wytacznie remontu lub przebudowy
oraz wykonywania innych robot budowlanych polegajacych na doprowadzeniu do zgodno$ci
z przepisami odrebnymi z zakresu budownictwa lub podniesieniu standardéw jako$ci uzytkowania,

- zlokalizowanej w czes$ci poza liniami zabudowy — dopuszczenie wytacznie remontu i przebudowy
oraz rozbudowy i nadbudowy uwzgledniajacej wyznaczone na rysunku planu linie zabudowy,

- zlokalizowanej w obrgbie linii zabudowy — dopuszczenie remontu, przebudowy, nadbudowy
irozbudowy bez koniecznoSci jej realizacji w linii zabudowy obowigzujacej, pierzejowej lub
rownolegte;j,

c¢) zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow budowlanych, z wyjatkiem obiektow dopuszczonych
w przestrzeniach publicznych;

5) w zakresie wskaznikow 1 parametréw zabudowy:

a) parametry dla zabudowy frontowej okreslone w ustaleniach szczegétowych dotycza zabudowy w pasie
o szerokosci do 18 m od linii zabudowy wyznaczonej od strony przestrzeni publiczne;j,

b) intensywnos$¢ zabudowy okreslona w ustaleniach szczegdtowych dotyczy kondygnacji nadziemnych, dla
kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej intensywnosci zabudowy 2,0,
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c¢) wysokos$¢ wyniesionych ponad ptaszczyzng dachu elementéw komunikacji pionowej, takich jak klatki
schodowe i szyby windowe oraz pomieszczen technicznych — maksimum 4,0 m,

d) dla zabudowy istniejacej o funkcji zgodnej z przeznaczeniem terenu, a niespetniajacych wymagan
okreslonych w ustaleniach szczegdtowych:

- przekraczajacej maksymalng intensywno$¢, maksymalna powierzchni¢ lub maksymalng wysokos¢
zabudowy — dopuszczenie remontu, przebudowy oraz wykonania innych robo6t budowlanych
polegajacych na doprowadzeniu do zgodno$ci z przepisami odrgbnymi z zakresu budownictwa lub
podniesieniu standardéw jakosci uzytkowania,

- nieosiggajacej minimalnej intensywnosci lub minimalnej wysokos$ci zabudowy — dopuszczenie
remontu, przebudowy, rozbudowy inadbudowy oraz wykonania innych robot budowlanych
polegajacych na doprowadzeniu do zgodnos$ci z przepisami odrgbnymi z zakresu budownictwa lub
podniesieniu standardow jakos$ci uzytkowania, bez konieczno$ci osiggnigcia minimalnych parametrow
okreslonych w planie;

6) w zakresie ksztalttowania zabudowy:

a) nakaz ksztaltowania elewacji frontowych od strony placow publicznych, ciggu pieszego 1.7.KDX,
placéw 1idrég publicznych oraz drog publicznych, z wylaczeniem terenu 4.KDD, z uwzglednieniem
zasad kompozycji obejmujacych:

- wysokos¢ parteru elewacji frontowej minimum 4 m,

- wyodrebnienie kondygnacji parteru elewacji frontowej gzymsem, boniowaniem lub innym dziataniem
architektonicznym,

- zwienczenie $ciany: gzymsem, attyka lub innym dziataniem architektonicznym,

b) nakaz realizacji podcienia w okreslonej na rysunku planu strefie jego lokalizacji, stanowiacego
ogo6lnodostepny ciag pieszy przebiegajacy przez podcienia w obrysie obiektu budowlanego,
w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami,

¢) dopuszczenie wycofania czeSci elewacji frontowej budynku sytuowanego wzdtluz linii zabudowy
pierzejowej wylacznie dla:

- ryzalitowej kompozycji elewacji frontowej, pod warunkiem pozostawienia w linii zabudowy
minimum 20% dlugosci $ciany przy kazdej granicy z sgsiednig dziatka budowlana i glebokosci
wycofania nie wigkszej niz 4 m,

- podcieni lub loggii,
- elewacji kondygnacji powyzej: gzymsu, attyki lub innego elementu wienczgcego elewacje frontowa;
7) w zakresie kolorystyki oraz materiatow wykonczeniowych elewacji i dachow dla budynkow:

a) nakaz stosowania nie wiecej niz trzech materiatow wykonczeniowych dla $cian sposrod: tynku,
kamienia, betonu architektonicznego, metalu, wtdkno-cementu, ceramiki budowlanej, drewna, szkta,

b) nakaz stosowania nie wigcej niz trzech koloréw dla $cian, sposrod:

- naturalnej kolorystyki materiatdw wykonczeniowych, takich jak: ceramika budowlana, kamien
naturalny, metal, drewno, szkto bezbarwne lub w odcieniach szarosci,

- dla powierzchni malowanych lub struktur barwionych — odpowiadajacych w systemie NCS barwom
o0 oznaczeniu z zakresu podanego w tabeli:

System Zawartosc¢ czerni Poziom chromatycznosci Symbol koloru (po Opis barw
i edycja (dwie pierwsze cyfry) (dwie kolejne cyfry) myslniku) P
maks. 40 maks. 20 od G30Y do G90Y, | neutralne, biele, szarosci,
Y, od Y10R do ugry, przelamane réze,
NCS S 45 1ub 50 maks. 10 YS80R oliwkowe zielenie
maks. 75 maks. 02 petny zakres neutralne, biele, szarosci,
grafity
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c¢) nakaz stosowania dla zewnetrznej stolarki i zewnetrznej §lusarki naturalnej kolorystyki drewna i metalu
lub kolorystyki spo$rdd barw: bezowej, odpowiadajacej w systemie RAL barwom 1000-1002, 1013-
1015, 101911020, ciemnoczerwonej — 3005-3009, ciemnogranatowej — 5001, 5003, 5004, 5008,
501115013, zielonej w odcieniach oliwkowych, pistacjowych i ciemnych — 6003, 6005-6009, 6011-
6015 16019-6021, szarej — 7000-7047, brazowej — 8000-8028, biatej lub czarnej — 9001-9005 i 9010-
9018,

d) dla dachow innych niz ptaskie — nakaz stosowania pokrycia wytacznie w postaci:
- blachy dachowej w odcieniach: szarosci, grafitu lub srebra,
- dachowki w odcieniach: szaro$ci, grafitu lub czerwieni,
- szkta bezbarwnego lub w odcieniach szaros$ci,
- urzadzen fotowoltaicznych,

e) dopuszczenie innych rozwigzan materiatowych i kolorystycznych niz wymienione w lit. a-d w przypadku
indywidualnego opracowania artystycznego §cian w postaci muralu lub instalacji artystyczne;j;

8) w zakresie lokalizowania obiektow i urzadzen technicznych:
a) zakaz:

- umieszczania na elewacjach frontowych oraz w prze§witach bramowych elementéw technicznego
wyposazenia budynkow, z wyjatkiem skrzynek przylaczy oraz instalacji stuzacych iluminacji
budynkow lub zapewnieniu bezpieczenstwa,

- umieszczania na dachach budynkow urzadzen technicznych stuzacych wentylacji i klimatyzacji
w odleglosci mniejszej niz 5,0 m od linii rozgraniczajacej z terenami przestrzeni publicznej oraz
o wysokosci przekraczajacej wraz z obudowa 3,0 m,

- montazu ekrandw dzwigkochlonnych,
b) dopuszczenie:

- umieszczania na elewacjach frontowych skrzynek przylaczy infrastruktury technicznej, a skrzynek
przytaczy gazowych rowniez na ogrodzeniach, wylacznie jako wbudowanych w $ciang lub ogrodzenie
oraz pod warunkiem zastosowania kolorystyki dla widocznej czgsci skrzynek odpowiadajacej barwie
elewacji lub ogrodzenia, w ktore sa wbudowane, lub w kolorze grafitowym odpowiadajacym barwie
7016 w systemie RAL,

- zaktadania na obiektach budowlanych: elementow trakcji, znakow i sygnatéw drogowych lub innych
urzadzen bezpieczenstwa ruchu drogowego, urzadzen shuzacych do zapewnienia bezpieczenstwa
publicznego, a takze urzadzen niezbednych do korzystania z nich, w rozumieniu przepisow odrgbnych
z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami,

- umieszczania masztow telekomunikacyjnych wylacznie na dachach budynkéw o wysokosci
nie mniejszej niz 20,0 m.

§ 6. Ustala si¢ nastepujace wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:
1) wyznacza si¢ uklad przestrzeni publicznych, do ktorego naleza:

a) tereny drég publicznych: KDZ+T, KDZ, KDL+T, KDL i KDD,

b) tereny placoéw i drog publicznych PP/KDZ+T i PP/KDZ,

¢) teren placu publicznego PP,

d) tereny zieleni urzadzonej publicznej ZP,

e) tereny ciggdw pieszych KDX,

f) teren ciagu pieszo-rowerowego KDY,

g) tereny drog wewnetrznych KDW;

2) nakaz stosowania rozwigzan technicznych uwzgledniajgcych potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami;
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3) dopuszczenie sytuowania tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych:
a) zwiazanych z ustugami: kultury, sportu i rekreacji — wytacznie w terenach: PP/KDZ+T, PP/KDZ i ZP,

b) zwigzanych z sezonowym zagospodarowaniem terenu, takich jak: ogrodki gastronomiczne, wystawy
artystyczne, sceny, estrady, lodowiska, szopki — wytacznie w terenach: PP, PP/KDZ+T, PP/KDZ, ZP
1 drog publicznych,

¢) sanitariatéw — wylacznie w terenach zieleni urzadzonej publicznej ZP.

§ 7. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu:

1) zakaz:
a) lokalizacji przedsigwzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywaé na $§rodowisko,
b) lokalizacji przedsiewzi¢¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, z wyjatkiem:

- zespoléw zabudowy: mieszkaniowej, ustugowej, garazy, parkingdw samochodowych lub zespotow
parkingéw wraz z towarzyszacg im infrastruktura,

- przedsigwzig¢ z zakresu infrastruktury technicznej, drog oraz linii tramwajowych;

2) w zakresie gospodarki wodnej i odprowadzania $ciekéw oraz gospodarki odpadami — nakaz stosowania
kompleksowych rozwiazah poprzez:

a) doprowadzenie infrastruktury technicznej wodociagowe;j i kanalizacji sanitarnej badz ogolnosptawnej do
wszystkich terendw przeznaczonych na cele zabudowy,

b) realizacje urzadzen infrastruktury technicznej odbioru wdéd opadowych iroztopowych dla terenow
przeznaczanych na cele zabudowy i drog,

¢) wlaczanie terenow zurbanizowanych do miejskiego systemu gospodarki odpadami na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych utrzymania czystosci i porzadku w Gminie;

3) w zakresie ochrony zasobow wod — nakaz stosowania rozwigzan umozliwiajacych wykorzystanie lub
retencjonowanie nadmiaru wod opadowych iroztopowych w miejscu ich powstania, z dopuszczeniem
odprowadzenia ich do odbiornika na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych
zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzenia $ciekow oraz prawa wodnego, a takze
budownictwa;

4) w zakresie ochrony powietrza — zakaz stosowania zrodet zaopatrzenia w cieplo powodujacych emisje
substancji przekraczajaca dopuszczalne normy;

5) w zakresie ochrony przed hatasem:

a) tereny oznaczone symbolami: MW/U, U/M iU, zzastrzezeniem lit. b, zalicza si¢ do terenow
chronionych akustycznie okreslonych jako ,tereny w strefie $rodmiejskiej miast powyzej 100 tys.
mieszkancéw”, w rozumieniu przepisow odrgbnych dotyczacych dopuszczalnych poziomoéw hatasu
w $rodowisku,

b) teren 5.1.MW/U =zalicza si¢ do terenéw chronionych akustycznie okreslonych jako ,tereny
mieszkaniowo-ustugowe”, w rozumieniu przepisoOw odrgbnych dotyczacych dopuszczalnych poziomow
hatasu w srodowisku;

6) w zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym — zakaz lokalizacji infrastruktury
technicznej, ktora powoduje przekroczenie dopuszczalnych poziomoéw pol elektromagnetycznych
w srodowisku okreslonych w przepisach odregbnych dotyczacych ochrony s$rodowiska w budynkach
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, w rozumieniu przepisow odrebnych dotyczacych
budownictwa;

7) w zakresie odnawialnych Zrodet energii — dopuszczenie wykorzystania w terenach: PP/KDZ+T, PP/KDZ,
KDZ+T, KDZ, KDL+T, KDL, KDD, KDW, KDX, KDY, ZP, Z i PP instalacji odnawialnych zrodet energii
omocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacji, o ktérej mowa w przepisach odrebnych z zakresu
odnawialnych zrodet energii.
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§ 8. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazoéw
kulturowych:

1) wprowadza si¢ strefe ochrony konserwatorskiej elementdw rozplanowania oraz zabytkdw, oznaczong na
rysunku planu, dla ktorej ustala si¢ nakaz zachowania historycznej struktury przestrzennej obejmujacej
istniejacy uktad ulic i placéw wraz z lokalizacjg pierzei stanowiacych ich obudowe;

2) wskazuje si¢ zabytki wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw, oznaczone na rysunku planu symbolem E
oraz kolejng liczbg lub liczbg i litera, i wymienione w tabelach w ustaleniach szczegétowych, dla ktorych
ustala si¢ ochron¢ poprzez nakaz zachowania elementow i parametrow zabytku podlegajacych ochronie
wymienionych w tabelach w ustaleniach szczegdtowych.

§ 9. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) nie wyznacza si¢ granic obszarow okreslonych w przepisach odrebnych wymagajacych obowigzkowego
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci;

2) szczegotowe zasady i1 warunki scalenia i podzialu nieruchomosci dokonywanego na wniosek okreslono
w ustaleniach szczegdtowych dla terenow zawartych w rozdziale 3.

2. Parametry dzialek powstalych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, okre$lone w ustaleniach
szczegOlowych dla terenéw zawartych w rozdziale 3, nie obowiazuja dla dziatek gruntu wydzielonych pod:
drogi, dojscia i dojazdy lub infrastrukturg techniczng.

§ 10. Ustala si¢ nastgpujace szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu:

1) szczegolne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu wskazanych na rysunku planu
stref kontrolowanych od gazociggow okreslaja przepisy odrebne dotyczace lokalizacji sieci gazowych;

2) w przypadku likwidacji infrastruktury, o ktérej mowa w pkt. 1, zakazy dotyczace strefy kontrolowanej
nie obowiazuja;

3) wynikajace z przepisow odrgbnych z zakresu lotnictwa — cze¢$¢ obszaru planu wskazang na rysunku planu
obejmujg powierzchnie ograniczajgce zabudowg (BRA) od lotniczych urzadzen naziemnych (LUN),
z wylaczeniami oraz mozliwoscia uzyskania odstepstwva od wymogoéw dotyczacych powierzchni
ograniczajacych zabudowe, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu lotnictwa;

4) granice stref ochronnych zwigzane z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddziatywania na $rodowisko dla instalacji wykorzystujacych
energie sloneczng o mocy przekraczajacej 100 kW pokrywaja si¢ z liniami rozgraniczajacymi terenow
oznaczonych na rysunku planu symbolami: MW/U, UM i U.

§ 11. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji oraz obstugi
komunikacyjnej terenow przylegtych:

1) uktad komunikacyjny obszaru objetego planem, stuzagcy obstudze ruchu z terenéw przyleglych, stanowia:

a)teren placu publicznego iulicy zbiorczej ztramwajem oznaczony na rysunku planu symbolem
1.PP/KDZ+T (rondo Solidarnosci),

b) tereny ulic zbiorczych z tramwajem oznaczone na rysunku planu symbolami 1.KDZ+T (ul. Pomorska)
1 2.KDZ+T (ul. dr. Stefana Kopcinskiego),

c) teren placu publicznego iulicy zbiorczej oznaczony na rysunku planu symbolem 1.PP/KDZ (plac
Pokoju),

d) tereny ulic zbiorczych oznaczone na rysunku planu symbolami: 1.KDZ (ul. Zrédlowa), 2.KDZ (ul.
Uniwersytecka) i 3.KDZ (ul. Uniwersytecka),

e) teren ulicy lokalnej z tramwajem oznaczony na rysunku planu symbolem 1.KDL+T (ul. Pomorska),
f) teren ulicy lokalnej oznaczony na rysunku planu symbolem 1.KDL (ul. Stefana Jaracza),

g) tereny ulic dojazdowych oznaczone na rysunku planu symbolami: 1.KDD (ul. Wierzbowa), 2.KDD (ul.
Wierzbowa), 3.KDD (ul. Wierzbowa) i 4. KDD,
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h) tereny drog wewngtrznych oznaczone na rysunku planu symbolami: 1.3.KDW, 1.5.KDW i 2.4. KDW,
1) drogi wewngtrzne niewyznaczone na rysunku planu,

j) tereny innych szlakéw komunikacyjnych oznaczone na rysunku planu symbolami: 1.6.KDX, 1.7.KDX,
4.3.KDX, 4.5.KDX, 4.9.KDX, 2.6. KDY, 1.2.ZP, 2.3.ZP, 4.4.ZP 1 5.2.ZP;

2) potaczenie uktadu komunikacyjnego obszaru objetego planem z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym
zapewniajg tereny:

a) placu publicznego i drogi zbiorczej z tramwajem oznaczonej na rysunku planu symbolem 1.PP/KDZ+T
(rondo Solidarnosci),

b) drég publicznych oznaczonych na rysunku planu symbolami:
- 1.KDZ+T (ul. Pomorska),
- 2.KDZ+T (ul. dr. Stefana Kopcinskiego),
- 1.KDZ (ul. Zrodtowa),
-2.KDZ i 3.KDZ (ul. Uniwersytecka).
§ 12. 1. Ustala si¢ nastgpujacg liczbg miejsc do parkowania:
1) dla samochod6éw osobowych:
a) dla mieszkan:
- w terenach 1.8 MW/U 1 3.2.MW/U — minimum 0,5 stanowiska na kazde mieszkanie,
- w pozostatych terenach — minimum 1 stanowisko na kazde mieszkanie,
b) dla ustug — minimum 5 stanowisk na kazde 1 000 m? powierzchni uzytkowe;j;
2) dla rowerow:
a) dla mieszkan — minimum 1 stanowisko na kazde 10 mieszkan,
b) dla ustug:
- hotelowych — 1 stanowisko na kazde 1 000 m? powierzchni uzytkowe;j,
- pozostatych — 6 stanowisk na kazde 1 000 m? powierzchni uzytkowe;j;

3)dla zabudowy istniejacej, atakze w przypadku rozbudowy inadbudowy zabytkow oznaczonych
symbolami: El, E2, E3, E4, E5, E6, ES, E9, E10, E11 i E14, nie stosuje si¢ wymogéw okreslonych
w pkt 112 i ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc do parkowania dla samochodow osobowych i rowerow — 0;

4)dla terenu 2.8.MW/U nie stosuje si¢ wymogow okreslonych w pkt. 112 iustala si¢ minimalng liczbg
miejsc do parkowania dla samochodow osobowych i rowerow — 2.

2. Wymagana liczbe miejsc do parkowania dla samochod6ow i roweréw nalezy okreslac:

1) proporcjonalnie wzgledem przyjetej jednostki przeliczeniowej i zaokraglac w gore do kolejnej liczby
naturalnej;

2) poprzez sumowanie tgcznej minimalnej liczby miejsc parkingowych dla rownoczesnego uzytkowania dla
obiektéw wielofunkcyjnych, zgodnie z wymogami okreslonymi w ust. 1.

3. Na parkingach dla samochoddéw osobowych, liczacych wigcej niz 5 miejsc przeznaczonych na postoj
pojazdow, minimum 4% ogdlnej liczby miejsc, lecz nie mniej niz 1 stanowisko postojowe, nalezy przeznaczy¢
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa, o ktorej mowa w przepisach o ruchu drogowym,
z zastrzezeniem: drog publicznych, stref zamieszkania i stref ruchu, dla ktorych minimalng liczbe stanowisk
postojowych dla pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingowa okreslaja przepisy odrgbne dotyczace drog
publicznych.

§ 13. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury
technicznej:
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1) wyposazenie terenéow w infrastruktur¢ techniczng w oparciu o istniejace systemy, ich przebudowe
i rozbudowe, a takze budowe¢ nowych systemow;

2) nakaz lokalizacji nowej oraz rozbudowywanej infrastruktury technicznej jako podziemnej, z wytaczeniem
stacji transformatorowych zlokalizowanych poza przestrzeniami publicznymi, stacji tadowania oraz
elementow infrastruktury technicznej, ktére jedynie jako nadziemne moga petni¢ swojg funkcje.

2. Okresla si¢ warunki powigzan sieci infrastruktury technicznej na obszarze planu z ukladem
zewnetrznym:

1) podstawowe zrodlo zaopatrzenia w wode¢ — magistrala wodociggowa Dn 800 zlokalizowana w ul.
Pomorskiej, ul. dr. Stefana Kopcinskiego oraz al. Grzegorza Palki;

2) podstawowe odbiorniki $ciekow komunalnych — kolektor ogélnosptawny If, 11, I1d, I1Ia, I1Ib;

3) podstawowe zrodla zaopatrzenia w gaz — gazociag $redniego ci$nienia Dn 250 zlokalizowany w ul. dr.
Stefana Kopcinskiego oraz gazociag niskiego ci$nienia Dn 225 zlokalizowany w ul. Pomorskiej;

4) podstawowe zrodla zaopatrzenia w cieplo — magistrale wody goracej 2 x Dn 600 zlokalizowane w ul.
Wierzbowej;

5) podstawowe zrodla zaopatrzenia w energi¢ elektryczna — Rejonowy Punkt Zasilania Srodmiescie 110/15
kV oraz Rejonowy Punkt Zasilania Zrédtowa 110/15 kV.

§ 14. Ustala si¢ wysoko$¢ stawki procentowej stuzacej okre§leniu optaty, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy, wynoszaca 30% dla wszystkich terenow.

§ 15. 1. Ustala si¢ granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, ktore
stanowig wskazane na rysunku planu linie rozgraniczajgce terenéw oznaczonych symbolami:

1) 1.KDZ+T, 2 KDZ+T, 1.KDZ, 2.KDZ, 3.KDZ, 1.KDL+T, 1.KDL, 1.KDD, 2.KDD, 3.KDD i 4.KDD — dla
drog publicznych;

2) 1.PP/KDZ+T i 1.PP/KDZ — dla publicznie dostepnych samorzadowych placow i drog publicznych;
3) 3.3.PP — dla publicznie dostgpnego samorzadowego placu;
4)1.2.ZP,2.3.ZP, 4.4.ZP 1 5.2.ZP — dla publicznie dostgpnych samorzadowych parkow;

5) 1.6.KDX, 1.7.KDX, 4.3.KDX, 4.5.KDX i4.9.KDX — dla publicznie dostepnych samorzadowych ciggow
pieszych;

6) MW/U — dla zabudowy mieszkaniowej stuzacej rozwojowi spotecznego budownictwa czynszowego.

2. Dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym w granicach terenow
niewymienionych w ust. 1, na warunkach okreslonych w ustaleniach szczegétowych dla terenow.

3. Wskazuje si¢, ze dla nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, potozonych
w granicach terenéw wymienionych w ust. 1 pkt 6, realizacja zabudowy zgodnej z planem stuzaca rozwojowi
spotecznego budownictwa czynszowego, nastepuje w ramach realizacji inwestycji celu publicznego.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegélowe dla terenéw

§ 16. 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.1.MW/U, 1.9.MW/U, 4.2.MW/U,
4.8 MW/U i 4.11.MW/U obowiazuja ustalenia zawarte w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,
b) tereny zabudowy ustugowej;

2) przeznaczenie uzupehniajgce:

a) garaze wielostanowiskowe,
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b) drogi wewnetrzne,
¢) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw wskazuje si¢ zabytki wpisane do
gminnegj ewidencji zabytkéw wraz z elementami i parametrami budynku podlegajacymi ochronie:

Symbol
na
rysunku
planu

Nazwa zabytku Elementy i parametry zabytku podlegajace ochronie

El Budynek mieszkalny 1) Elewacja od strony ul. Pomorskiej:

a) uktad kompozycyjny elewacji,

b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe, ryzality,

c) dekoracja: pilastry w naroznikach skrzydta, gzymsy

kordonowe i wienczacy, parapety i ptyciny  podokienne,

naczotki, zworniki;
2) elewacja od strony podworza — uktad kompozycyjny  elewacji;
3) stolarka okienna: w zakresie wymiarow, geometrii i podziatow.

E13 Dom wtasny Wieslawa 1) Bryla — wysokos¢;
Lisowskiego 2) elewacje — uktad kompozycyjny elewacji;
3) stolarka okienna: w zakresie wymiarow, geometrii i podziatow.

4. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego ustala sie:

1) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik powierzchni zabudowy:
- dla terenu 4.8 MW/U — maksimum 25%,
- dla pozostatych terendéw — maksimum 45%,
b) intensywnos$¢ zabudowy:
- dla terenu 4.8 MW/U — minimum 0,5, maksimum 1,3,
- dla terenéw 4.2.MW/U 1 4.11. MW/U — minimum 0,5, maksimum 1,95,
- dla pozostatych terené6w — minimum 0,5, maksimum 1,75,
¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 30%;
2) parametry ksztattowania zabudowy frontowe;j:
a) wysokos¢ zabudowy frontowe;:
- dla terenu 4.8 MW/U — minimum 9 m, maksimum 18 m,

- dla pozostalych terenow — minimum 9 m, maksimum 21 m, przy zachowaniu wysoko$ci elewacji
frontowej — minimum 9 m, maksimum 18 m,

b) dachy:
- ptaskie,
- o0 spadkach potaci do 30° i kalenicy gtéwnej rownolegtej do ulicy;
3) parametry ksztatltowania zabudowy innej niz frontowa:
a) wysokos¢ zabudowy:
- dla terenu 4.8 MW/U — maksimum 18 m,
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- dla pozostatych terendow — maksimum 21 m, z zastrzezeniem budynku lub jego czes$ci potozonej
bezposrednio przy granicy zsasiednig dziatka budowlana, dla ktéorych maksymalna wysoko$¢
zabudowy w odleglosci do 4 m od tej granicy wynosi 11 m, a w przypadku przylegania do budynku
istniejacego potozonego na sasiedniej dziatce budowlanej o wysokosci zabudowy wickszej niz 11 m —
do wysokosci tego budynku,

b) dachy:
- ptaskie,
- o spadkach potaci do 30°
4) zasady ksztaltowania zagospodarowania, zabudowy oraz lokalizacji obiektow i funkcji:

a) dopuszczenie realizacji powyzej elewacji frontowej wylacznie dachu lub kondygnacji wycofanych
o minimum 1,5 m od lica tej elewacji,

b) dopuszczenie przekroczenia maksymalnej wysokos$ci elewacji frontowej o nie wigcej niz 4 m wylacznie
takimi elementami jak: zwienczenia ryzalitow elewacji lub wykuszy, attyki lub inne elementy
dekoracyjne.

5. W zakresie szczegotowych zasad i warunkdéw scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
1) minimalng powierzchnie dziatki — 1 320 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
3) kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — od 65° do 90°.

§ 17. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.4.MW/U, 1.11.MW/U, 2.1.MW/U,
2.2.MW/U, 2.5.MW/U, 4.6 MW/U, 4.7.MW/U, 4.10.MW/U, 4.12.MW/U i 5.1.MW/U obowigzuja ustalenia
zawarte w kolejnych ustgpach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej,
b) tereny zabudowy ustugowej;
2) przeznaczenie uzupetniajace:
a) garaze wielostanowiskowe,
b) drogi wewnetrzne,
¢) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow wskazuje si¢ zabytki wpisane do
gminnej ewidencji zabytkdw wraz z elementami i parametrami budynku podlegajacymi ochronie:

Symbol
na : . .
rysunku Nazwa zabytku Elementy i parametry zabytku podlegajace ochronie
planu
E2 Budynek mieszkalny 1) Bryta: wysokos¢;

2) elewacje:

a) uktad kompozycyjny elewacji,

b) uksztattowanie: otwory okienne i drzwiowe, loggie i balkony
z balustradami, wykusze, zadaszenia, = podpory, podcienia,

¢) dekoracja: pilastry, gzymsy;
3) stolarka okienna w zakresie: wymiarow, geometrii, podziatow.
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E4 Kamienica: 1) Elewacja frontowa:
a — budynek frontowy a) uktad kompozycyjny elewacji,

b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe, ryzality,

c¢) dekoracja: boniowanie, obramienia okienne, dekoracyjne
nadproza okienne, ptyciny podokienne, gzyms kordonowy, gzyms
wienczacy, pilastry;
2) elewacja tylna:

a) uktad kompozycyjny elewacji,

b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe,

c¢) dekoracja: obramienia okienne z nadprozami okiennymi,
parapety podokienne, gzyms wienczacy;
3) stolarka okienna w zakresie: wymiarow, geometrii, podzialow
i detali.

b — oficyna wschodnia Elewacje:

a) uktad kompozycyjny elewacji,

b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe,

¢) dekoracja: opaski okienne z nadprozami okiennymi, parapety
podokienne, gzyms wienczacy.

E5 Budynek mieszkalny 1) Bryta: wysokos¢;
2) elewacje:
a) uktad kompozycyjny elewacji,
b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe, loggie
z balustradami, wykusze, zadaszenia, podpory, podcienia,
¢) dekoracja: pilastry, gzymsy;
3) stolarka okienna w zakresie: wymiarow, geometrii i podzialow.

E12 Przgdzalnia bawelny 1) Elewacje:

Mordki Borensztajna, a) uktad kompozycyjny elewacji,

Izraela i Szapsa Rzechotow | b) uksztattowanie: otwory okienne i drzwiowe, szerokosci
otworow okiennych i drzwiowych, wysokos$¢ nadprozy,

¢) dekoracja — pilastry;

2) stolarka okienna w zakresie: wymiarow, geometrii i podziatow.

4. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego ustala sie:

1) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik powierzchni zabudowy:
-dla terenu 1.11.MW/U — maksimum 55%,
- dla pozostatych terenéw — maksimum 65%,
b) intensywnos$¢ zabudowy:
- dla terenu 2.2.MW/U — minimum 1,0, maksimum 3,0,
- dla terenu 4.6. MW/U — minimum 1,0, maksimum 3,3,

- dla pozostatych terenow — minimum 1,0, maksimum 2,8,
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c¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 20%,

d) dla inwestycji w terenach: 2.1.MW/U, 2.2.MW/U, 4.10.MW/U i 4.12.MW/U, ktoérych przedmiotem jest
realizacja budynku, w ktéorym funkcja parkingowa realizowana bedzie w pierwszej kondygnacji
nadziemnej i powierzchni zabudowy stanowiacej co najmniej potowe powierzchni dziatki lub bedzie
realizowane przekrycie podwoérzy idziedzincéw zadaszeniami, dopuszcza sie¢ zwigkszenie
maksymalnych wskaznikow:

- powierzchni zabudowy do 100%,
- intensywno$¢ zabudowy o 0,4;
2) parametry ksztattowania zabudowy frontowe;j:
a) wysokos¢ zabudowy frontowej:

-dla zabudowy zlokalizowanej w strefach wysokosci zabudowy oznaczonych na rysunku planu
symbolem ,,SWZ 25” — minimum 12 m, maksimum 25 m,

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokos$ci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 22” — minimum 9 m, maksimum 22 m,

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefach wysoko$ci zabudowy oznaczonych na rysunku planu
symbolem ,,SWZ 23” — minimum 9 m, maksimum 23 m,

- dla pozostatej zabudowy — minimum 9 m, maksimum 21 m, przy zachowaniu wysokosci elewacji
frontowej — minimum 9 m, maksimum 18 m,

b) dachy:
- ptaskie,
- o spadkach potaci do 30° i kalenicy gtéwnej rownolegtej do ulicy;
3) parametry ksztattowania zabudowy innej niz frontowa:
a) wysokos¢ zabudowy:

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokosci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 38 — maksimum 38 m,

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokos$ci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 25” — maksimum 25 m,

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokosci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 22” — maksimum 22 m,

- dla zabudowy zlokalizowanej w terenie 5.1. MW/U — maksimum 25 m,

- dla pozostatej zabudowy — maksimum 21 m, z zastrzezeniem budynku lub jego czesci potozonej
bezposrednio przy granicy zsasiednia dziatka budowlana, dla ktéorych maksymalna wysokos¢
zabudowy w odleglosci do 4 m od tej granicy wynosi 11 m, a w przypadku przylegania do budynku
istniejacego poltozonego na sasiedniej dziatlce budowlanej o wysoko$ci zabudowy wigkszej niz 11 m
do wysokosci tego budynku,

b) dachy:
- ptaskie,
- o spadkach potaci do 30°
4) zasady ksztattowania zagospodarowania, zabudowy oraz lokalizacji obiektow i funkcji:

a) dopuszczenie realizacji powyzej elewacji frontowej wylacznie dachu lub kondygnacji wycofanych
o minimum 1,5 m od lica tej elewacji,

b) dopuszczenie przekroczenia maksymalnej wysokosci elewacji frontowej o nie wigcej niz 4 m wylgcznie
takimi elementami jak: zwienczenia ryzalitow elewacji lub wykuszy, attyki lub inne elementy
dekoracyjne,
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¢) dla linii zabudowy réwnolegle;j:

- zlokalizowanej w terenie 4.6.MW/U od strony drogi publicznej 4.KDD - nakaz sytuowania elewacji
frontowej budynku wzdtuz tej linii lub réwnolegle do niej w odleglosci nie wigkszej niz 10 m, na
minimum 50% dtugosci linii,

- zlokalizowanej w terenach 1.11.MW/U i12.5.MW/U od strony terenu 1.PP/KDZ+T - nakaz
sytuowania elewacji frontowej budynku wzdluz tej linii lub réwnolegle do niej w odleglosci
nie wigkszej niz 2 m, na minimum 70% dtugosci linii.

5. W zakresie szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
1) minimalng powierzchnie dziatki — 490 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki — 15 m;
3) kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — od 65° do 90°.

§ 18. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 2.7.MW/U, 2.8.MW/U, 3.1.MW/U
1 3.4.MW/U obowiazujg ustalenia zawarte w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
b) tereny zabudowy ustugowej;
2) przeznaczenie uzupehniajace:
a) garaze wielostanowiskowe,
b) drogi wewnetrzne,
¢) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego ustala sie:

1) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wskaznik powierzchni zabudowy:
- dla terenu 2.8. MW/U — maksimum 100%,
- dla pozostatych terendow — maksimum 85%,

b) intensywnos$¢ zabudowy:
- dla terenéw 2.7.MW/U 1 2.8 MW/U — minimum 1,0, maksimum 6,0,
- dla pozostatych terenow — minimum 1,0, maksimum 4,5,

¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 10%,

d) dla inwestycji, ktorych przedmiotem jest realizacja budynku, w ktorym funkcja parkingowa realizowana
bedzie w pierwszej kondygnacji nadziemnej 1 powierzchni zabudowy stanowiacej co najmniej potowe
powierzchni dziatki Iub bedzie realizowane przekrycie podworzy i dziedzincow zadaszeniami, dopuszcza
si¢ zwickszenie maksymalnych wskaznikow:

- powierzchni zabudowy do 100%,
- intensywno$¢ zabudowy o 0,4;
2) parametry ksztaltowania zabudowy frontowej:
a) wysokos¢ zabudowy frontowe;j:

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokosci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 25” — minimum 12 m, maksimum 25 m,
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- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokosci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 9” — minimum 2,5 m, maksimum 9 m, przy zachowaniu wysokos$ci elewacji frontowej réwnej
2,5 m,

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokosci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 4” — minimum 2,5 m, maksimum 4 m,

- dla pozostalej zabudowy — minimum 9 m, maksimum 21 m, przy zachowaniu wysokosci elewacji
frontowej — minimum 9 m, maksimum 18 m,

b) dachy:
- ptaskie,
- o0 spadkach potaci do 30° i kalenicy gtéwnej rownolegtej do ulicy;
3) parametry ksztatltowania zabudowy innej niz frontowa:
a) wysokos¢ zabudowy:

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokos$ci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 25” — maksimum 25 m,

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokos$ci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 4” — maksimum 4 m,

- dla pozostatej zabudowy — maksimum 21 m, z zastrzezeniem budynku lub jego czesci potozonej
bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatka budowlang, dla ktérych maksymalna wysokosc¢
zabudowy w odleglosci do 4 m od tej granicy wynosi 11 m, a w przypadku przylegania do budynku
istniejacego potozonego na sgsiedniej dzialce budowlanej o wysokosci zabudowy wiekszej niz 11 m —
do wysokosci tego budynku,

b) dachy:
- ptaskie,
- 0 spadkach potaci do 30°
4) zasady ksztaltowania zagospodarowania, zabudowy oraz lokalizacji obiektow i funkcji:

a) dopuszczenie realizacji powyzej elewacji frontowej wylacznie dachu lub kondygnacji wycofanych
o minimum 1,5 m od lica tej elewacji,

b) dopuszczenie przekroczenia maksymalnej wysokosci elewacji frontowej o nie wiecej niz 4 m wylacznie
takimi elementami jak: zwienczenia ryzalitow elewacji lub wykuszy, attyki lub inne elementy
dekoracyjne,

c)dla linii zabudowy rownoleglej zlokalizowanej w terenach 2.7.MW/U 12.8 MW/U od strony drogi
publicznej 2.KDZ - nakaz sytuowania elewacji frontowej budynku wzdtuz tej linii lub rownolegle do niej
w odlegto$ci nie wigkszej niz 7,5 m, na minimum 70% dugosci linii.

4. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) minimalng powierzchni¢ dziatki:

a) dla terenow 2.7.MW/U i 2.8. MW/U — 200 m?,

b) dla pozostatych terenow — 840 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki — 18 m;
3) kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — od 65° do 90°.

§ 19. 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.8.MW/U, 3.2.MW/U i 6. MW/U
obowigzujg ustalenia zawarte w kolejnych ustgpach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe:
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a) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

b) tereny zabudowy ustugowe;;

2) przeznaczenie uzupetniajace:

a) garaze wielostanowiskowe,

b) drogi wewnetrzne,

¢) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw wskazuje si¢ zabytki wpisane do
gminngj ewidencji zabytkéw wraz z elementami i parametrami budynku podlegajacymi ochronie:

Symbol
rysrllliku Nazwa zabytku Elementy i parametry zabytku podlegajace ochronie
planu
E3 Zespot fabryczny 1) Elewacje:
,»Przedzalni Wigonji a) uktad kompozycyjny elewacji,
i Weiny” Arthur Gilles i b) uksztaltowanie: otwory okienne i1 drzwiowe, szeroko$ci
S-ka otworow okiennych i drzwiowych, wysokos¢ nadprozy,
¢) dekoracja — pilastry, tukowe nadproza, ptyciny  podokienne;
a — przgdzalnia 2) stolarka okienna w zakresie: ksztaltu i wymiarow, z mozliwoscia
nowych, ale jednorodnych podziatow  wielokwaterowych.
b — maszynownia, -
¢ — magazyn / kottownia
E6 Kamienica (dwa budynki | 1) Elewacje frontowe:
mieszkalne z oficyna) a) uktad kompozycyjny elewacji,
b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe, ryzality,
¢) dekoracja: boniowanie, parapety podokienne, gzyms
kordonowy, gzyms wienczacy z fryzem kostkowym, pilastry;
2) elewacje od strony podworza:
a) uktad kompozycyjny elewacji,
b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe;
3) stolarka okienna w zakresie: wymiaréw, geometrii, podziatow
i detali.
E7 Budynek przemystowy Komin

z kominem
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E8 Kamienica (budynek 1) Elewacja frontowa:
frontowy) a) uktad kompozycyjny elewacji,
b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe, balkony
z balustradami, ryzality, attyka z wazonami,
¢) dekoracja: boniowanie, obramienia okienne, portal
wejsciowy, stylizowane tawy podokienne, podokienniki, pilastry,
szczyty z ornamentem, gzymsy dziatowe, gzyms wienczacy,
ornament;
2) elewacja tylna:
a) uktad kompozycyjny elewacji,
b) uksztattowanie: otwory okienne i drzwiowe, ryzality,  balkony
z balustradami,
c¢) dekoracja: boniowanie, podokienniki, obramienia  okienne,
gzymsy dzialowe, gzyms wienczacy;
3) stolarka okienna w zakresie: wymiarow, geometrii, podziatow
1 detali;
4) stolarka drzwiowa - drzwi wejsciowe.

E9 Budynek mieszkalny 1) Elewacja frontowa:
a) uktad kompozycyjny elewacji,
b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe, balkony
z balustradami,
¢) dekoracja: portale wejsciowe, gzymsy dziatowe, gzyms
wienczacy, pozioma artykulacja;
2) elewacja tylna:
a) uktad kompozycyjny elewacji,
b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe, ryzality  klatek
schodowych, balkony z balustradami,
¢) dekoracja — gzyms wienczacy, pozioma artykulacja;
3) stolarka okienna w zakresie: wymiarow, geometrii i podzialow.

El4 Dom murowany Elewacja frontowa:

1) uktad kompozycyjny elewacji;

2) uksztaltowanie: balkony, balkony narozne, loggie;
3) dekoracja: gzyms wienczacy.

4. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego ustala sie:

1) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik powierzchni zabudowy:
- dla terenéw 1.8.MW/U 1 6.MW/U — maksimum 100%,

-dla terenu 3.2.MW/U maksimum 75%, z wyjatkiem dziatek, na ktéorych powierzchnia zabudowy
budynku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow stanowi wigcej niz 65% powierzchni dziatki —
maksimum 85%,

b) intensywnos$¢ zabudowy:
- dla terenu 1.8. MW/U — minimum 1,0, maksimum 6,0,
- dla terenu 3.2.MW/U — minimum 1,0, maksimum 3,5,

- dla terenu 6. MW/U — minimum 1,0, maksimum 4,0,
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c¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynne;j:
- dla terenu 6. MW/U — minimum 0%,

- dla pozostalych terenow — minimum 10%, z wyjatkiem dzialek, na ktérych powierzchnia zabudowy
budynku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow stanowi wigcej niz 65% powierzchni dziatki —
minimum 5%,

d) dla inwestycji, ktorych przedmiotem jest realizacja budynku, w ktéorym funkcja parkingowa realizowana
bedzie w pierwszej kondygnacji nadziemnej i powierzchni zabudowy stanowigcej co najmniej potowe
powierzchni dziatki lub bedzie realizowane przekrycie podworzy i dziedzincow zadaszeniami, dopuszcza
si¢ zwigkszenie maksymalnych wskaznikow:

- powierzchni zabudowy do 100%,
- intensywno$¢ zabudowy o 0,4;
2) parametry ksztattowania zabudowy frontowe;j:
a) wysokos¢ zabudowy frontowe;:

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefach wysokos$ci zabudowy oznaczonych na rysunku planu
symbolem ,,SWZ 22” — minimum 9 m, maksimum 22 m,

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokos$ci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 23” — minimum 9 m, maksimum 23 m,

- dla terenu 1.8 MW/U — minimum 12 m, maksimum 21 m,
- dla pozostalej zabudowy — minimum 9 m, maksimum 21 m,

b) dachy:
- ptaskie,
- o spadkach potaci do 30° i kalenicy glownej réwnoleglej do ulicy,
- szedowe;

3) parametry ksztaltowania zabudowy innej niz frontowa:
a) wysokos¢ zabudowy:

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokos$ci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 22 — maksimum 22 m,

- dla zabudowy zlokalizowanej w strefie wysokosci zabudowy oznaczonej na rysunku planu symbolem
»SWZ 77 — maksimum 7 m,

- dla pozostatej zabudowy — maksimum 21 m, z zastrzezeniem budynku lub jego czesci potozonej
bezposrednio przy granicy zsgsiednig dziatka budowlang, dla ktorych maksymalna wysoko$é
zabudowy w odleglosci do 4 m od tej granicy wynosi 11 m, a w przypadku przylegania do budynku
istniejacego potozonego na sgsiedniej dzialce budowlanej o wysokosci zabudowy wiekszej niz 11 m —
do wysokosci tego budynku,

b) dachy:
- plaskie,
- o spadkach potaci do 30°,
- szedowe.
5. W zakresie szczegotowych zasad i warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci
ustala sie:
1) minimalng powierzchnie dziatki — 340 m?;

2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki —17 m;
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3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — 90° z tolerancja 2°.

§ 20. 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.10.U/M i 3.5.U/M obowiazuja ustalenia
zawarte w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe:

a) tereny zabudowy ustugowe;j,

b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

¢) dla terenu 3.5.U/M — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j;
2) przeznaczenie uzupetniajace:

a) drogi wewnetrzne,

b) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw wskazuje si¢ zabytki wpisane do
gminnej ewidencji zabytkéw wraz z elementami i parametrami budynku podlegajacymi ochronie:

Symbol
ryslllliku Nazwa zabytku Elementy i parametry podlegajace ochronie
planu
E10 Willa Edmunda Glezera 1) Bryta:
z portiernig i ogrodzeniem: | a) wysokosS¢,
b) dach mansardowy;
a—willa 2) elewacja frontowa:

a) uktad kompozycyjny elewacji,

b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe, ptytki ryzalit,
balkony, loggie i tarasy z balustradami,

¢) dekoracja: gzymsy dziatowe, gzyms wienczacy, szczyt
wienczacy;
3) elewacja tylna:

a) uktad kompozycyjny elewacji,

b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe,
mansarda z naczotkiem,

¢) dekoracja: gzyms dziatowy, gzyms wienczacy.

b — portiernia Uktad kompozycyjny elewacji

¢ — ogrodzenie Ogrodzenie

4. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego ustala si¢:

1) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik powierzchni zabudowy:
- dla terenu 1.10.U/M — maksimum 35%,
- dla terenu 3.5.U/M — maksimum 45%,
b) intensywnos$¢ zabudowy — minimum 0,05, maksimum 1,15,
c¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:

- dla terenu 3.5.U/M — minimum 20%,
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- dla terenu 1.10.U/M — minimum 40%;
2) parametry ksztattowania zabudowy frontowe;j:
a) wysokos¢ zabudowy frontowej:
- dla terenu 1.10.U/M — minimum 6 m, maksimum 12 m,
- dla terenu 3.5.U/M — minimum 8 m, maksimum 18 m,
b) dachy:
- dla terenu 1.10.U/M - plaskie,
- dla terenu 3.5.U/M — o spadkach potaci do 45° lub mansardowe;
3) parametry ksztattowania zabudowy innej niz frontowa:
a) wysokos¢ zabudowy:
- dla terenu 1.10.U/M — maksimum 12 m,
- dla terenu 3.5.U/M — maksimum 18 m,
b) dachy:
- dla terenu 1.10.U/M - plaskie,
- dla terenu 3.5.U/M — ptaskie, o spadkach potaci do 30° lub mansardowe.
5. W zakresie szczegotowych zasad i warunkdéw scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
1) minimalng powierzchnie dziatki — 250 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki — 7 m;
3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — 90° z tolerancja 2°.

§ 21. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4.1.U obowigzuja ustalenia zawarte
w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy ustugowej;
2) przeznaczenie uzupehniajace:

a) drogi wewng¢trzne,

b) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow wskazuje si¢ zabytek wpisany do
gminnej ewidencji zabytkdéw, wraz z elementami i parametrami budynku podlegajacymi ochronie:

Symbol na . . .
rysunku planu Nazwa zabytku Elementy i parametry zabytku podlegajace ochronie
Ell Rzymskokatolicki 1) Bryta:
kos$ciot pw. sw. Teresy a) wysokos¢,
od Dzieciatka Jezus b) dach z koputami;

2) elewacje:

a) uktad kompozycyjny elewacji,

b) uksztaltowanie: otwory okienne i drzwiowe, loggie, schody
zewngtrzne, filary i kolumny, ryzality,

c¢) dekoracja: prostokatne ptyciny, obramienia okienne i drzwiowe,
pilastry, gzymsy;
3) stolarka okienna w zakresie: wymiaréw, geometrii, podziatow i detali,
materialdéw — witraze.

4. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego ustala sig:
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1) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) wskaznik powierzchni zabudowy — maksimum 55%,
b) intensywno$¢ zabudowy — minimum 0,5, maksimum 1,5,
c¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 20%;
2) parametry ksztattowania zabudowy:
a) wysoko$¢ zabudowy — minimum 20 m, maksimum 60 m,
b) dachy o indywidualnej formie i spadku potaci do 85°.
5. W zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:
1) minimalng powierzchnie dziatki — 2 500 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki — 30 m;
3) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego — 90° z tolerancjg 2°.

§ 22. 1. Dla terendow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.PP/KDZ+T, 1.PP/KDZ i3.3.PP
obowigzuja ustalenia zawarte w kolejnych ustgpach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) tereny placow publicznych,

b) dla terenu 1.PP/KDZ — teren drogi publicznej — ulica klasy zbiorczej wraz z obiektami i urzadzeniami
zwigzanymi z prowadzeniem i obsluga ruchu drogowego,

c) dla terenu 1.PP/KDZ+T — teren drogi publicznej — ulica z torowiskiem tramwajowym klasy zbiorczej
wraz z obiektami i urzagdzeniami zwigzanymi z prowadzeniem i obstuga ruchu drogowego;

2) przeznaczenie uzupehniajace:
a) tereny zieleni urzadzonej publiczne;j,
b) tereny rekreacji,
¢) drogi wewng¢trzne,
d) drogi rowerowe,
e) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego ustala si¢ wskaznik zagospodarowania terenu — wskaznik powierzchni biologicznie czynnej —
minimum 40%.

4. W zakresie szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) minimalng powierzchni¢ dziatki:

a) w terenie 1.PP/KDZ+T — 27 800 m?,

b) w terenie 1.PP/KDZ — 7 300 m?,

¢) w terenie 3.3.PP — 395 m?%;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki:

a) w terenie 1.PP/KDZ+T — 120 m,

b) w terenie 1.PP/KDZ — 40 m,

c¢) w terenie 3.3.PP — 26 m;

3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90° z tolerancjg 2°.
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§ 23. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.2.ZP, 2.3.ZP, 4.4.ZP 15.2.ZP
obowiazuja ustalenia zawarte w kolejnych ustgpach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny zieleni urzadzonej publicznej;
2) przeznaczenie uzupetniajace:

a) tereny sportu i rekreacji,

b) drogi wewnetrzne,

¢) drogi rowerowe,

d) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego ustala si¢:

1) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wskaznik powierzchni zabudowy w zakresie tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych —
maksimum 4%,

b) intensywno$¢ zabudowy w zakresie tymczasowych obiektéw handlowo-ustugowych — minimum 0,0,
maksimum 0,04,

c¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 60%;

2) zasady ksztaltowania obiektow — dopuszczenie realizacji tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych
wylgcznie o powierzchni zabudowy do 12 m?, wysoko$ci do 4 m i dachu ptaskim.

4. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) minimalng powierzchnie dziatki — 300 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki — 1 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 73° do 90° z tolerancja 2°.

§24. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.9.Z obowigzuja ustalenia zawarte
w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe — teren zieleni urzgdzonej;
2) przeznaczenie uzupehniajace:

a) tereny sportu i rekreacji,

b) drogi wewnetrzne,

¢) drogi rowerowe,

d) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego ustala si¢ wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 60%.

4. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) minimalng powierzchnie dziatki — 500 m?;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki — 21 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90° z tolerancjg 2°.

§ 25. 1. Dla terenow drog publicznych, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.KDZ+T, 2.KDZ+T,
1.KDZ, 2.KDZ, 3.KDZ, 1.KDL+T, 1.KDL, 1.KDD, 2.KDD, 3.KDD i4.KDD obowigzuja ustalenia zawarte
w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.
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2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny drog publicznych — ulice z torowiskiem tramwajowym klasy zbiorczej
i lokalnej oraz ulice klas: zbiorczej, lokalnej i dojazdowej wraz z obiektami iurzadzeniami zwigzanymi
z prowadzeniem i obstuga ruchu drogowego;

2) przeznaczenie uzupetniajace:

a) drogi rowerowe,

b) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie warunkow i parametrow funkcjonalno-technicznych ustala sie:
1) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDZ+T:

a) klas¢ Z — zbiorcza,

b) torowisko tramwajowe,

¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 24,5 m do 24,9 m, zgodnie z rysunkiem planu;
2) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2. KDZ+T:

a) klas¢ Z — zbiorcza,

b) torowisko tramwajowe,

¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 29,5 m do 53,3 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDZ:

a) klas¢ Z — zbiorcza,

b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 12,4 m do 21,2 m, zgodnie z rysunkiem planu;
4) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.KDZ:

a) klase Z — zbiorcza,

b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 41,7 m do 51,4 m, zgodnie z rysunkiem planu;
5) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3.KDZ:

a) klase Z — zbiorcza,

b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 29,7 m do 34,7 m, zgodnie z rysunkiem planu;
6) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDL+T:

a) klase L — lokalna,

b) torowisko tramwajowe,

¢) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 16,0 m do 28,7 m, zgodnie z rysunkiem planu;
7) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDL:

a) klase L — lokalna,

b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 14,7 m do 18,0 m, zgodnie z rysunkiem planu;
8) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDD:

a) klas¢ D — dojazdowa,

b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna od 19,9 m do 27,4 m, zgodnie z rysunkiem planu;
9) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.KDD:

a) klas¢ D — dojazdowa,

b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna od 20,2 m do 20,8 m, zgodnie z rysunkiem planu;
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10) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3.KDD:

a) klase D — dojazdowa,

b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 25,0 m do 26,2 m, zgodnie z rysunkiem planu;
11) dla ulicy projektowanej oznaczonej na rysunku planu symbolem 4.KDD:

a) klase D — dojazdowa,

b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienng od 13,0 m do 22,5 m, zgodnie z rysunkiem planu.

4. Podane szerokosci w liniach rozgraniczajacych nie obejmujg lokalnych poszerzen i naroznych $cig¢ linii
rozgraniczajgcych przy skrzyzowaniach, zgodnie z rysunkiem planu.

5. W zakresie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego ustala si¢ zwigkszony udziat zieleni poprzez spelnienie nastepujacych wskaznikow i warunkow:

1) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:

a) w terenach: 1.KDD, 2.KDD, 3.KDD (ul. Wierzbowa), 4. KDD, 2.KDZ i 3.KDZ (ul. Uniwersytecka) —
minimum 20%,

b) w terenach: 1. KDL+T (ul. Pomorska), 1KDZ (ul. Zrodtowa), 2. KDZ+T (ul. dr Stefana Kopcinskiego) —
minimum 10%;

2) nakaz zagospodarowania co najmniej potowy powierzchni terenu biologicznie czynnego w formie drzew
lub krzewow.

§ 26. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.3.KDW, 1.5 KDW i24KDW
obowiazuja ustalenia zawarte w kolejnych ustgpach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny drog wewnetrznych;
2) przeznaczenie uzupetniajace:

a) ciagi piesze,

b) drogi rowerowe,

¢) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie warunkow i parametréow funkcjonalno-technicznych ustala si¢ szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajacych:

1) dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1.3.KDW i 2.4 KDW — 8,5 m, zgodnie z rysunkiem
planu;

2) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.5.KDW — zmienna od 5,0 m do 9,0 m, zgodnie
z rysunkiem planu.

§ 27. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.6.KDX, 1.7.KDX, 4.3.KDX, 4.5.KDX
14.9. KDX obowigzuja ustalenia zawarte w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny ciggow pieszych;
2) przeznaczenie uzupehiajgce:

a) drogi wewng¢trzne,

b) drogi rowerowe,

¢) infrastruktura techniczna.

3. W zakresie warunkow i parametrow funkcjonalno-technicznych ustala si¢ szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajacych:
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1) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.6.KDX — 8,5 m, zgodnie z rysunkiem planu;

2) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.7.KDX — zmienna od 18,0 m do 26,5 m, zgodnie
z rysunkiem planu;

3) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4.3. KDX — zmienna od 6,8 m do 19,4 m, zgodnie
z rysunkiem planu;

4) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4.5.KDX — zmienna od 9,2 m do 12,6 m, zgodnie
z rysunkiem planu;

5) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4.9.KDX — zmienna od 6,0 m do 6,4 m, zgodnie
z rysunkiem planu.

4. W zakresie warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztalttowania tadu
przestrzennego ustala si¢ — w terenach: 1.7.KDX, 4.3.KDX i4.5 KDX — zwigkszony udzial zieleni poprzez
spetnienie nastepujacych wskaznikéw i warunkow:

1) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimum 20%;

2) nakaz zagospodarowania co najmniej potowy powierzchni terenu biologicznie czynnego w formie drzew
lub krzewow.

§ 28. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2.6.KDY obowiazuja ustalenia zawarte
w kolejnych ustepach niniejszego paragrafu.

2. W zakresie przeznaczenia terenu ustala sig¢:
1) przeznaczenie podstawowe — teren ciggu pieszo-rowerowego;
2) przeznaczenie uzupehiajgce — infrastruktura techniczna.

3. W =zakresie warunkow i parametrow funkcjonalno-technicznych ustala si¢ szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajacych — 8,5 m, zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdziat 4.
Przepisy koncowe

§ 29. Dane przestrzenne dla planu w postaci dokumentu elektronicznego, o ktéorych mowa w art. 67a
ust. 3 ustawy, stanowig zatacznik Nr 4 do uchwaty.

§ 30. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta L.odzi.

§ 31. Traci moc uchwata Nr LXXVIII/2337/23 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 5 lipca 2023 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszaru miasta todzi
potozonej wrejonie ulic: Stefana Jaracza, dr. Stefana Kopcifiskiego, Prezydenta Gabriela Narutowicza
i Polskiej Organizacji Wojskowej (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego poz. 6536) — w cze$ci odnoszacej si¢ do
obszaru objgtego ustaleniami niniejszej uchwatly.

§ 32. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa L.odzkiego.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Lodzi

Bartosz DOMASZEWICZ
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Zakacznik Nr 1
do uchwaty Nr V1/170/24
Rady Miejskiej w Lodzi

z dnia 18 wrzesnia 2024 r.
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ARKUSZ 1

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEG

STEFANA BANACHA, DR. STEFANA KOPCINSKIEGO, STEFAN
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Zakacznik Nr 2
do uchwaty Nr V1/170/24
Rady Miegjskiej w Lodzi

z dnia 18 wrzes$nia 2024 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu wniesionych w zwigzku z wylozeniem
do publicznego wgladu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi potozone;
w rejonie ulic: Polnocnej, Zrodtowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana Kopcinskiego, Stefana Jaracza,
Uniwersyteckiej i Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci zostal wylozony do publicznego wgladu dwukrotnie.

I. Pierwsze wylozenie do publicznego wgladu mialo miejsce w dniach od 27 marca 2023 r. do
17 kwietnia 2023 r.

W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag dotyczacych projektu planu, tj. do dnia 2 maja 2023 r., wptyngto
13 uwag. Ztozone uwagi zostalty ponumerowane w celu ulatwienia ich identyfikacji. Prezydent Miasta t.odzi
rozpatrzyt uwagi dotyczace projektu planu miejscowego, zgodnie z przywotanymi w wyjasnieniach aktami
prawnymi w ich brzmieniu na dzien podpisania zarzadzenia. Uzywane w tre§ciach uwag oraz w wyjasnieniach
symbole terendw iodwotania do zapiséw projektu uchwaly mogg dotyczy¢ projektu planu, jaki podlegat
wylozeniu do publicznego wgladu w ww. terminie. Jedna uwaga, tj. uwaga nr 10, zostala uwzgledniona
w cato$ci. Osiem uwag zostalo uwzglednionych czgsciowo, a 4 uwagi nie zostalty uwzglednione. W zakresie
uwag nieuwzglednionych przez Prezydenta Miasta todzi, Rada Miejska w Lodzi postanawia przyjac
nastepujacy sposob rozpatrzenia:

Uwaga nr 1
- wptyneta 27 kwietnia 2023 r.,

- dotyczy dziatki nr 129/35 w obregbie S-2.
Skladajacy uwage wnioskuje o:

1.przeznaczenie dziatki na tereny zielone-rekreacyjne z miejscem na budowe pergoli $mietnikowej
1 wyznaczenie zielonych miejsc postojowych dla aut;

2.pozostawienie istniejacego ukladu drég wewnetrznych irezygnacje z projektowania wjazdu od ul.
Uniwersyteckiej (2.6.KDW) pomiedzy blokami Pomorska 1151 Uniwersytecka 46/48;

3.wykluczenie mozliwosci przeznaczenia dziatki pod “zabudowe budynkowsa”.

W uzasadnieniu skladajacy uwage informuje, ze ,.zastgpienie drogi wewnetrznej drogq przejazdowq
pomiedzy ul. Pomorskq i Uniwersyteckq spowoduje zwigkszenie natezenia ruchu samochodow omijajgcych
Rondo Solidarnosci i stanie si¢ ulicq przejazdowq. Pomyst ten jest absolutnie nie do przyjecia dla mieszkancow
6 blokow posadowionych wokol w/w dziatki, w ktorych znajduje sie kilkaset mieszkan. Ulice Pomorska
i Uniwersytecka oraz sgsiedztwo Ronda Solidarnosci o bardzo duzym natezeniu ruchu jest juz wystarczajgcym
elementem ucigzliwosci dla okolicznych mieszkancow. Ponadto w zwigzku z planowaniem przez Zarzqd Lokali
Miejskich wyburzeniem budynku dawnej administracji, mieszkanicy WM Pomorska 115 podjeli uchwaty nr
6/2023 zdnia 15 marca 2023 roku (w zal.) wzakresie pozyskania w uzyczenie czesci dziatki 129/35
i upowaznienia Zarzqdu WM do zloZenia stosownego wniosku.” Dodaje, ze “aktualnie na czesci dziatki
w obszarze oznaczonym 2.3.ZP zostala juz wybudowana droga pozarowa dla budynku deweloperskiego,
ktorego budowa dobiega do konca.”

Do uwagi dotaczono skany dwoch uchwat wspolnoty mieszkaniowe;.
Prezydent Miasta Y.odzi czeSciowo nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi w cze$ci nieuwzglednionej przez Prezydenta
Miasta Lodzi.
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Wyjasnienie:
Ad 1. Uwaga nieuwzgledniona.

Poinocna i poétnocno-wschodnia cze§¢ dziatki stanowi przedpole istniejacych budynkow i jest
wykorzystywana jako chodniki w ramach funkcjonujacych juz przestrzeni publicznych (ul. Pomorska oraz
Rondo Solidarnosci). Z przestrzennego punktu widzenia istotne jest rowniez zabezpieczenie terenow
przylegtych do budynkéw mieszkalnych od strony wnetrza kwartatu oraz umozliwienie ich zagospodarowania
w formie niezbgdnych dojs$¢ i dojazdéw do budynkéw oraz miejsc parkingowych, co z kolei przyczyni si¢ do
prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci.

Jednoczesnie elementy, takie jak: zielen, miejsca postojowe dla samochodéw, urzadzenia rekreacyjne
i pergole $mietnikowe, ktore stanowia calos¢ funkcjonalng terenu, mogg pojawié¢ si¢ w ramach wyznaczonych
teren6w MW/U, zgodnie zdefinicja przeznaczenia terenu zawarta w § 4 uchwaly. Plan miejscowy
nie ogranicza mozliwosci realizacji ww. elementow.

Ad 2. Uwaga uwzgledniona w czeéci dotyczacej rezygnacji z przeznaczenia terenu pod droge wewnetrzna
2.6. KDW.

Do projektu planu wprowadzono zmiang polegajaca na zmianie przeznaczenia terenu z drogi wewnetrznej na
ciag pieszo-rowerowy.

Uwaga nieuwzgledniona w cze¢$ci dotyczacej pozostawienia istniejacego uktadu drog wewnetrznych.

Zgodnie z ewidencjg gruntow i budynkéw, prowadzong przez Lodzki Osrodek Geodezji, w kwartale ulic
Jaracza-Pomorska-Uniwersytecka nie ma gruntow zakwalifikowanych jako drogi. Funkcjonujace na obszarze
dojazdy do nieruchomosci stanowig zagospodarowanie tworzace calo$¢ funkcjonalng terenu. Projekt planu
umozliwia zardwno pozostawienie istniejagcych dojazdow w aktualnym przebiegu, jak i poprowadzenie ich
w innym miejscu w zaleznos$ci od zapotrzebowania. Daje rowniez mozliwos¢ wydzielenia drog wewnetrznych
w granicach terenu 2.3.ZP i zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie terenow MW/U.

Ad 3. Uwaga uwzgledniona w zakresie wykluczenia mozliwosci realizacji budynkéw na czesci dziatki
nr 129/35, zlokalizowanej w terenie 2.5.MW/U, w miejscu usytuowania budynku dawnej administracji.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie wykluczenia mozliwosci realizacji budynkow na pozostatej czgsci
dziatki nr 129/35.

Wykluczenie mozliwosci realizacji budynkow na catosci dziatki nr 129/35 jest nieuzasadnione, poniewaz
mogtoby spowodowac ograniczenia w funkcjonowaniu istniejacej zabudowy.

Uwaga nr 2
- wptyneta 27 kwietnia 2023 r.,

- dotyczy dziatki nr 222/1 w obrgbie S-2.
Skladajacy uwage wnioskuje o:

1.,,poszanowanie (...) przepisow prawa wlasnosci, wytycznych do kierunkow rozwojowych miasta f.odzi oraz
zapisow zawartych w Rozdziale 2 projektu MPZP § 5 p. 1 w stosunku do kwartatu 4.9.U/M, co spowoduje
adekwatng korekte wszystkich wskaznikow / parametrow zagospodarowania uwzgledniajgcq nadal
obowigzujqce zapisy w prawomocnej Decyzji o WZ i Analizie Urbanistycznej dla tej nieruchomosci.”

Uzasadnienie:

»W Rozdziale 2 projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (dalej, MPZP) podano:
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem, § 5 - ustala si¢ nastepujqce zasady ochrony i ksztaltowania
tadu przestrzennego: 1) Ksztaltowanie standardow  zagospodarowania i uzytkowania  terenow
z uwzglednieniem: ... b) tworzenia mozliwosci rozwoju nowej zabudowy w ukiadach o charakterze
Srodmiejskim. Przywoltane wyzej ustalenia, ktore powinny stanowi¢ jedng z podstaw tworzenia projektu MPZP,
wmojej ocenie, nie byly przestrzegane przy ustalaniu  wskaznikow/parametrow  zagospodarowania
nieruchomosci nr 222/1 (S-2) oznaczonej w projekcie MPZP 4.9.U/M (dalej 4.9.). Nie sposob stwierdzié, iz
wytyczne zawarte wppkt b), byly respektowane w procesie planowania, poniewaz proponowane
wskazniki/parametry zagospodarowania przedmiotowego kwartatu, ktore szczegétowo analizowane sq ponizej
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nie spetniajqg warunkow zabudowy srodmiejskiej (zabudowa srodmiejska - zgrupowanie intensywnej zabudowy
na obszarze Srodmiescia), nie gwarantujq kontynuacji funkcji zabudowy wystepujgcej na sgsiadujgcych
terenach objetych planem, nie tworzq, a wrecz dramatycznie degradujq mozliwosci rozwoju nowej zabudowy,
niszczge potencjat inwestycyjny tego kwartatu. Sq diametralnie rozne od parametrow okreslonych w
prawomocnej, wydanej w dniu 9 stycznia 2019 r. Decyzji Prezydenta Miasta Lodzi nr(...) o warunkach
zabudowy, a nastepnie przeniesionej na firme (...) Decyzjg nr (...) z dn. 10.06.2022 r. (dalej Decyzja o WZ), na
podstawie ktorej zostal juz wykonany projekt budynku z uwzglednieniem wytycznych konserwatorskich i uzyskat
akceptacje Konserwatora Zabytkow (zatqcznik 3). Do tych dokumentow nie wplynely zadne wnioski, uwagi,

protesty.

Analizujgc wyzej wymienione dokumenty (projekt MPZP i Decyzje o WZ dla dziatki 222/,1 - kwartat 4.9.),
pod kgtem wyznaczonych parametrow zagospodarowania, mozna odnies¢, bledne wrazenie, iz dotyczqg dwoch
zupetnie rozmych obszarow. Czy to dobrze Swiadczy o instytucjach podleglych idziatajgcych w imieniu
Prezydenta Miasta Lodzi, bazujqcych na tych samych przepisach, wytycznych, uchwatach itp., a wydajgcych
tak roznigce si¢ merytorycznie przedmiotowe dokumenty?

Takie potraktowanie kwartatu 4.9. w projekcie MPZP poprzez niezrozumiale ustalenie zawartych w nim
wskaznikow/parametrow  zagospodarowania, w sposob oczywisty nie tylko marginalizujg  potencjat
inwestycyjny tej dziatki, ale rowniez wykazujq brak poszanowania przepisow prawa wlasnosci okreslonych
w art. 46 Konstytucji RP oraz § 140 KC.

Planujgcy nie uwzglednili zupelnie przywolanych przepisow ani wytycznych do kierunkow rozwojowych
miasta todzi. Uchwalenie parametrow zagospodarowania kwartatu 4.9. jak w projekcie MPZP spowoduje
znaczqce obnizenie atrakcyjnosci dzialki, jej potencjalu inwestycyjnego, a co za tym idzie, jej wartosci
w stosunku do wartosci obecnej, okreslonej w umowie przedwstepnej sprzedazy - Akt Notarialny (...). Narazi
rowniez wlascicieli nieruchomosci i dewelopera na znaczqce straty finansowe zwiqzane z dotychczasowq
realizacjg inwestycji prowadzong na podstawie nadal obowigzujgcej, prawomocnej Decyzji o WZ.

W wyniku przeprowadzonej analizy wszystkich parametrow zagospodarowania kwartatu 4.9. (dziatki 222/1)
oraz uzyskanych informacji, stwierdzam, Ze projekt MPZP w sposob tendencyjny nie szanuje prawa do
decydowania o wlasnosci prywatnej, ogranicza mozliwosci rozwoju i zabudowy mojej dziatki, zabezpieczajgc
tym samym interesy kilkoro mieszkancow budynkow sgsiedniego kwartatu 4.8. (od strony potnocnej
i zachodniej), ktorzy wykorzystujgc swoje znajomosci i pozycje zawodowq postanowili za wszelkq cene
nie dopuscic¢ do realizacji inwestycji na podstawie Decyzji o WZ. Osobom tym nie podoba sig, ze w ich polu
widzenia powstanie nowa zabudowa mimo, Ze jej zaprojektowane parametry sq zgodne z obowigzujgcymi
przepisami.”

2.,,0bnizenie minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dla kwartatu 4.9. do poziomu jak
w sgsiednich kwartatach tj. 25% oraz usuniecie z kwartatu 4.9. planowanych stref zwigkszonego udziatu terenu
biologicznie czynnego”

3.,,0bjecie planem zagospodarowania nieruchomosc nr 223/22”

4., ,wyznaczenie strefy zwigkszonego udziatu terenu biologicznie czynnego w czesci potudniowej dziatki
223/27 oraz czesci zachodniej dziatki 223/26, obie z kwartatu 4.8”

Uzasadnienie:

, Majgc na uwadze wytyczne zawarte w tresci Rozdziatu 2 §5.1.b) ,,tworzenie mozliwosci rozwoju nowej
zabudowy w uktadach o charakterze Srodmiejskim" oraz §7.2 - ustalenia dotyczqce stref zwigkszonego udziatu
terenu biologicznie czynnego i zakazu realizacji kondygnacji podziemnych budynkow, pragne zauwazy¢ co
nastepuje:

Wyznaczone dla kwartatu 4.9. wyjgtkowo wysokie wskazniki: powierzchni biologicznie czynnej minimum
50% lub 60%, udziatu terenu biologicznie czynnego w powierzchni strefy minimum 70% i symboliczny
wskaznik intensywnosci zabudowy kondygnacji podziemnych (0,03 -> ok. 67 m?) pozostajq w sprzecznosci
z zalozeniami  planistycznymi  zawartymi w §5.1.b, traktujg wyjgtkowo niesprawiedliwie mojg  dziatke
w porownaniu z innymi kwartatami i zdecydowanie ograniczajq jej potencjal inwestycyjny. Minimalny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wyznaczony dla kwartatu 4.9. na poziomie minimum 50% - 60% jest
daleko odbiegajqcy od takich wskaznikow pozostatych, otaczajgcych kwartatow nr ,,4”, dla ktorych minimalny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynosi do 40%, a niektorych nawet 0%. Niesprawiedliwe
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potraktowanie pod tym wzgledem kwartatu 4.9. doskonale ilustruje zatqcznik do projektu MPZP (prognoza
rysunek) oznaczony symbolem 210 IW Rprogl, gdzie odcieniami zieleni zaznaczono minimalne wielkosci
wskaznikow powierzchni biologicznie czynnej. Nawet zadrzewiona dziatka zielona nr 223/22, sgsiadujqgca od
wschodu bezposrednio z kwartatem 4.9., zostata objeta minimalnym wskaznikiem powierzchni biologicznie
czynnej min. 30% lub 40%. Kwartat 4.9.U/M zostat potraktowany jak tereny zieleni urzqdzonej publicznej ZP,
a nie prywatna dziatka inwestycyjna. W catym obszarze objetym planem znajdujq sie tylko cztery kwartaty,
ktorym wyznaczono minimalng powierzchnig biologicznie czynng w zakresie 50% - 60%. W tym 3 kwartaly:
1.2.ZP, 2.3-ZP, 4.4.ZP - jak widac¢ z przypisang funkcjq ZP i ... prywatny kwartat 4.9.U/M.

W przywolanym wyzej zatgczniku do projektu MPZP na uwage zastuguje rowniez otoczenie linig w kolorze
fioletowym obszaru zdefiniowanego jako , tereny w strefie Srodmiejskiej izabudowie Srodmiejskiej”, do
ktorego nalezq kwartaly 4.8., 4.9., 4.11. oraz teren zielony - dziatka nr 223/22 (nie objeta planowaniem).
Obszar ten ograniczony jest od potnocy drogg 4.KDD, od zachodu ulicq Wierzbowg 3.KDD, od potudnia ulicq
Jaracza 1.KDL, od wschodu drogg 4.10.KDX. Niezrozumialym jest wigc fakt potraktowania kwartatu 4.9. na
rowni z kwartatami oznaczonymi jako ZP, a nie jako kwartat o zabudowie srodmiejskiej (zal. 1).

W potnocno-zachodniej i potudniowej czesci kwartatu 4.9. wyznaczono duze obszary zwiekszonego udziatu
terenu biologicznie czynnego (minimum 70%). Czes¢ potnocno-zachodnia kwartatu 4.9. jest najmniej
nastoneczniona, ostonigta przez bliskie sqsiedztwo (odl. ok. 6 m), dwoma, ponad 17-to metrowej wysokosci
budynkami kwartatu 4.8. Oba budynki posiadajg kondygnacje podziemng. Przez tg czes¢ kwartatu 4.9.
przebiega gazocigg do posadowionego na nieruchomosci budynku. W moim przekonaniu, ustanowienie w tej
czesci kwartatu 4.9 duzej powierzchni zwigkszonego udziatu terenu biologicznie czynnego potwierdza jedynie
tendencyjne dziatanie planujgcych w interesie mieszkancow budynku kwartatu 4.8., o czym wspominatem
wyzej, uniemozliwiajgc mi realizacje zaplanowanej inwestycji. Natomiast w potudniowej czesci kwartatu. 4.9.
wyznaczona strefa zwigkszonego udziatu terenu biologicznie czynnego pokrywa sig¢ z wewnetrzng droga
wjazdowq dla pojazdow na teren nieruchomosci, w ktorej to drodze przebiega instalacia wodno-kanalizacyjna
i kable elektryczne. W tym miejscu nalezy rowniez przypomniel, ze od wschodu kwartatu 4.9. znajduje sie
zadrzewiony teren zielony (dziatka 223/22) o powierzchni porownywalnej z powierzchniq kwartatu 4.9., ktora
stanowi teren zielony dla mieszkancow dziatek sqsiednich. Majgc na uwadze powyzsze, rodzi si¢ pytanie,
dlaczego nie ustalono dla dziatki 223/22 zadnych parametrow zagospodarowania, skoro dziatka znajduje sie
w obszarze objetym planowaniem? Dziatka ta stanowi znakomite miejsce do wyznaczenia wysokiego wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej, czy strefy zwigkszonego udziatu terenu biologicznie czynnego. Dodatkowo
nalezy wzigé pod uwage, ze w odlegtosci kilkudziesieciu metrow od kwartatow 4.8, 4.9, 4.11 w kierunku
potudniowo-zachodnim znajduje sie park im. Staszica. Tak wiec w najblizszym otoczeniu kwartatow 4.8., 4.9.,
4.11. terenow zielonych nie brakuje. Niesprawiedliwe obcigzanie takq funkcjg kwartatu 4.8. z wygorowanymi
wskaznikami jest marnotrawstwem jego potencjatu inwestycyjnego.

Powyzsze znajduje potwierdzenie w prognozie oddziatywania na srodowisko (zalgcznik do projektu MPZP
210 _1IW Tprog.), gdzie stwierdzono: ,,Ocenia sig, Ze udzial terenow biologicznie czynnych jak na warunki
srodmiejskie jest dos¢ duzy”.

W planie nie uwzgledniono aktualnego stanu roslinnosci i zadrzewienia kwartatu 4.9., na obszarze ktorego
w ostatnich latach obumarto pieé drzew: dwie kilkudziesiecioletnie brzozy, kilkudziesigcioletnia lipa, dwa
kilkunastoletnie Swierki, a stan kilku innych drzew oceniono podczas inwentaryzacji przeprowadzonej
w listopadzie 2022 r. jako niezadowalajgcy lub zly. Swiadczy to, ze stan roslinnosci i zadrzewienia kwartatu
4.9. moze zmienia¢ si¢ w najblizszym czasie. Nie powinien wigc by¢ gtowng podstawg do planowania, ktore
bedzie obowigzywato na diugie lata. Poza tym ok. 90% drzew rosnie w bezposrednim sgsiedztwie granic

kwartatu.

Gleba na obszarze kwartatu 4.9. zawiera pokiady gliny, co w sposob oczywisty utrudnia penetracje wody
i powietrza w glebsze warstwy. Wymiana czesci gruntu przy planowanej inwestycji oraz nowe nasadzenia
drzew w sposob znakomity poprawig warunki do wegetacji drzew i krzewow na terenie kwartatu 4.9., aich
systemy korzeniowe dostosujq sie¢ do nowych warunkow.

Biorgc pod uwage znany ogdlnie fakt obnizenia poziomu wod gruntowych, pochylenie terenu w kierunku
zachodnim (ul. Wierzbowej), bliskie sgsiedztwo budynkow kwartatu 4.8. i 4.11. z kondygnacjami podziemnymi,
mozna stwierdzi¢, Ze planowana inwestycja z kondygnacjq podziemng dla kwartatu 4.9., zgodnie z decyzjq
0 WZ nie bedzie miata negatywnego wplywu na retencje wody i wegetacje drzew i krzewow.
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Powyzsze potwierdza sig w prognozie oddziatywania na Srodowisko (zalgcznik do  projektu
MPZP 210 _IW Tprog): , Warunki glebowe obszaru objetego opracowaniem sq, zatem, bardzo niekorzystne
dla wegetacji roslin, nie stanowiq zas przeszkody dla realizacji inwestycji budowlanych"

oraz stwierdza: ,, Teren opracowania nie stanowi waznego obszaru dla zachowania droznosci korytarzy
ekologicznych - brak oddziatywania".

Analizujgc powyzisze oraz projekt MPZP, odnosi si¢ wrazenie, ze planujgcy chcgce utrzymaé tereny zieleni
obciqzyli tym problemem glownie kwartat 4.9. wyznaczajgc wszystkie najmniej korzystne dla inwestorow
wskazniki.

W tej sytuacji rodzi si¢ kolejne pytanie, dlaczego w projekcie MPZP nie wyznaczono strefy zwigkszonego
udziatu terenu biologicznie czynnego wzachodniej czesci kwartatu 4.8. - dziatka nr  223/26
(kilkunastometrowej szerokosci zadrzewiony pas zieleni rownolegle do ul. Wierzbowej - oznaczenie nr 1 na
zatgcezniku 2) oraz potudniowej czesci kwartatu 4.8 - dziatka nr 223/27 (kilkumetrowej szerokosci nas zieleni
sgsiadujqcy bezposrednio z potnocna granicqg kwartatu 4.9., na ktorym wyznaczono strefe zwiekszonego udziatu
terenu biologicznie czynnego - oznaczenie nr 2 na zalgczniku 2), co zapewnitoby mieszkancom budynkow
kwartatu 4.8. gwarancje zachowania terenow zielonych.

Brak wyznaczenia w projekcie MPZP odpowiednich parametrow zagospodarowania wymienionych,
zadrzewionych terenow zielonych, rodzi wagtpliwosci co do sprawiedliwegoi rownego traktowania obszaru
objetego planem oraz powoduje domniemanie, zZe planujgcy, niestety stromniczo, ogranmiczyli mozliwosci
inwestycyjne kwartatu 4.9 wylgcznie w interesie mieszkancow budynku na terenie kwartatu 4.8.”

S.,identyczng, maksymalng intensywnos¢ zabudowy dla kondygnacji podziemnych kwartatu 4.9.U/M jak dla
pozostatego terenu objetego planem tj. 2,0”

Uzasadnienie:

»W Rozdziale 2 projektu MPZP przedstawia si¢ ,, Ustalenia dla calego obszaru objetego planem: §5.5.a ...
dla kondygnacji podziemnych dopuszczenie maksymalnej intensywnosci zabudowy 2,0, z zastrzezeniem terenu
4.9.U/M, dla ktorego ustala si¢ maksymalng intensywnos¢ zabudowy dla kondygnacji podziemnych 0,03".

Budynki wielomieszkaniowe kwartatow 4.8. i 4.11. posadowione sq w bezposrednim sgsiedztwie kwartatu
4.9. (odlegtos¢ od granicy dziatki ok. 6-10 m), otaczajgc ten kwartat od potnocy, wschodu i potudnia. Budynki
te, ktorych gabaryty zabudowy powierzchni kwartatow sq nieporownywalnie wigksze od gabarytow planowanej
inwestycji w kwartale 4.9. posiadajq kondygnacje podziemne, co nie przeszkadza wegetacji drzew i krzewow
w bezposrednim sgsiedztwie tych budynkow. Zrozumiatym jest, ze w przypadku realizacji inwestycji w kwartale
4.9. zostang wykonane nowe nasadzenia odpowiednich drzew, ktorych system korzeniowy rowniez dostosuje sig
do nowych warunkow, a kondygnacja podziemna nie bedzie miala ujemnego wptywu na wegetacje tych drzew.
Dodatkowo planowana wymiana czesci gruntu przy realizacji inwestycji w kwartale 4.9. znaczgco poprawi
warunki wegetacji roslin w porownaniu z obecnymi ze wzgledu na stan i sktad gleby.

Biorgc pod uwage fakt wystgpowania kondygnacji podziemnych w budynkach sgsiednich kwartatow 4.8.
i4.11., aktualny rodzaj gleby, umiejscowienie drzew na terenie kwartatu 4.9., i powtornie przywotane
stwierdzenia zawarte w Prognozie oddziatywania na Srodowisko: ,, Warunki glebowe obszaru objetego
opracowaniem sq zatem bardzo niekorzystne dla wegetacji roslin, nie stanowiq zas przeszkody dla realizacji
inwestycji budowlanych” oraz ,, Teren opracowania nie stanowi waznego obszaru dla zachowania droznosci
korytarzy ekologicznych - brak oddziatywania” trudno przyjqgc jako sprawiedliwe ustalenie w projekcie MPZP
tak niskiego, symbolicznego wspoitczynnika intensywnosci zabudowy dla kondygnacji podziemnych 0,03 (ok.
67 m’) wylqcznie dla terenu 4.9., czyli dziatki nr 222/1.

Majgc na uwadze powyisze, pragne zauwazylé, ze jednoczesmie w projekcie MPZP wytycza sie
w potudniowo-wschodniej czesci dziatki 223/27 kwartatu 4.8. (oznaczenie nr4 na zalgczniku 2)
nieprzekraczalng linie zabudowy tego kwartatu bezposrednio na granicy z zadrzewionym terenem zielonym -
dziatka nr 223/22 iw stycznosci z granicqg kwartatu 4.9. Umozliwia to znaczgce powigkszenie powierzchni
zabudowy oraz kondygnacji podziemnej w stosunku do istniejqcej, w bezposrednim sqgsiedztwie zadrzewionej
dziatki 223/22 na odcinku ok. 35 m oraz na styku z kwartatem 4.9, dla ktorego, jak wspomniatem wyzej,
praktycznie nie planuje sie takiej kondygnacji i ogranicza powierzchnig zabudowy.”
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6., ustalenie dla kwartatu 4.9.U/M: dla samochodow osobowych - minimum 0,5 stanowiska parkingowego na
1 mieszkanie; dla ustug 5 stanowisk parkingowych na 1000 m’ powierzchni uzytkowej; dla roweréw minimum
1 stanowisko na 10 mieszkan; dla ustug 6 stanowisk na 1000 m’ powierzchni uzytkowe;”

Uzasadnienie:

»INawigzujgc do zapisow Rozdziatu 2 §12.3) trudno zrozumieé dlaczego w projekcie MPZP nie zaplanowano
mozliwosci wykonania miejsc parkingowych oraz garazowych dla jedynego kwartatu 4.9.? Wylgczono zabytek -
dom Wiestawa Lisowskiego E-13 posadowiony na terenie kwartatu 4.9. z grupy innych zabytkow i ustalono
minimalng liczbe miejsc do parkowania dla samochodow osobowych irowerow - 0. Dodatkowo, jak
wspomniatem wyzej, wyznaczono bardzo niski, symboliczny wskaznik intensywnosci zabudowy kondygnacji
podziemnej, co przy ogromnych problemach z parkowaniem samochodow w najblizszej okolicy tylko pogarsza
te sytuacje. Sugerowane usytuowanie garazu na poziomie 1 dopuszczalnej przez projekt MPZP zabudowy
kwartatu 4.9. byloby marnotrawstwem powierzchni mieszkaniowych, ktorych ilos¢ od wielu lat jest wcigz
deficytowa.”

7.,,zmiang wskaznika powierzchni zabudowy dla kwartatu 4.9.U/M z maksimum 25% na maksimum 45%,
porownywalnie do innych dziatek kwartatow nr 4, dla ktorych okreslono ten wskaznik w zakresie 45% - 65%”

Uzasadnienie:

»W §20.4.1.a projektu MPZP ,,ustala si¢ wskaznik powierzchni zabudowy dla terenu 4.9.U/M - maksimum
25%”.

To kolejny wyznaczony parametr dla kwartatu 4.9., ktory niesprawiedliwie degraduje jego potencjal i jest
sprzeczny nie tylko z zatozeniami do planowania zawartymi w Rozdziale 2 projektu MPZP § 5 p.1b. (mowigcym
o zabudowie w uktadach o charakterze srodmiejskim), ale takze z strategiq rozwoju miasta. Poza tym zaburza
kontynuacje funkcji wystepujgcej na sqsiednich, otaczajgcych kwartatach. Zaden kwartat w planie nie otrzymat
tak niskiego wskaznika zabudowy, a wskaznik ten dla innych kwartatow oznaczonych nr, 4" zawiera sie
w przedziale 45%-65%. Planujgcy z jednej strony ograniczajq powierzchnie zabudowy kwartatu 4.9. i oddalajq
granice zabudowy tego kwartatu o ok. 15 m od granicy z dziatkg 223/27 kwartatu 4.8., a z drugiej strony
wyznaczajg nieprzekraczalng linie zabudowy w potudniowej czesci dziatki 223/27 na granicy z dziatkq zielong
223/22 i w stycznosci z granicq dziatki 222/21 umozliwiajgc tym samym powigkszenie powierzchni zabudowy
z kondygnacjqg podziemng. W mojej ocenie to juz kolejny element projektowania swiadczgcy o braku
poszanowania wlasnosci prywatnej i tendencyjnym dziataniu w interesie mieszkancow budynku potozonego na
dziatce 223/27 kwartatu 4.8.”

8.,ustalenie wskaznika intensywnosci zabudowy dla terenu 4.9.U/M maksimum 2,8 porownywalnie do innych
dziatek kwartatow nr ,, 4”7, dla ktorych okreslono ten wskaznik w zakresie 0,5 -3,3”

9.,,usuniecie z projektu MPZP linii zabudowy nieprzekraczalnej dla tego kwartatu”
Uzasadnienie:

~Wyznaczona w projekcie MPZP linia zabudowy nieprzekraczalna dla kwartatu 4.9. (oznaczenie nr 5 na
zatgczniku 2) wskazuje jednoznacznie na konsekwencje w dqzeniu do maksymalnego ograniczenia mozliwosci
inwestycyjnych, To jedyne racjonalne wyttumaczenie takiej decyzji zwazywszy na zupetnie odmienng opinie
zawartq w Decyzji o WZ i Analizie urbanistycznej dla zaplanowanej inwestycji na dziatce 222/1 (kwartat 4.9.),
cyt.: ,, Planowana inwestycja dotyczy lokalizacji budynku wewngtrz kwartatu, zatem linii zabudowy nie ustala
sie. Usytuowanie obiektu na dziatce uwarunkowane jest przepisami Prawa budowlanego, dotyczgcymi m.in.
wymaganych odleglosci pomiedzy budynkami oraz warunkow naswietlenia i nastonecznienia pomieszczen
w tych budynkach, a takze wytycznymi konserwatorskimi, z uwagi na relacje z istniejgcym budynkiem, objetym
ochrong konserwatorskg.".

Natomiast zupeinie inaczej odniesiono si¢ w projekcie MPZP w stosunku do sgsiednich kwartalow. Nie
wprowadzono zadnych ograniczen zabudowy w kwartatach 4.8. i 4.11. w stosunku do granic z kwartatem 4.9.
umozliwiajgc tym samym, bez Zadnych ograniczen przyblizenie si¢ ze swojg zabudowq bezposrednio do granicy
z kwartatem 4.9.

Aktualna odlegtosé¢ budynkow posadowionych na terenie kwartatu 4.8. od granicy z kwartatem 4.9. to ok.
o6m. Niezrozumiatym wiec jest narzucenie w projekcie MPZP linii zabudowy nieprzekraczalnej wewngtrz
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kwartatu 4.9, w odleglosci kilkunastu metrow od granic z kwartatami 4.8. i 4.11. co pozostaje w sprzecznosci
z przepisami zawartymi w prawie budowlanym.”

10.,,wyznaczenie w projekcie MPZP dla kwartatu 4.9. wysokosci zabudowy frontowej i innej niz frontowa,
identycznej jak dla sgsiednich kwartatow 4.8. i 4.11. tj. maksymalnie do 21 m.”

11.,,zakaz zabudowy sgsiednich kwartatlow 4.8. i4.11. bezposrednio przy granicy kwartatu 4.9.
z zachowaniem przepisow prawa budowlanego”

Uzasadnienie:

., Kolejnymi parametrami planistycznymi ograniczajgcymi znaczgco potencjat inwestycyjny kwartatu 4.9.
oraz roznicujgcymi w stosunku do sqsiednich, zabudowanych kwartatow sq parametry ksztaftowania zabudowy
frontowej i innej niz frontowa. W projekcie MPZP ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy frontowej dla
kwartatow 4.8. i4.11. (bezposrednio sgsiadujgcych z kwartatem 4.9.) 9m - 21 m przy obecnej wysokosci
posadowionych na tych kwartatach budynkow pieciokondygnacyjnych ok. 17 m, natomiast wysokos¢ zabudowy
innej niz frontowa 21 m, a przy granicy kwartatu 11 m.

Na tym tle wyznaczone parametry dla kwartatu 4.9.: wysokos¢ zabudowy frontowej 6 m - 13 m, zabudowy
inna niz frontowa maksimum 13 m sq wyjgtkowo niesprawiedliwe ijak wspomnialem wyzej - tendencyjnie
ograniczajq jego potencjal inwestycyjny.

W tej sytuacji zwracam uwage, ze w obowigzujgcej i prawomocnej decyzji o WZ, parametry dotyczgce
wysokosci zabudowy dziatki 222/1 (kwartat 4.9.) zostaly okreslone w nastepujgcy sposob. ,,- wysokos¢ gornych
krawedzi elewacji, ich gzymsow lub attyk dla nowej zabudowy od wysokosci odpowiadajgcych im elementow
budynku istniejgcego na terenie objetym wnioskiem do wysokosci odpowiadajgcych im elementow budynku
przy ul. Wierzbowej 24/26 (ok. 17 m), .

W projekcie MPZP umozliwia sie zwigkszenie wysokosci zabudowy frontowej iinnej niz frontowa dla
kwartatow 4.8. i 4.11. o ok. 4 m oraz zblizenie si¢ z zabudowg do samej granicy kwartatu 4.9. Realizacja
takiego planu spowoduje, ze kwartat 4.9. bedzie jeszcze bardziej niz obecnie ,, obudowany” i zaciemniony, co
uczyni z niego swego rodzaju zielone patio wewnqtrz kwartatow 4.8. i 4.11., a przede wszystkim zmarginalizuje
prawo wiascicieli kwartatu 4.9. do rownego, sprawiedliwego traktowania w przedmiotowym temacie.”

Do wniosku dotaczono zataczniki graficzne.
Prezydent Miasta Y.odzi czeSciowo nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi w czes$ci nieuwzglednionej przez Prezydenta
Miasta Lodzi.

Wyjasnienie:

Ad 1. Uwaga uwzgledniona w zakresie skorygowania dopuszczalnej maksymalnej wysoko$ci zabudowy
zgodnie z wydana decyzja o warunkach zabudowy.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie korekty pozostatych wskaznikéw 1 parametrow zgodnie z wydang
decyzja o warunkach zabudowy.

W zwiazku z zarzutem nieré6wnego traktowania sasiednich nieruchomo$ci oraz przeprowadzong analiza
sposobu istniejgcego zagospodarowania obszaru, obejmujacego tereny 4.8. MW/U i 4.9.U/M do projektu planu
wprowadzono zmiany polegajace na potgczeniu obu terendéw oraz przyjeciu dla nich ujednoliconych
wskaznikow 1 parametréw dostosowanych do charakteru oraz lokalizacji nieruchomosci. Ww. zmiany
pozwalajg na zabezpieczenie prawidlowych relacji przestrzennych przy jednoczesnym zwigkszeniu mozliwosci
inwestycyjnych.

Ad 2. Uwaga uwzgledniona w zakresie rezygnacji z wyznaczania stref zwigkszonego udziatu terenu
biologicznie czynnego.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie obnizenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na 25%.

W zwiazku z zarzutem nieréwnego traktowania sgsiednich nieruchomos$ci oraz przeprowadzong analiza

sposobu istniejacego zagospodarowania obszaru, obejmujacego tereny 4.8.MW/U i 4.9.U/M do projektu planu
wprowadzono zmiany polegajace na polaczeniu obu terendw oraz przyjeciu dla nich ujednoliconego wskaznika
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powierzchni biologicznie czynnej, co w przypadku dziatki nr 222/1 poskutkowato zmniejszeniem wskaznika
powierzchni biologicznie czynnej z 50% do 30%.

Ad 3. Uwaga nieuwzgledniona.

W zwiazku ztym, ze dziatka nr 223/22 w obrebie S-2 znajduje si¢ w granicach przystapienia i podlega
ustaleniom projektu planu, uwage uznaje si¢ za bezzasadna.

Ad 4. Uwaga nieuwzgledniona.

W wyniku analizy ztozonych uwag podjeto decyzje o rezygnacji z wyznaczania stref zwigkszonego udziatu
terenu biologicznie czynnego na obszarze planu. Strefy te nie s3 narzedziem gwarantujacym ochrone
istniejacych drzew. Prawng forma ochrony okazalych i cennych przyrodniczo drzew jest ochrona pomnikowa,
ktorej ustanawianie wykracza poza zakres merytoryczny planu miejscowego.

Ustaleniami projektu planu, ktore sprzyjaja ochronie istniejacej zieleni, jest okreslony dla terenu wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej oraz lokalizacja linii zabudowy.

Ad 5. Uwaga uwzgledniona.
Ad 6. Uwaga nieuwzgledniona.

Obowiagzek okreslenia w planie miejscowym minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych  na  parkowanie = pojazdow  zaopatrzonych ~ w karte  parkingowa,  wynika
z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym.
Obowiagzek ten zostal spelniony poprzez ustalenia zawarte w § 12 projektu uchwaly, w ktorym okreslono
wskazniki parkingowe w odniesieniu zar6wno do nowej, jak i istniejacej zabudowy.

Wskazane wuwadze warto$ci wskaznikdbw miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych
w odniesieniu do ustug oraz dla roweréw w odniesieniu do mieszkan nie r6znig si¢ od tych okre$lonych
w projekcie planu, co oznacza, ze uwagg w tym zakresie uznaje si¢ za bezzasadna.

Odnoszac si¢ do pozostalych wskaznikow wymienionych w uwadze, nalezy zauwazy¢, ze ustalone
w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodow wynikaja z polityki parkingowej miasta, co
znajduje swoje odzwierciedlenie w ustaleniach innych opracowywanych projektow planéw miejscowych dla
obszaru tzw. Ogrodéw Sukienniczych.

Ad 71 8. Uwaga nieuwzgledniona.

Teren 4.9.U/M sasiaduje z terenami 4.8. MW/U 1 4.11.MW/U. Projekt planu ustala inne wskazniki dla terenu
4.8.MW/U i inne dla terenu 4.11.MW/U. Réznica ta wynika z lokalizacji poszczegolnych dziatek oraz sposobu
ich zagospodarowania.

Majac na uwadze powyzsze oraz w zwigzku z zarzutem nierownego traktowania sasiednich nieruchomosci
oraz przeprowadzong analizg sposobu istniejacego zagospodarowania obszaru obejmujacego tereny 4.8.MW/U
14.9.U/M do projektu planu wprowadzono zmiany polegajace na potaczeniu obu terendw oraz przyjeciu dla
nich ujednoliconych wskaznikéw powierzchni zabudowy oraz intensywnosci zabudowy dostosowanych do
charakteru oraz lokalizacji nieruchomosci, co w przypadku dziatki nr222/1 poskutkowato zwigkszeniem
warto$ci intensywnos$ci zabudowy z 1,0 do 1,3 oraz pozostawieniem wskaznika powierzchni zabudowy na
poziomie 25%. Ww. zmiany pozwalaja na zabezpieczenie prawidtowych relacji przestrzennych przy
jednoczesnym zwigkszeniu mozliwosci inwestycyjnych.

Przyjecie wartosci wskaznikow wskazanych w uwadze wigzaloby si¢ z nadmierng intensyfikacjg zabudowy.
Ad 9. Uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planie miejscowym obowigzkowo okre$la si¢ m.in. linie zabudowy. Dla ksztaltowania tadu
przestrzennego niezbedne jest wyznaczenie linii zabudowy od strony przestrzeni publicznych. W zwiazku
z powyzszym catkowita rezygnacja z wyznaczania linii zabudowy w kwartale nie jest mozliwa.

Na etapie ponowienia procedury planistycznej do projektu planu wprowadzono zmiang polegajgca na
wyznaczeniu linii zabudowy nieprzekraczalnej po wschodniej granicy dziatki nr 222/1, tj. od strony terenu
ciggu pieszego stanowigcego teren przestrzeni publicznej. Takie rozwigzanie daje mozliwos¢ swobodnego
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ksztaltowania zabudowy na przedmiotowej nieruchomos$ci, przy zachowaniu zgodnosci z pozostalymi
ustaleniami projektu planu oraz przepisami odrgbnymi z zakresu budownictwa.

Ad 10. Uwaga nieuwzgledniona.

Wysokos$¢ istniejgcej zabudowy frontowej na obszarze objetym terenami 4.8.MW/U 1i4.11.MW/U,
stanowigcymi najblizsze sasiedztwo 1kontekst przestrzenny, nie przekracza 18 m. Zgodnie z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi wysoko§¢ zabudowy
wewnatrz kwartatbw nie powinna by¢ wyzsza niz wysoko$¢ zabudowy w pierzejach.

Majac na uwadze powyzsze oraz w zwigzku z zarzutem nierownego traktowania sasiednich nieruchomosci
oraz przeprowadzong analizg sposobu istniejgcego zagospodarowania obszaru, obejmujacego tereny 4.8. MW/U
14.9.U/M do projektu planu wprowadzono zmiany polegajace na potaczeniu obu terendow oraz przyjeciu dla
nich ujednoliconych parametrow wysokosci zabudowy, co w przypadku ww. dziatki poskutkowato
zwigkszeniem jej wartosci z 13 m do 18 m. Przyjeta w projekcie planu wysokos¢ dla nowej zabudowy
w terenie odpowiada wysokosci istniejgcej zabudowy zlokalizowanej w jego granicach.

Ad 11. Uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie § 5 pkt4 lit. b projektu planu dopuszczenie sytuowania budynku zwrdconego Sciang bez okien
i drzwi w strone granicy z sasiednig dziatka budowlang bezposrednio przy tej granicy odnosi si¢ do calego
obszaru planu. Aktualnie przy granicy z dziatkg nr 222/1 zlokalizowane sg budynki gospodarcze (na dzialce nr
223/17) oraz budynek stacji transformatorowej (na dzialce nr 223/4).

Majac na uwadze powyzsze oraz w zwigzku z zarzutem nieréwnego traktowania sasiednich nieruchomosci
w projekcie planu wprowadzono zmian¢ polegajaca na wyznaczeniu linii zabudowy nieprzekraczalnej po
wschodniej granicy dziatki nr 222/1, tj. od strony terenu ciggu pieszego stanowigcego teren przestrzeni
publicznej. Takie rozwigzanie w polaczeniu z pozostalymi ustaleniami projektu planu daje mozliwosé
sytuowanie budynkéw w granicy, rowniez na przedmiotowej nieruchomosci.

Uwaga nr 3
- wptyneta 27 kwietnia 2023 r.,

- dotyczy dziatki nr 222/1 w obrgbie S-2.
Tres¢ uwagi:

1. LIKWIDACJA NIEUZASADNIONYCH OGRANICZEN DLA ZABUDOWY I FUNKCJI TERENU 4.9/UM
W MPZP

Nalezy stwierdzi¢, ze w sposob sztuczny wydzielono pomiedzy terenami 4.8MW/U oraz 4.11MW/U jednostke
4.9U/M o innym opisie przeznaczenia podstawowego niz otaczajgce tereny iw  konsekwencji
przyporzqdkowanej w projekcie MPZP do terenow o znacznie mniejszych wskaznikach urbanistycznych niz
wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe w calym MPZP, zaklasyfikowane wprost jako MW, zabudowa
wielorodzinna. Jest to wydzielenie nieuzasadnione. Dziatka 222/1 (obecnie teren 4.9) stanowi centrum pld-
zachodniego naroznika kwartatu, zlozonego z terenow 4.8, 4.9 i 4.11 i funkcjonalnie i komunikacyjnie tylko
z nimi jest powigzana.

Nalezy dodaé, ze wszystkie teremy oznaczone w MPZP z MW/U posiadajg duzo wyzsze wskazniki
urbanistyczne, odpowiadajgce zabudowie, ktora na terenie MPZP powinna si¢ pojawi¢ zgodnie ze
L Studium...", wg ktorego to obszar W3b, (czyli Wielofunkcyjne kwartaly srodmiejskie III - Strefa
Wielkomiejska). Funkcja i wskazniki terenu 4.9U/M nie odpowiadajq wytycznym ,,Studium” (dla terenéw W3b
jest to zabudowa wielorodzinna i ustugowa, nie ma powodu dla terenu 4.9 przyjmowaé wskaznikow niskich jak
dla zabudowy jednorodzinnej).

W nieuzasadniony sposob w ramach innego potraktowania dziatki nr 222/1 (terenu 4.9) od terenow 4.8
i4.11 ograniczono jej mozliwosci inwestycyjne na kilku plaszczyznach (o czym szerzej w kolejnych punktach
pisma):

-poprzez odmienng funkcje U/M niz tereny MW/U, otaczajgce teren 4.9 z kazdej strony;

-poprzez wprowadzenie dodatkowych linii nieprzekraczalnych zabudowy w srodku terenu 4.9 (w centrum
kompleksu trzech terenow, w miejscu pozbawionym kontaktu z przestrzeniq publiczng);
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-poprzez wprowadzenie niekorzystnych wskaznikow urbanistycznych dla zagospodarowania terenu 4.9
(niska intensywnos¢, niski procent powierzchni zabudowy, niska wysokos¢ zabudowy, bardzo wysoki procent
powierzchni biologicznie czynnej, prawie zerowa intensywnos¢ kondygnacji podziemnych);

-dodatkowe ograniczenia w postaci dwoch duzych powierzchni stref zieleni intensywnej, ograniczajgcej
zabudowe naziemngq i podziemng i narzucajgcg 70% P.b.cz., zlokalizowanych w sposob nieuzasadniony wiasnie
na tym, najmniejszym terenie zabudowy w catym kwartale;

-dodatkowo terenom bezposrednio sgsiadujgcym przyznano prawo do budowania na granicy z dziatkg nr
222/1 (czyli terenem 4.9U/M), co juz catkowicie odbiera tej dzialce wszelkie walory inwestycyjne (jednoczesnie
dodajqc sgsiednim terenom, ktore juz obecnie sq intensywnie zabudowane);

2. SZCZEGOLOWY OPIS RODZAJOW NIEUZASADNIONYCH OGRANICZEN DLA TERENU 4.9:

2.1. Funkcja terenu:

Teren 4.9. zostal w sposob nieuzasadniony zakwalifikowany do funkcji U/M, zamiast funkcji MW/U jak caly
kwartat potudniowo -wschodni, w tym najblizsze otoczenie, ktore historycznie bylo zintegrowane z terenem 4.9
(dziatkq 222/1).

Funkcja ustugowa wewngtrz kwartatu jest niezrozumialym kierunkiem (dziatka posiada cechy i klimat
otaczajgcy stwarzajqcy idealne warunki do mieszkalnictwa zarowno z uwagi na spokoj i intymnosé, do ktorej
wprowadzanie funkcji ustugowej w wigkszej skali nie ma uzasadnienia. Nalezy podnies¢ rowniez fakt, ze teren
dziatki nr 222/1 historycznie uzytkowany byt przez wiecej niz 1 gospodarstwo domowe, jest to teren o bardzo
duzym potencjale dla atrakcyjnej i wcigz bardzo potrzebnej w Scistej tkance miasta zabudowy mieszkaniowej,
a zupetnie pozbawiony potencjatu dla typowych ustug z uwagi na brak jakiegokolwiek polgczenia ze strefq
publiczng, w tym ogolnodostepnej komunikacji (funkcja ustugowa powinna tam zostaé jedynie dopuszczona
Jjako uzupetniajgca dla intensywnej zabudowy mieszkaniowej, odpowiadajqgcej obecnej tu Stefie Wielkomiejskiej
zgodnie z obowigzujgcym ,,Studium Uwarunkowan...”). Nalezy stwierdzic¢, ze w sposob sztuczny wydzielono
pomiedzy terenami 4.8MW/U oraz 4.11 MW/U jednostke 4.9U/M o innym opisie przeznaczenia podstawowego
niz otaczajgce tereny.

Argumentacja wskazujqca jako powdd specjalnego wydzielenia i potraktowania terenu 4.9 jego polozenia
wewngqtrz kwartatu posrod juz istniejgcych budynkow i cheé ograniczenia zjawiska dogeszczania tej zabudowy
jest nietrafiona, poniewaz nie znajduje konsekwencji w wielu miejscach w catym projekcie MPZP. Analize
obecnosci takich miejsc pokazuje ponizszy rysunek.

Whioskuje si¢ o odstgpienie od wydzielania terenu 4.9, lub nadanie mu takich samych wskaznikow i funkcji
jak sgsiednim terenom MW/U oraz odstgpienie od innych ograniczen (likwidacja linii zabudowy
nieprzekraczalnej oraz stref zieleni intensywnej)

2.2. Linie ograniczajqce zabudowe na terenie 4.9M/U oraz brak wszelkich ograniczen dla sgsiednich
terenow oraz brak zapewnienia dojazdu do terenu 4.9.

Dodatkowe wprowadzone ograniczenia w postaci linii zabudowy nieprzekraczalnej na terenie 4.9 U/M sq
bardzo szkodliwe dla mozliwosci inwestycyjnych tylko i wylqcznie jednej dziatki nr 222/1 w catym kwartale
potudniowo- wschodnim, (pokrywajgcej sie¢ w catosci z tq konkretng kartq terenu 4.9U/M).

Obecnos¢ takich dodatkowych linii ograniczajgcych jest nieuzasadniona jesli chodzi o lad przestrzenny,
dziatka bowiem historycznie stanowi wewnetrzng niedostepng wzrokowo z przestrzeni publicznych czesé¢
wiekszego terenu zabudowy mieszkaniowej, jako parcela polgczonego nawet we wczesniejszych latach
z zabudowq terenow 4.8MW/U oraz 11 MW/U i tak powinna by¢ odbierana w planowaniu przestrzennym.

W rzeczywistosci brak jest nawet bezposredniego kontaktu terenu 4.9U/M z przestrzenig publiczng (teren
posiada rowniez dojazd w formie udzielonej stuzebnosci przez teren 4.8MW/U, z ktorym jest integralnie
i historycznie powigzany).

Analizujgc wszelkie okolicznosci zwigzane z pojeciem tadu przestrzennego, z ktorym wiqze sie wyznaczanie
linii zabudowy w MPZP stwierdzi¢ nalezy, Ze nie ma zadnego powodu, by ta prywatna przestrzen dziatki nr
222/1, pozbawiona jakiegokolwiek styku z przestrzeniq publiczng zieleniq ogdlnodostepng albo z ciggami
komunikacji ogolnodostepnej miata by¢é ograniczana jakgkolwiek dodatkowq linig zabudowy pomiedzy
budynkami. Wystarczajqce i naturalne w takim miejscu sq bowiem ograniczenia wynikajgce ze speiniania
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obowiqzujgcych przepisow dotyczgcych usytuowania budynkow wzgledem siebie, granic dziatki oraz w zakresie
przepisowego nastoneczniania i zagadnien ppoz lub innych obowiqzujgcych przepisow.

Dodatkowo nalezy zauwazyé, (co jest kuriozalng niesprawiedliwoscig w zakresie udzielonych praw
i ograniczen dla roznych dzialek w MPZP oraz jest zupelnie sprzeczne z argumentacjqg o ograniczaniu
dogeszczaniu zabudowy wewngtrz kwartatu istniejgcej zabudowy), ze w tym samym kwartale w projekcie
MPZP nie wprowadzono zupetnie zadnych ograniczen ,,w przeciwnym kierunku" czyli dla zabudowy 4.8MW/U
i4.11 MW/U na styku z terenem 4.9U/M, co powoduje, ze kwartaly 4.8MW/U oraz 4.11 MW/U mogq bez
zadnych ograniczen przyblizac¢ sig¢ ze swojg zabudowa nawet do samej granicy z dziatkq 222/1 (zgodnie
z zapisami na granicy dopuszczono bowiem wysokos¢ 11 m dla nowej zabudowy w terenach 4.8MW/U
i4.1IMW/U przy ich zdopuszczonej w MPZP zabudowie do 100%!). Jest to bardzo niesprawiedliwe
rozdysponowanie mozliwosci rozwoju dziatek roznych witascicieli w tym samym zamknietym kwartale. Dziatka
222/1 zostata w tym samym projekcie MPZP kompletnie pozbawiona mozliwosci racjonalnego doinwestowania
pomimo bardzo sprzyjajgcych okolicznosci terenowych i przestrzennych.

Projekt MPZP nie odnosi si¢ rowniez zupetnie do koniecznosci zapewnienia dojazdu z drogi publicznej (ul.
Wierzbowej) do terenu 4.9 (nie ogranicza w zaden sposob zabudowy terenu 4.8MW/U w miejscu, w ktorym
istnieje funkcjonujgcy zjazd i dojscie do terenu 4.9 poprzez teren 4.8).

Whioskuje si¢ o zupetne odstgpienie od wytyczania linii zabudowy w MPZP w tym kwartale, pozostawiajgc
szukanie relacji miedzy budynkami ogolnym przepisom technicznym (ppoz, przeslanianie, zacienianie,
odlegtosci od granic dziatek, wytyczne konserwatorskie- ograniczenia te sq juz wystarczajgcymi barierami
projektowymi na tym terenie i jednoczesnie pozwalajg zachowacé wlasciwe architektonicznie powigzania miedzy
obiektami).

Jednoczesnie wnioskuje si¢ tez o wykreslenie dopuszczenia zblizania sie¢ zabudowy z terenow 4.8MW/U
i4.1IMW/U do terenu 4.9U/M - nalezy w MPZP w ogole odstqpi¢ od regulowania tu pozwalajgcymi na
zblizenia do granic zabudowy na styku z dziatkq 222/1 w terenach 4.8 ograniczajqcymi teren 4.9U/M.

Te tereny nalezy potraktowaé sprawiedliwie tj. relacja wzgledem siebie powinna by¢ jednakowa w obydwie
strony, czyli oparta na zwyklych, ogolnie obowiqzujqgcych przepisach budowlanych dla lokalizacji obiektow
budowlanych i budynkow. Wszelkie inne uregulowania noszq znamie nieuzasadnionego ingerowania we
wlasnos¢ prywatng, i stawiajq dziatke nr 222/1 w pozycji stuzebnej wzgledem otoczenia, w ktorej staje si¢ ona
faktycznie prywatnym, zielonym zapleczem widokowym przyleglych blokow mieszkalnych, bardzo przez
nie przytlaczanym, zacienianym i ograniczonym inwestycyjnie (objetym duzym niekorzystnym oddziatywaniem)
w obecnym zafozeniu z koncepcji MPZP. Takie podejscie jest niedopuszczalnym naruszeniem wlasnosci
prywatnej w imie innej wlasnosci prywatnej.

Whioskuje si¢ takze o narzucenie w MPZP koniecznosci zapewnienia dojscia i dojazdu do dziatki budowlanej
nr 222/1, czyli terenu 4.9U/M (obecna koncepcja MPZP w miejscu istniejgcego dojazdu i dojscia do dziatki
poprzez teren 4.8MW/U dopuszcza nieprzerwanq zabudowe na terenie 4.8MW/U, co w wypadku takiej
realizacji pozbawi dziatke 222/1 dostepu do drogi publicznej, czyli nie bedzie ona juz dziatkq budowlang co jest
dziataniem bezprawnym).

2.3. Wskazniki urbanistyczne

Zmniejszanie wskaznikow w stosunku do otoczenia i ograniczenie liniami zabudowy w terenie 4.9 U/M to
dziatanie nieuzasadnione planistycznie iprzed wszystkim ograniczajgce rozwoj inwestycyjny tylko jednej
wybranej dziatki, przy bardzo korzystnym inwestycyjnie nieograniczaniu wszystkich innych dziatek w calym
kwartale potudniowo- wschodnim MPZP (chociaz dziatki otaczajgce juz obecnie sq zabudowane budynkami
o wigkszej wysokosci, a w obecnej propozycji MPZP mogq jeszcze bardziej zwigkszyé swojg zabudowe poprzez
zblizenie si¢ do samej granicy terenu 4.9U/M).

Dla pokazania tej nierownosci mozliwosci zabudowy ponizej przedstawiono tabele porownawczg
wskaznikow i ograniczen urbanistycznych dla kart terenow w catym kwartale potudniowo-wschodnim
omawianego projektu MPZP (na czerwono teren 4.9, w ktorym zaplanowano kilkukrotnie nizsze wskazniki niz
w innych terenach).

Wszelkie inne karty terenow w caltym kwartale pd-wsch posiadajq funkcje MW/U oraz bardzo zblizone,
niezwykle korzystne inwestycyjnie parametry urbanistyczne dopuszczalnej zabudowy (wysoka maksymalna
intensywnoS¢ dla kondygnacji naziemnych i podziemnych, wysoka powierzchnia zabudowy, nieduze wymagania
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dla powierzchni biologicznie czynnej, braki dodatkowych niewyttumaczalnych funkcjonalnie linii zabudowy od
strony wnetrz kwartatow).

Na tym tle jedynym skrajnie inaczej potraktowanym terenem jest 4.9 U/M - zaréowno w zakresie samej
funkcji, jak iprzede wszystkim w zakresie niezwykle ograniczonych wskaznikow zabudowy (bardzo niska
intensywnos¢ zarowno dla zabudowy naziemnej jak i podziemnej, bardzo niska powierzchnia zabudowy, bardzo
wysokie wymagania co do ilosci zieleni i powierzchni biologicznie czynnej na dzialce, niewytlumaczalne
urbanistycznie i funkcjonalnie ograniczenia w postaci linii zabudowy wewngtrz zamknigtego kwartatu, pomimo
tego, ze w tym samym projekcie MPZP sgsiadujgcym bezposrednio kwartatom pozwala si¢ na budowe na samej
granicy z terenem 4.9M/U nawet do wysokosci 11m, tym samym kompletnie degradujqc i marginalizujgc teren
kwartatu 4.9M/U, czynigc z niego prywatne podworko otaczajgcych je terenow 4.11 oraz 4.8).

Nalezy dodac, ze zabudowa kwartatu 4.9U/M tak samo, jak wszystkie otaczajgce tereny jest objeta
Srodmiejskq zabudowq uzupetniajqcg, w ktorej dopuszczalne sq pewne zblizenia i zmniejszenia wymagan co do
zapewnienia nastonecznienia lokali. Jest to zwigzane ze stuszng strategiq rozwoju miasta z uwagi na
prognozowang w tym rejonie intensyfikacje zabudowy - zatem wprowadzanie nieuzasadnionego rozluznienia
we wskazanym terenie w stosunku do otoczenia jest niezrozumialym dzialaniem sprzecznym z oczekiwang
wg ,, Studium.." intensyfikacjg zabudowy srodmiejskiej uzupetniajqcej w tym rejonie (wg tego dokumentu to
obszar W3b - Wielofunkcyjne kwartaly srodmiejskie 111 - Strefa Wielkomiejska).

Przy pominieciu tego aspektu dla jednej konkretnej dzialki powstala rozbieznosé¢ stworzy niezwykle
niekorzystny dysonans przestrzenny w zakresie typu iskali zabudowy (intensywna zabudowa zgodnie ze
L Studium...” pasujgca do strefy wielkomiejskiej kontra jeden maly budynek, umieszczony posrod duzo
wigkszych bryt zawsze tworzy zjawisko roznic spolecznych i wiele znakow zapytania. Pojawienie si¢ zabudowy
typu ,,wille miejskie” mogtoby by¢ uzasadnione jedynie jako odrebnej, zdecydowanie wigkszej czesci
dedykowanego terenu, natomiast pojedyncza bryla jest w kontekscie sqgsiedztwa bardzo przypadkowym
elementem, skazujgcym teren na niewykorzystanie pomimo wyraznych kierunkow ,,Studium"” obejmujgcych
rowniez ten fragment zabudowgq intensywnq ido tego o cechach Srodmiejskiej zabudowy uzupetniajgcej,
pozwalajqcej skutecznie eliminowac niekorzystne zjawisko , rozlewania si¢” miast w kierunku ich peryferii
w zwiqzku z niegospodarnym wykorzystaniem potencjatu centrum. Rezygnacja z intensyfikacji zabudowy na tym
terenie nie wpisuje si¢ w strategie rozwoju miasta i przyczynia si¢ do wzmacniania wszelkich problemow
infrastrukturalnych i komunikacyjnych, zwigzanych z zagadnieniem (bardzo dobrze juz zidentyfikowanym
i opisanym w urbanistyce swiatowej po wielu latach doswiadczen tej nauki).

Rowniez istnienie zabytkowej bryly domu wlasnego architekta Wiestawa Lisowskiego w zZaden sposob
nie uzasadnia tego typu ograniczen urbanistycznych, albowiem istnieje wiele sposobow tworczego
wkomponowania zabytku w projektowang bryle nowej kubatury (co potwierdza najlepiej oficjalna aprobata
Ltodzkiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w formie Decyzji nr WUOZ-ZN.5142.170.2023.TK z dnia
06.03.2023, uzgadniajqcej projekt budowlany wykonany na podstawie obowiqzujgcej Decyzji o Warunkach
Zabudowy nr DAR-UA-V1.36.2019 z dnia 09.01.2019, pozwalajqcej na duzo wigkszg nowg zabudowe dziatki
222/1 nize projektowane warunki w MPZP - o czym szerzej w jednym z kolejnych punktow).

Dla terenu 4.9U/M zwigkszenie mozliwosci zabudowy poprzez nadanie jej wskaznikow urbanistycznych
o wartosciach takich jak dla terenow sgsiednich w tym samym kwartale oraz rezygnacja z dodatkowych
ograniczajgcych teren linii zabudowy jest uzasadnione, bardzo korzystne i niezbedne w skali poprawnej
gospodarki dzielnicy i calego terenu miasta.

Whnosi sie zatem o przyjecie dla karty terenu 4.9U/M wskaznikow na poziomie dziatek pozostatych MW/U
w kwartale, czyli: Intensywnos¢ zabudowy maksimum 1=2,8 dla kondygnacji naziemnych, Intensywnosé
zabudowy maksimum 2,0 dla kondygnacji podziemnych, brak linii ograniczajgcych, maksymalna powierzchnia
zabudowy 45%, minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25% na calym terenie).

2.4. Intensywnos¢ dla kondygnacji podziemnej

Niezrozumiate jest nalozenie wyjgtkowo niskiego maksymalnego wspotczynnika intensywnosci dla
kondygnacji podziemnej tylko i wylgcznie jednej dziatki w catym MPZP (nr 222/1 pokrywajqcej sie z terenem
4.9U/M) - jest to jedynie 0,03 , podczas gdy inne tereny majq 1=2,0 czyli prawie siedemdziesigt razy wiekszg).

Whnioskuje sie o doprowadzenie zapisu dla terenu na poziomie wskaznika jak dla innych terenow, brak
Jakichkolwiek przestanek dla ograniczania zabudowy podziemnej tego konkretnego terenu.
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2.5. Miejsca postojowe dla samochodow osobowych

W projekcie MPZP ustala sie liczbe miejsc do parkowania dla mieszkan jako minimum 1 stanowisko na
kazde mieszkanie, a dla ustug - minimum 5 stanowisk na kazde 1000 m’ powierzchni uzytkowej.

W przypadku zabudowy istniejqcej podlegajgcej remontowi i przebudowie, a takze rozbudowy i nadbudowy
zabytkow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow, z wylgczeniem zabytkow: E3, E7, El2a, E12b i El2c,
nie stosuje sie tych wymogow i ustala sie minimalng liczbe miejsc do parkowania dla samochodow osobowych
i rowerow - 0. Zabytek na dziatce 222/1 oznaczony numerem E13 w ewidencji jest wg projektu MPZP objety
wylgczeniem i w wypadku wymienionych prac budowlanych przy nim skorzysta z wylgczenia (liczba miejsc
postojowych wyniesie 0). Do doprecyzowania pozostaje kwestia bilansowania miejsc postojowych w wypadku
nowej kubatury na dziatce 222/1.

Zgodnie z politykq parkingowq miasta w ostatnich latach dla terenu dziatki 222/1, pokrywajqcej sie
z terenem 4.9U/M wydano Decyzje o Warunkach Zabudowy nr DAR-UA-VI1.36.2019 z dnia 09.01.2019 r,
umozliwiajgcq realizacje duzo bardziej intensywnej zabudowy wielorodzinnej niz okreslona MPZP (przy
dopuszczonych wskaznikach urbanistycznych takich jakie posiadajg istniejgce tereny z budynkami
wielorodzinnymi w bezposrednim otoczeniu - teren 4.8MW/U, czy teren 4.11 MW/U) przy braku wymagania
miejsc postojowych (ilos¢ miejsc postojowych ograniczano w Decyzji WZ do maksymalnej, nie narzucajgc
minimalnej).

Whioskuje sie o potraktowanie nowej zabudowy terenu 4.9 w ten sam sposob, czyli poprzez wylqczenie
obowigzku realizacji miejsc postojowych, lub przyjecie mniejszego wskaznika, np. 0,5/mieszkanie.

2.6. Drastyczny spadek mozliwosci zabudowy dziatki nr 222/1 w projekcie MPZP w stosunku do obecnych
mozliwosci zabudowy dziatki na podstawie prawomocnej i obowigzujqcej Decyzji o Warunkach Zabudowy nr
nr DAR-UA-V1.36.2019 z dnia 09.01.2019 r.,

Nalezy doda¢, ze dla dziatki nr 222/1 bardzo doktadnie zweryfikowano obecnie obowigzujgce dla niej
mozliwosci projektowe na podstawie obowiqzujgcej prawomocnej Decyzji o Warunkach Zabudowy nr DAR-
UA-V1.36.2019 z dnia 09.01.2019 r., wykazujgc, zZe obecnie jest mozliwa realizacja budynku o duzo wigkszych
gabarytach przy braku oddzialywania na sgsiedztwo (pozostawiajgc obszar oddzialywania jedynie na swojej
dzialce w mysl przepisow). Obowiqzujgce Warunki Zabudowy dajq bardzo zblizone parametry potencjalnej
zabudowy, jak zaproponowane w projekcie MPZP dla sgsiadujgcych terenow w tym kwartale (porownanie
wskaznikow wskazano w tabeli nr 2).

Fakt ten potwierdza tylko, ze Decyzja o Warunkach Zabudowy byta wydana w sposob wiasciwy, dobrze
wpisujgc mozliwosci zabudowy dziatki nr 222/1 (czyli terenu 4.9U/M w MPZP) w otoczenie (brak jest powodow
urbanistycznych dla odmiennego niz otoczenie potraktowania tej konkretnej dziatki, tozsamej z terenem
4.9UM) .

Nie moze bowiem dochodzi¢ do sytuacji, w ktorej tereny o duzych wskaznikach zabudowy (sama funkcja
mieszkalna) dostajg jeszcze wigksze mozliwosci zabudowy kosztem jednej konkretnej dziatki (rowniez funkcja
mieszkalna), ktorej mozliwosci inwestycyjne wbrew obowigzujgcej (i wilasciwie przygotowanej) Decyzji
o Warunkach Zabudowy zostajq bezprawnie ograniczone do kilkukrotnie mniejszych (wrecz karykaturalnie
matych) parametrow inwestycyjnych w porownaniu do otoczenia o analogicznej sytuacji urbanistycznej.

Whnioskuje si¢ o przypisanie terenowi nr 4.9U/M wskaznikow urbanistycznych nawigzujgcych do wydanej
i obowiqzujqcej Decyzji o Warunkach Zabudowy nr DAR-UA-VI.36.2019 z dnia 09.01.2019 r. (jak w tabeli

powyzej).

2.7. Pozytywna  Opinia  Lodzkiego Wojewddzkiego ~ Konserwatora — Zabytkow — nr WUOZ-
ZN.5142.170.2023.TK z dnia 06.03.2023 udzielona w ramach postegpowania o udzielenie pozwolenia na
budowe dla Projektu Budowlanego zabudowy mieszkalnej, zaprojektowanej na dziatce nr 222/1 obr.S-2,
przygotowanego w oparciu o warunki z prawomocnej i obowiqzujqcej Decyzji o Warunkach Zabudowy nr
DAR-UA-VI.36.2019 z dnia 09.01.2019 r., (akceptacja dla projektu o wyzszych wskaznikach urbanistycznych
niz okreslone dla terenu 4.9 w MPZP).

Nalezy dodaé, ze dla dziatki nr 222/1 na podstawie obowiqgzujgcej prawomocnej Decyzji o Warunkach
Zabudowy nr DAR-UA-VI1.36.2019 zdnia 09.01.2019r., przygotowano wielobranzowg dokumentacje
projektowg (Projekt Budowlany) dla zabudowy mieszkalnej.
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Opracowanie wykonane zgodnie ze wszystkimi wymaganiami przepisowymi oraz uzgodnieniami w ramach
postepowania o udzielenie pozwolenia na budowe uzyskalo rowniez pozytywng opinie Lodzkiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow (nr WUOZ-ZN.5142.170.2023.TK z dnia 06.03.2023) Zaakceptowany
przez konserwatora projekt wykorzystuje mozliwosci zabudowy dopuszczone w Decyzji o Warunkach Zabudowy
nr DAR-UA-V1.36.2019  zdnia  09.01.2019 (w  uzgodnionym  projekcie  przedstawiono  budynek
0 6 kondygnacjach naziemnych i2 podziemnych z wykorzystaniem blisko 44% Powierzchni Zabudowy iz
zachowaniem pozostatych wymogow Decyzji).

Jest to kolejny dowod na to, ze na dziatce 222/1 (teren 4.9U/M) jest mozliwa realizacja budynku o duzo
wiekszych gabarytach (takich jak okreslone w Decyzji o Warunkach Zabudowy) o wysokich walorach
estetycznych porzqdkujgcych zdegradowang przestrzen wewngqtrz kwartatu, przy braku oddzialtywania na
sgsiedztwo i przy uszanowaniu zabudowy historycznej istniejqcej na samej dziatce nr 222/1.

Nie sq zatem w tym zakresie potrzebne jakiekolwiek dodatkowe ograniczenia dla zabudowy poza tymi
okreslonymi w Decyzji o Warunkach Zabudowy nr DAR-UA-V1.36.2019 z dnia 09.01.2019 (ktore to Warunki
rowniez wczesniej byly opiniowane przez Konserwatora Zabytkow irowniez na tym wczesniejszym etapie
nie wprowadzaly Zadnych dodatkowych wymagan, ktore obecnie probuje na dziatke narzuci¢ projekt MPZP
w sposob zupetnie niezrozumialy ograniczajgc parametry inwestycyjne i dodajgc nieprzekraczalne linie
zabudowy na prywatnej dzialce otoczonej tylko innymi prywatnymi dziatkami).

Mozna domniemywac, ze w projekcie MPZP niskie wskazniki urbanistyczne oraz inne potraktowanie terenu
4.9U/M przyjete nie posiadajgc prawdopodobnie aktualnej wiedzy, opierajgc si¢ na zbyt rygorystycznie
przyjetym zatozeniu ochrony konserwatorskiej budynku istniejgcego (dawnego domu wiasnego architekta
Wiestawa Lisowskiego). Prace nad MPZP z uwagi na wczesniejszy okres powstawania nie uwzgledniajg
aktualnie wydanej (nr WUOZ-ZN.5142.170.2023.TK z dnia 06.03.2023) pozytywnej opinii tLodzkiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, wydanej dla ztozonego wraz z wnioskiem o pozwolenia na budowe
projektu zabudowy na dziatce nr 222/1 (czyli terenu 4.9U/M). Jako podstawa do wykonania tego projektu
postuzyta wcigz obowigzujgca prawomocna Decyzja o Warunkach Zabudowy nr DAR-UA-VI1.36.2019 z dnia
09.01.2019 r.

Zaakceptowany przez konserwatora projekt wykorzystuje mozliwosci zabudowy dopuszczone w Decyzji
o Warunkach Zabudowy nr DAR-UA-VI.36.2019 z dnia 09.01.2019 (w uzgodnionym projekcie przedstawiono
budynek o 6 kondygnacjach naziemnych i 2 podziemnych z wykorzystaniem blisko 44% Powierzchni Zabudowy
i z zachowaniem pozostatych wymogow Decyzji).

Fakt uzyskania takiego uzgodnienia potwierdza, ze na dziatce 222/1 (teren 4.9U/M) jest mozliwa realizacja
budynku o duzo wigkszych gabarytach niz przyjeto w MPZP (takich jak okreslone w Decyzji o Warunkach
Zabudowy) o wysokich walorach estetycznych porzqdkujgcych zdegradowang przestrzen wewngtrz kwartatu,
przy braku oddzialywania na sgsiedztwo i przy uszanowaniu zabudowy historycznej istniejqcej na dzialce nr
222/1.

Zatem w obliczu tego faktu uznanie przestanki ochromy konserwatorskiej jako powodu szczegdlnego
wydzielania dziatki nr 222/1 ze swojego naturalnego otoczenia terenow MW/U, a takze specjalnego
potraktowania polegajgcego na zwigkszonym ograniczaniu mozliwosci  zabudowy tej dziatki jest
nieuzasadnione.

Nalezy w zwigzku z tym dqzy¢ do stworzenia dla terenu 4.9 w MPZP mozliwosci i ograniczen zabudowy dla
dziatki zblizonych do tych z WZ dla dziatki 222/1, poniewaz wiadomo juz, zZe projekt wykonany na takiej
podstawie uzyska pozytywng opini¢ konserwatora zabytkow (czyli nowa zabudowa tworczo uszanuje
i odpowiednio wyeksponuje zabytkowy obiekt, ajednoczesnie pozwoli zrealizowaé na terenie atrakcyjng
i potrzebng w tym miejscu inwestycje mieszkalng zgodng ze ,,Studium...", wg ktorego to obszar W3b, czyli
Wielofunkcyjne kwartaly srodmiejskie Il - Strefa Wielkomiejska).

Whnioskuje si¢ o przypisanie terenowi nr 4.9U/M wskaznikow urbanistycznych nawigzujgcych do wydanej
i obowiqzujqcej Decyzji o Warunkach Zabudowy nr DAR-UA-V1.36.2019 zdnia 09.01.2019 r. Ponizsze
ustalenia pozwalajg na zaprojektowanie i realizacje na terenie dziatki nr 222/1 (czyli terenu 4.9U/M)
zabudowy zgodnej z pozytywng opinig Lodzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow (nr WUOZ-
ZN.5142.170.2023.TK z dnia 06.03.2023).
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Whioskuje si¢ zatem o dostosowanie ustalen dla karty 4.9U/M do wskaznikow urbanistycznych oraz innych
wymagan zawartych w obowigzujgcej prawomocnej Decyzji o Warunkach Zabudowy nr DAR-UA-V1.36.2019
zdnia 09.01.2019r., poniewaz zZadne nowe ograniczenia w MPZP poza te z Decyzji WZ nie sq zupetnie
potrzebne dla uzyskania na dziatce nr 222/1 obr. S-2 przestrzeni o wysokiej jakosci architektonicznej
i urbanistycznej, co potwierdza pozytywna opinia L.odzkiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, ktory
przed wydaniem pozytywnej opinii bardzo rzetelnie przeanalizowal przedstawiany projekt i jest gwarantem
ochrony przestrzeni w otoczeniu zabytku.

Dla zobrazowania sytuacji na ponizszym rysunku pokazano inne tereny w MPZP (poza terenem 4.9), na
ktorych znajdujg sie obiekty objete ochrong konserwatorskq. NalezZy zwroci¢ uwage, Ze ich obecnosé
nie powoduje w innym przypadku zmiany funkcji terenu na odmienng niz sqsiadujgce MW/U lub zanizania
przez to wskaznikow urbanistycznych wokot zabytku, jak to zostato zaplanowane w MPZP w przypadku terenu
4.9. Obiekt zabytkowy w innych lokalizacjach w MPZP stat sie po prostu czesciq terenu o funkcji MW/U,
a teren taki nadal posiada wysokie wskazniki urbanistyczne. Obecnosc zabytkow w wypadku innych terenow niz
4.9 nie powoduje rowniez wprowadzania dodatkowych nieprzekraczalnych linii wewnqtrz kwartatow, jak
w przypadku terenu 4.9. Wnioskuje si¢ zatem, aby i takie podejscie zostalo przyjete w przypadku terenu 4.9.

2.8. Zielen i powierzchnia biologicznie czynna

Nieuzasadniony jest fakt wprowadzenia na dziatce 222/1 pokrywajqcej si¢ z terenem 4.9U/M duzo wyzszych
niz w otaczajgcych terenach wymogow dla powierzchni biologicznie czynnej (wymaga si¢ az 50%) oraz
dodanie duzych terenow o zwigkszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej, czego nie dodane w Zadnym
z sgsiadujgcych terenow w kwartale (wg projektu MPZP w tych miejscach obowigzuje az 70% pow. biol.
czynnej oraz zakaz lokalizacji kondygnacji podziemnych w tym miejscu).

Poza samym niezrozumialym faktem proponowania wprowadzania stref o zwigkszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej na terenie 4.9U/M niewtasciwie jest przyjeta ich lokalizacja i ksztalt, gdyz strefy tej zieleni
nie pokrywajq si¢ w ogole z fizycznie wystepujgcymi drzewami na dziatce - drzewa znajdujq sie tylko przy
granicach dziatki, (nie wchodzq w glgb dzialki, tak jak narysowano na projekcie planu). Dodatkowo nie mozna
argumentowac ograniczania zabudowy (naziemnej i podziemnej) na dzialce 222/1 powodami przyrodniczymi
lub ochrong stanu wod gruntowych, gdyz wykonane badania gruntu wskazujg, ze jakiekolwiek wody pojawiajg
sie dopiero na poziomach ok 14 m ponizej poziomu terenu, czyli ok. 8 m ponizej poziomu posadowienia przy
zatozeniu dwoch poziomow hal garazowych podziemnych (zatem argument ograniczania budowy np. garazu
podziemnego, ktory miatby wphywac¢ na poziom wod gruntowych jest zupetnie bezzasadny, gdyz posadowienie
garazu podziemnego nawet dwukondygnacyjnego bytoby powyzej zwierciadta wod gruntowych). Pod wzgledem
oddziatywania na Srodowisko nie ma powodow narzucaé zwigkszonych wymagan dotyczqcych ochrony zieleni
dla tej dziatki. Ponizej przyktadowy przekroj geotechniczny terenu (poziom wody na calej dziatce jest bardzo
zblizony do wskazanego na rysunku)

Nalezy zwroci¢ uwage, ze teren sgsiedni 4.8MW/U, na ktorym znajduje si¢ duza liczba drzew wysokich
posiada w tym miejscu duzy obszar wylgczony w MPZP z zabudowy poprzez linig nieprzekraczalng stgd
dodawanie kolejnych terenow na terenie 4.9U/M w miejscach przypadkowych nie ma uzasadnienia jako
wzbogacenie szaty zieleni, a bardzo ogranicza mozliwosci inwestycyjne tego terenu historycznie powigzanego
z kwartatami przylegltymi, w ktorych zabudowa juz jest intensywna, a dopuszcza sie jeszcze wigksze jej zblizenie
do terenu 4.9U/M.

W toku rozumowania przyjetym w projekcie MPZP to prywatna dziatka 222/1 (czyli teren 4.9U/M) ma
zapewni¢ kontakt z atrakcyjng zielenig widoczng jedynie z okien prywatnych mieszkan blokow przyleglych
terenow 4.8MW/U i 4.11 MW/U (bo teren 4.9 nie ma kontaktu z przestrzeniq publiczng). Jest to podnoszenie
wartosci wszystkich otaczajqcych dzialek kosztem jednej - pozbawionej wszelkich wartosci inwestycyjnych
prywatnej dziatki 222/1. Jest to dzialanie niesprawiedliwe spolecznie.

W projekcie MPZP nalezy skorygowaé lokalizacje obszarow intensywnej zieleni i wprowadzi¢ je tam, gdzie
one rzeczywiscie spelniq swoje zadanie - wtym aspekcie w przedstawionej koncepcji MPZP brak jest
konsekwencji w przestrzeganiu kryteriow lokalizowania stref zieleni intensywnej: zgodnie z przedstawiong
argumentacjq przez autorow projektu MPZP tym kryterium jest ochrona znacznych skupisk drzew istniejgcych
z ich systemem korzeniowym.

Analiza lokalizacji skupisk drzew na obszarze objetym MPZP wykazuje, ze ta ochrona potrzebna jest w wielu
terenach, natomiast nie ma powodu lokalizowa¢ stref zieleni intensywnej na terenie 4.9U/M.
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Nalezy zauwazyé, ze dla wielu terenow, na ktorych pomimo duzego zageszczenia drzew nie oznaczono zadnej
strefy zieleni intensywnej, tym samym w ogole nie ograniczono mozliwosci zabudowy podziemnej (a czesto
i naziemnej) w kolizji z drzewami, podczas gdy dla stosunkowo matego terenu 4.9U/M wprowadzono az dwie
duze strefy zieleni intensywnej w projektowo istotnych miejscach, zabraniajgc w nich zarowno zabudowy
naziemnej jak ipodziemnej (strefami objeto lwiq czes¢ dziatki pomimo obecnosci na tym terenie drzew
nietworzqcych skupisk i do tego mato wartosciowych gatunkowo egzemplarzy).

Dla zobrazowania tej nieuzasadnionej sytuacji w planowanym MPZP kolorem zoltym oznaczono
przykladowe intensywne skupiska drzew, ktorych nie objeto zadng strefq zieleni intensywnej, tym samym w tych
miejscach dopuszczajqgc zabudowe kondygnacjami podziemnymi a czesto tez naziemnymi i zwyklte wymagania
co do ilosci powierzchni biologicznie czynnej. Tego typu miejsca znajdujq si¢ na terenach 4.2MW/U, 4.6MW/U,
4.8MW/U, 4.11MW/U, 4.12MW/U, 4.13MW/U.

Na podstawie materiatu oraz wizji lokalnej nalezy stwierdzic, ze teren 4.9 nie posiada widocznej wigkszej
ilosci drzew, albo bardziej intensywnych zgrupowan od terenow przylegtych.

Nalezy tez dodaé, ze podklad mapowy, na ktorym oparto projekt MPZP nie pokazuje rzeczywistej ilosci
i lokalizacji drzew istniejgcych na dzialce nr 222/1, wzwiqgzku z tym na ponizszym rysunku wykreslono
egzemplarze nieistniejqce w rzeczywistosci na terenie 4.9. (czerwony znak "x").

Po aktualizacji podktadu mapowego o rzeczywistq ilos¢ drzew lokalizacja stref zieleni intensywnej na terenie
4.9 okazuje si¢ by¢ tym bardziej niestusznie przyjeta w projekcie MPZP.

Objecie akurat terenu 4.9 w MPZP ograniczeniem zabudowy w postaci stref zieleni intensywnej jest
nieuzasadnione, a dla porownania o wiele bardziej zasadne mogloby by¢ wskazanie takiej strefy na terenie 4.8
(gdzie i tak poprzez wprowadzenie lini¢ zabudowy nieprzekraczalnej od potnocy w czesci wschodniej terenu
nie bedzie zabudowy naziemnej, co przy obecnosci bujnej zieleni istniejgcej pozwala stworzy¢ duzy, zielony
teren z drzewami, przylegly do ciggu publicznego K.10.KDX (w przeciwienstwie do terenu 4.9, odcietego
catkowicie od kontaktu ze strefq publiczng z kazdej swojej strony, stqd strefa zieleni w terenie 4.9 nie bedzie
w Zaden sposob uzytkowana ani nawet oglgdana przez przechodniow, nie bedzie sktadowq przestrzeni
publicznej, ktorq moze by¢ wiasnie strefa zieleni intensywnej w terenie 4.8, lub strefa 4.13MW/U)

Dla przyktadu na kolejnych rysunkach oznaczono na zotto lokalizacje drzew na terenie 4.9 oraz na terenach
najblizszych, a takze wskazano niekonsekwencje w lokalizacji stref zieleni intensywnej na terenach kwartatu
wschodniego MPZP.

Whnioskuje si¢ o wprowadzenie 25% powierzchni biologicznie czynnej oraz rezygnacje z terenow
o zwigkszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej na terenie 4.9U/M. Pod wzgledem oddziatywania na
srodowisko nie ma powodow narzucac jakichkolwiek zwigkszonych wymagan dotyczgcych ochrony zieleni dla
tej dziatki.”

Do wniosku dotaczono zataczniki graficzne.
Prezydent Miasta Y.odzi czeSciowo nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi w czesci nieuwzglednionej przez Prezydenta
Miasta Lodzi.

Wyjasnienie:
Uwaga uwzgledniona w zakresie:
- rezygnacji z wydzielania terenu 4.9.U/M i ujednolicenia przeznaczenia z sgsiednimi terenami,

- skorygowania dopuszczalnej maksymalnej wysoko$ci zabudowy zgodnie z wydang decyzja o warunkach
zabudowy,

- zmiany maksymalnej intensywno$ci zabudowy dla kondygnacji podziemnych na 2,0,
- rezygnacji z wyznaczania stref zwigckszonego udziatu terenu biologicznie czynnego na dzialce nr 222/1.

Uwaga nieuwzglgdniona w zakresie ustalenia takich samych wskaznikéw dla terenu 4.9.U jak dla sgsiednich
terenéw przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinna iustugowg oraz w zakresie korekty
pozostaltych wskaznikow 1 parametrow zgodnie zwydana decyzja o warunkach zabudowy oraz zgodnie
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z warto$ciami wskazanymi w uwadze, tj. zmiany maksymalnej intensywnosci zabudowy na 2,8 maksymalne;j
powierzchni zabudowy na 45%, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na 25%.

Teren 4.9.U/M sasiaduje z terenami 4.8. MW/U 1 4.11.MW/U. Projekt planu ustala inne wskazniki dla terenu
4.8. MW/U i inne dla terenu 4.11.MW/U. Rdznica ta wynika z lokalizacji poszczegdlnych dziatek oraz sposobu
ich zagospodarowania.

Majac na uwadze powyzsze oraz w zwigzku z zarzutem nieréwnego traktowania sasiednich nieruchomosci
oraz przeprowadzong analizg sposobu istniejagcego zagospodarowania obszaru, obejmujacego tereny 4.8. MW/U
14.9.U/M do projektu planu wprowadzono zmiany polegajace na potaczeniu obu terendow oraz przyjeciu dla
nich ujednoliconych wskaznikow zagospodarowania terenu dostosowanych do charakteru oraz lokalizacji
nieruchomosci, co w przypadku dziatki nr 222/1 poskutkowalo zwigkszeniem wartosci intensywnosci
zabudowy z 1,0 do 1,3 oraz pozostawieniem wskaznika powierzchni zabudowy na poziomie 25% oraz
zmniejszeniem wskaznika powierzchni biologicznie czynnej z 50% do 30%. Ww. zmiany pozwalaja na
zabezpieczenie prawidlowych relacji przestrzennych przy jednoczesnym zwigkszeniu mozliwosci
inwestycyjnych.

Przyjecie warto$ci wskaznikow wskazanych w uwadze wiazatoby sie z nadmierng intensyfikacja zabudowy.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie korekty lokalizacji stref o zwigkszonym udziale powierzchni
biologicznie czynnej na obszarze planu zgodnie z rysunkiem nr 7 dotagczonym do uwagi.

W wyniku analizy ztozonych uwag podjeto decyzje o rezygnacji z wyznaczania stref zwigkszonego udziatu
terenu biologicznie czynnego na obszarze planu. Strefy te nie s3 narzedziem gwarantujacym ochrong
istniejgcych drzew. Prawng forma ochrony okazatych i cennych przyrodniczo drzew jest ochrona pomnikowa,
ktorej ustanawianie wykracza poza zakres merytoryczny planu miejscowego.

Ustaleniami projektu planu, ktore sprzyjaja ochronie istniejacej zieleni, jest okre§lony dla terenu wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej oraz lokalizacja linii zabudowy.

Uwaga nieuwzglgdniona w zakresie rezygnacji z wyznaczania linii rozgraniczajacych tereny.

Okreslenie linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
jest spelnieniem ustawowego obowigzku wynikajacego z art. 15 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie rezygnacji z wyznaczania linii zabudowy w kwartale.

Zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planie miejscowym obowiazkowo okre$la si¢ m.in. linie zabudowy. Dla ksztattowania tadu
przestrzennego niezbedne jest wyznaczenie linii zabudowy od strony przestrzeni publicznych. W zwigzku
z powyzszym, calkowita rezygnacja z wyznaczania linii zabudowy nie jest mozliwa.

Na etapie ponowienia procedury planistycznej do projektu planu wprowadzono zmiang polegajaca na
wyznaczeniu linii zabudowy nieprzekraczalnej jedynie po wschodniej granicy dziatki nr 222/1, tj. od strony
terenu ciggu pieszego stanowigcego teren przestrzeni publicznej. Takie rozwigzanie daje mozliwosé
swobodnego ksztaltowania zabudowy na przedmiotowej nieruchomos$ci, przy zachowaniu zgodno$ci
z pozostatymi ustaleniami projektu planu oraz przepisami odre¢bnymi z zakresu budownictwa.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie odstagpienia od dopuszczenia mozliwos$ci realizacji zabudowy w granicy
z dziatka nr 222/1.

Zgodnie § 5 pkt4 lit. b projektu planu dopuszczenie sytuowania budynku zwrdconego Sciang bez okien
i drzwi w strong granicy z sgsiednig dzialka budowlang bezposrednio przy tej granicy odnosi si¢ do calego
obszaru planu. Aktualnie przy granicy z dziatkg nr 222/1 zlokalizowane sg budynki gospodarcze (na dziatce nr
223/17) oraz budynek stacji transformatorowej (na dzialce nr 223/4).

Majac na uwadze powyzsze oraz w zwigzku z zarzutem nierownego traktowania sasiednich nieruchomosci
w projekcie planu wprowadzono zmian¢ polegajaca na wyznaczeniu linii zabudowy nieprzekraczalnej po
wschodniej granicy dziatki nr 222/1, tj. od strony terenu ciggu pieszego stanowigcego teren przestrzeni
publicznej. Takie rozwigzanie w polaczeniu z pozostalymi ustaleniami projektu planu daje mozliwos¢
sytuowanie budynkdéw w granicy, rOwniez na przedmiotowej nieruchomosci.
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Uwaga nieuwzgledniona w zakresie narzucenia koniecznosci zapewnienia dojscia i dojazdu do dziatki nr
222/1.

Na dziatkach nr 223/29, 223/30, 223/32 ustanowiona jest stuzebno$¢ polegajaca m.in. na prawie przejscia
i przejazdu na rzecz dziatki nr 222/1, co oznacza, ze przedmiotowa dziatka ma zabezpieczony dostep do ul.
Wierzbowej i nie ma konieczno$ci wprowadzania do projektu planu ustalen wymuszajacych ww. dostep.

Wyznaczenie linii zabudowy nieprzekraczalnej pomiedzy budynkami zlokalizowanymi przy ul. Wierzbowej
24/26 i ul. Jaracza 92 nie nakazuje realizacji zabudowy, a jedynie daje taka mozliwo$¢. Ponadto ze wzgledu na
ustanowiong stuzebnos¢ ewentualna przyszta zabudowa bedzie musiata uwzgledni¢ koniecznos$¢ zapewnienia
przej$cia i przejazdu od ul. Wierzbowej do dziatki nr 222/1.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie wylaczenia terenu z obowigzku realizacji miejsc postojowych lub
zmiany wskaznika miejsc postojowych na 0,5 stanowiska na 1 mieszkanie.

Obowigzek okreslenia w planie miejscowym minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych  na  parkowanie = pojazdéw  zaopatrzonych ~ wkarte  parkingowa,  wynika
z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodow wynikaja z polityki parkingowe;j
miasta, co znajduje swoje odzwierciedlenie w ustaleniach innych opracowywanych projektow planow
miejscowych dla obszaru tzw. Ogrodéw Sukienniczych.

Uwaga nr 4
- wptyneta 28 kwietnia 2023 r.,

- dotyczy dziatek nr: 219/1, 219/2, 220/18, 220/19 1 220/20 w obrgbie S-2.
Skladajacy uwage wnioskuje o:

1.doprowadzenie do zgodnosci ze studium poprzez ,,wprowadzenie na wnioskowanym terenie zabudowy
srodmiejskiej”;

W ocenie sktadajacego uwage ,,wylgczenie obszaru z zabudowy srodmiejskiej nie dosé, ze jest (...) niezgodne
ze studium, to dodatkowo znacznie obniza wartos¢ nieruchomosci objetej projektem MPZP i naraza Miasto na

odszkodowania zarowno w zakresie obnizenia wartosci nieruchomosci, jak iszkod w postaci poniesionych
naktadow miedzy innymi na prace projektowe na nieruchomosci w jednostce 4.6. MW/U”.

2.,.zmiang wskaznika parkowania na 0,5 / lokal ”;

Autor uwagi wskazuje, ze ,,nadmierny wymog parkowania, wyzszy niz w wydanej dec. WZiZT i wskazany dla
obszaru 1.8 MW/U i 3.2.MW/U, dodatkowo znacznie obniza wartos¢ nieruchomosci objetej projektem MPZP
i naraza Miasto na odszkodowania zarowno w zakresie obmizenia wartoSci nieruchomosci, jak i szkod
w postaci poniesionych naktadow miedzy innymi na prace projektowe na nieruchomosci w jednostce
4.6.MWw/U.”

3.,,zwigkszenie wskaznika dopuszczalnej wysokosci zabudowy, tak aby byly zgodne zwartosciami
wskazanymi w Studium”’;

4., wstrzymanie prac nad projektem MPZP Ilub wylgczenie z procedury uchwalania przedmiotowego
terenu’”’;

Sktadajacy uwage zwraca uwage na ,, bledne uwzglednienie w projekcie MPZP obiektow oznaczonych jako
E12b i E12¢ (budynek maszynowni z kotlowniq oraz kantoru dawnego zespotu fabrycznego).” Dodaje, ze
,,majgc na wzgledzie, stopien zaawansowania prac oraz uzgodnien dokonywanych z BAM oraz WUOZ, ktore sq
zwigzane z wykresleniem budynkow maszynowni z kotlowniq oraz kantoru dawnego zespolu fabrycznego
usytuowanego po potudniowej stronie budynku fabryki przy Wierzbowej 18 z gminnej ewidencji zabytkow,
wnosimy o ich wykreslenie z ustalen MPZP.”

5. wylgczenie z dalszych prac planistycznych jednostki oznaczonej jako 4.6. MW/U”;

Autor uwagi wskazuje, ze ,, aktualne zapisy projektu MPZP znacznie obnizajg wartos¢ nieruchomosci objetej
projektem MPZP i narazajq Miasto na odszkodowania zaréwno w zakresie obniZzenia wartosci nieruchomosci,
jak i szkod w postaci kosztow poniesionych naktadow miedzy innymi na prace projektowe na nieruchomosci
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w jednostce 4.6.MW/U (prace nad projektem budowlanym na moment sporzqdzenia niniejszego pisma zostaty
juz ukonczone).” Informuje réwniez, ze , dla tego terenu zostal juz zlozomy wniosek o zaakceptowanie
przygotowanego przez naszq spotke projektu budowlanego oraz wydanie pozwolenia na budowe.”

Do wniosku dotaczono zatgczniki:

1.szczegdtowy opis uwag do projektu mpzp wraz z uzasadnieniem;

2.analiz¢ zacieniania terenu inwestycji na podstawie zapis6w w projekcie mpzp;

3.pismo Biura Architekta Miasta f.odzi.

Prezydent Miasta t.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.

Wyjasnienie:

Ad 1. Uzyte w przytoczonym zapisie Studium sformutowanie "we wskazanych granicach dopuszcza sie
wmpzp okreslenie obszarow zabudowy Srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego zagospodarowania
przestrzennego" oznacza, ze Studium nie naklada na plan miejscowy obowiazku ustalenia zabudowy
srodmiejskiej na catym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie taka mozliwo$¢ ito wiasnie na etapie
sporzadzania mpzp jest podejmowana decyzja, czy dany obszar ma zosta¢ okre§lony jako zabudowa

srodmiejska czy nie. Studium wskazuje réwniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod uwage
docelowe zagospodarowanie danej przestrzeni.

Cechy geometryczne nieruchomosci, ktérej dotyczy uwaga, sposéb zagospodarowania terenow sgsiednich
oraz zatozenia przestrzenne przyjete dla tej czeSci miasta przemawiaja za tym, aby teren ten pozostat
wylaczony z obszaru zabudowy $rodmiejskie;.

Ad 2. Obowigzek okres§lenia w planie miejscowym minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych  na  parkowanie = pojazdow  zaopatrzonych ~ w karte  parkingowa,  wynika
z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym.
Przedmiotowy projekt planu miejscowego spelnia ww. obowigzek poprzez zapisy zawarte w § 12 projektu
uchwaty.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw dotyczg nowo projektowanych
budynkow i wynikajg z polityki parkingowej miasta oraz znajduja swoje odzwierciedlenie w ustaleniach innych
opracowywanych projektéw planéw miejscowych dla obszaru tzw. Ogrodow Sukienniczych.

Ad 3. Okreslone w projekcie planu parametry wysoko$ci dla nowej zabudowy zostaly przyjete w zgodnosci
z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi.
Zgodnie zww. dokumentem maksymalna wysoko$§¢ zabudowy w pierzejach ulic iplacow powinna
nawigzywa¢ do wysokosci zabudowy historycznej i wynosi¢ nie wiecej niz 21 m, a w naroznikach zabudowy
przy skrzyzowaniach ulic — nie wyzej niz 25 m. Ponadto Studium dopuszcza réwniez przewyzszenia powyzej
25 m, m.in. ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie.

Nalezy wyjasni¢, ze Studium nie naktada na plan miejscowy obowigzku ustalania wysokosci zabudowy
o ww. warto$ciach, a jedynie daje taka mozliwos¢. Na etapie sporzadzania mpzp nalezy bra¢ jednoczesnie pod
uwage uwarunkowania lokalne. Wskazane na rysunku planu strefy podwyzszonej zabudowy, umozliwiajgce
realizacje budynkow o wysokosci 25 m, dotyczg tylko skrzyzowan ulic i placow uksztaltowanych historycznie,
takich jak Plac Pokoju, dla ktorego projekt planu przewiduje wytworzenie wlasciwej obudowy przestrzenne;j.

Ponadto, zgodnie ze Studium, wysoko$¢ zabudowy wewnatrz kwartatdw nie powinna by¢ wyzsza niz
wysokos¢ zabudowy w pierzejach.

Ad 415. Uwaga w zakresie postulowanego wstrzymania procedowania planu miejscowego nie moze zostac¢
uwzgledniona ze wzgledow formalnych, gdyz nie odnosi si¢ do treSci projektu planu miejscowego. Zgodnie
z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,uwagi do
projektu planu miejscowego moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu,
wytozonym do publicznego wglgdu (...)”.

Zgodnie z przepisami ww. ustawy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzany jest dla
obszaru o §ci§le okreslonych granicach przedstawionych na zataczniku graficznym, stanowigcym integralng
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cz¢$¢ uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego. Wnioskowane wylaczenie terenu
4.6.MW/U z opracowania planu oznacza zmian¢ jego granic. Przepisy nie przewiduja takiej mozliwosci
w trakcie prowadzenia procedury planistycznej. Kazdorazowa zmiana granic obszaru, dla ktérego sporzadza si¢
plan miejscowy, wigze si¢ z podjeciem nowej uchwaty przez rad¢ gminy albo ze zmiang uchwaty w zakresie
granic obszaru przystapienia i powtdrzeniem co najmniej czesci z czynnosci proceduralnych. Takie rozwigzanie
odlozy w czasie, a by¢ moze iuniemozliwi osiggnigcie celéw, jakie przedmiotowy plan miejscowy ma
realizowac. Powyzsze nie lezy w interesie Miasta.

Jednoczesnie nalezy wyjasni¢, ze zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ ochrone
zabytkéw nieruchomych znajdujacych si¢ w gminnej ewidencji zabytkow. Dopoty obiekty, o ktorych mowa
w tresci uwagi, bedg wpisane do gminnej ewidencji zabytkow, dopoty plan miejscowy musi je wskazywac.
W zwiazku z tym, Ze na etapie ponowienia procedury planistycznej doszto do wykreslenia z gminnej ewidencji
zabytkow obiektow oznaczonych symbolami E12b i E12c ustalenia planu zostaty w tym zakresie skorygowane.

Uwaga nr §
- wptyneta 28 kwietnia 2023 r.,

- dotyczy dziatek nr: 219/1, 219/2, 220/18, 220/19 i 220/20 w obrebie S-2.
Skladajacy uwage wnioskuje o:
1.,,wprowadzenie na wnioskowanym terenie zabudowy srodmiejskiej”;

W ocenie sktadajacego uwage ,,wylgczenie obszaru z zabudowy srodmiejskiej nie dosé, ze jest (...) niezgodne
ze studium, to dodatkowo znacznie obniza wartos¢ nieruchomosci objetej projektem MPZP i naraza Miasto na
odszkodowania zarowno w zakresie obnizenia wartosci nieruchomosci, jak iszkod w postaci poniesionych
naktadow miedzy innymi na prace projektowe na nieruchomosci w jednostce 4.6. MW/U”.

2.,,.zmiane wskaznika parkowania na 0,5 / lokal ’;

Autor uwagi wskazuje, ze ,,nadmierny wymog parkowania, wyzszy niz w wydanej dec. WZiZT i wskazany dla
obszaru 1.8 MW/U i 3.2.MW/U, dodatkowo znacznie obniza wartoS¢ nieruchomosci objetej projektem MPZP
i naraza Miasto na odszkodowania zarowno w zakresie obmizenia wartoSci nieruchomosci, jak i szkod
w postaci  poniesionych nakladow miedzy innymi na prace projektowe na nieruchomosci w jednostce
4.6.MW/U.”

3.,zwigkszenie wskaznika dopuszczalnej wysokosci zabudowy, tak aby byly zgodne z wartosciami
wskazanymi w Studium”’;

4., wstrzymanie prac nad projektem MPZP [ub wylgczenie z procedury uchwalania przedmiotowego
terenu’’;

Sktadajacy uwage zwraca uwage na ,, bledne uwzglednienie w projekcie MPZP obiektow oznaczonych jako
EI12b i E12¢ (budynek maszynowni z kottowniq oraz kantoru dawnego zespotu fabrycznego).” Dodaje, ze
., majgc na wzgledzie, stopien zaawansowania prac oraz uzgodnien dokonywanych z BAM oraz WUOZ, ktore sq
zwigzane z wykresleniem budynkow maszynowni z kotlownig oraz kantoru dawnego zespotu fabrycznego
usytuowanego po potudniowej stronie budynku fabryki przy Wierzbowej 18 z gminnej ewidencji zabytkow,
wnosimy o ich wykreslenie z ustalen MPZP.”

S..wytqczenie z dalszych prac planistycznych jednostki oznaczonej jako 4.6. MW/U”;

Autor uwagi wskazuje, ze ,, aktualne zapisy projektu MPZP znacznie obnizajq wartos¢ nieruchomosci objetej
projektem MPZP i narazajq Miasto na odszkodowania zarowno w zakresie obnizenia wartosci nieruchomosci,
jak i szkod w postaci kosztow poniesionych naktadow miedzy innymi na prace projektowe na nieruchomosci
w jednostce 4.6.MW/U (prace nad projektem budowlanym na moment sporzqdzenia niniejszego pisma zostaty
juz ukonczone).” Informuje réwniez, ze , dla tego terenu zostal juz zlozomy wniosek o zaakceptowanie
przygotowanego przez naszq spotke projektu budowlanego oraz wydanie pozwolenia na budowe.”

Do wniosku dotaczono zatgczniki:

1.szczegdtowy opis uwag do projektu mpzp wraz z uzasadnieniem;
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2.analizg zacieniania terenu inwestycji na podstawie zapisow w projekcie mpzp;

3.pismo Biura Architekta Miasta t.odzi.

Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.

Wyjasnienie:

Ad 1. Uzyte w przytoczonym zapisie Studium sformutowanie "we wskazanych granicach dopuszcza sie
wmpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych  z docelowego zagospodarowania
przestrzennego" oznacza, ze Studium nie naklada na plan miejscowy obowigzku ustalenia zabudowy
srodmiejskiej na caltym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie taka mozliwo$¢ ito wiasnie na etapie
sporzadzania mpzp jest podejmowana decyzja, czy dany obszar ma zosta¢ okre§lony jako zabudowa

srodmiejska czy nie. Studium wskazuje réwniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod uwagg
docelowe zagospodarowanie danej przestrzeni.

Cechy geometryczne nieruchomosci, ktérej dotyczy uwaga, sposob zagospodarowania terenow sgsiednich
oraz zatozenia przestrzenne przyjete dla tej cze$ci miasta przemawiaja za tym, aby teren ten pozostat
wylaczony z obszaru zabudowy $rodmiejskiej.

Ad 2. Obowiazek okreslenia w planie miejscowym minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych  na  parkowanie = pojazdow  zaopatrzonych  w karte  parkingowa,  wynika
z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przedmiotowy projekt planu miejscowego spelnia ww. obowiazek poprzez zapisy zawarte w § 12 projektu
uchwaty.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodow dotycza nowo projektowanych
budynkow i wynikajg z polityki parkingowej miasta oraz znajduja swoje odzwierciedlenie w ustaleniach innych
opracowywanych projektéw planéw miejscowych dla obszaru tzw. Ogrodow Sukienniczych.

Ad 3. Okreslone w projekcie planu parametry wysokos$ci dla nowej zabudowy zostaty przyjete w zgodnosSci
z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta fodzi.
Zgodnie zww. dokumentem maksymalna wysoko§¢ zabudowy w pierzejach ulic iplacow powinna
nawigzywa¢ do wysokosci zabudowy historycznej i wynosi¢ nie wiecej niz 21 m, a w naroznikach zabudowy
przy skrzyzowaniach ulic — nie wyzej niz 25 m. Ponadto Studium dopuszcza réwniez przewyzszenia powyzej
25 m, m.in. ze wzgledoéw uzasadnionych kompozycyjnie.

Nalezy wyjasni¢, ze Studium nie naklada na plan miejscowy obowigzku ustalania wysokosci zabudowy
o ww. warto$ciach, a jedynie daje takg mozliwos$¢. Na etapie sporzadzania mpzp nalezy bra¢ jednoczesnie pod
uwage uwarunkowania lokalne. Wskazane na rysunku planu strefy podwyzszonej zabudowy, umozliwiajace
realizacje budynkoéw o wysokosci 25 m, dotycza tylko skrzyzowan ulic i placow uksztaltowanych historycznie,
takich jak Plac Pokoju, dla ktorego projekt planu przewiduje wytworzenie wiasciwej obudowy przestrzennej.

Ponadto, zgodnie ze Studium, wysoko$¢ zabudowy wewnatrz kwartalow nie powinna by¢ wyzsza niz
wysoko$¢ zabudowy w pierzejach.

Ad 415. Uwaga w zakresie postulowanego wstrzymania procedowania planu miejscowego nie moze zostaé
uwzgledniona ze wzgledow formalnych, gdyz nie odnosi si¢ do treSci projektu planu miejscowego. Zgodnie
z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,uwagi do
projektu planu miejscowego moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu,
wytozonym do publicznego wglgdu (...)”.

Zgodnie z przepisami ww. ustawy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzany jest dla
obszaru o §ci$le okreslonych granicach przedstawionych na zataczniku graficznym, stanowigcym integralng
cz¢$¢ uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego. Wnioskowane wylaczenie terenu
4.6.MW/U z opracowania planu oznacza zmian¢ jego granic. Przepisy nie przewiduja takiej mozliwoSci
w trakcie prowadzenia procedury planistycznej. Kazdorazowa zmiana granic obszaru, dla ktorego sporzadza si¢
plan miejscowy, wigze si¢ z podjeciem nowej uchwaty przez rad¢ gminy albo ze zmiang uchwaty w zakresie
granic obszaru przystgpienia i powtdrzeniem co najmniej czesci z czynnosci proceduralnych. Takie rozwigzanie
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odlozy w czasie, a by¢ moze iuniemozliwi osiggni¢cie celow, jakie przedmiotowy plan miejscowy ma
realizowac. Powyzsze nie lezy w interesie Miasta.

Jednoczeénie nalezy wyjasni¢, ze zgodnie z art. 19 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ ochrone
zabytkow nieruchomych znajdujacych sie¢ w gminnej ewidencji zabytkéw. Dopdty obiekty, o ktorych mowa
w tresci uwagi, beda wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw, dopoty plan miejscowy musi je wskazywac.
W zwiazku z tym, ze na etapie ponowienia procedury planistycznej doszto do wykreslenia z gminnej ewidencji
zabytkow obiektow oznaczonych symbolami E12b i E12c¢ ustalenia planu zostaly w tym zakresie skorygowane.

Uwaga nr 6

- wplyneta 1 maja 2023 r.,

- dotyczy kwartatu ulic Pomorska — Uniwersytecka — Wierzbowa.
Skladajacy uwage wnioskuje o:

l.dla terenu 2.4.KDW - | zastosowanie takich parametrow dla tej drogi, by nie bylo mozliwosci
dodatkowego jej rozbudowania i docigzania™;

Uzasadnienie:

»Obecnie droga ta stuzy jako droga wewnetrzna dla Pomorskiej 107/113, Pomorskiej 115, Uniwersyteckiej
46/48 oraz bedgcej w (prze)budowie Pomorskiej 107 i Pomorskiej 107a. Obstuguje tym samym okoto
100 mieszkan . Po zakonczeniu inwestycji Pomorska 107a (dwa nowe domy) oraz przebudowy Pomorska
107 dodatkow dojdzie ok. 120 mieszkan , czyli tgcznie bedzie stuzyta 6 domom z ok. 220 mieszkaniami. Jezeli
domy Uniwersytecka 38/40 i Uniwersytecka 42/44 pozbawione zostang mozliwosci dojazdu do wejscia do
klatek schodowych od strony ul. Wierzbowej poprzez zastosowanie wzdtuz ul. Wierzbowej na odcinku od
Pomorskiej do Placu Pokoju, jak przewiduje to plan (2.1.MW/U) linii zabudowy pierzowej, wowczas droga
2.4.KDW bedzie musiata dodatkowo obstugiwac te dwa domy. Spowoduje to wzrost obcigzenia ruchem
(zarowno mieszkancow, jak istuzb porzqdkowych) itak juz ogromnie obcigzonego naszego domu.
Przypominamy bowiem, ze okna naszego domu od strony potnocnej wychodzgq na ul. Pomorskq (1. KDL+T), po
ktorej poruszajq sie tramwaje (codzienna komunikacja [2 linie] plus trasa zjazdowa do zajezdni Telefoniczna)
oraz ktora stuzy jako jedna z trzech, obok ul. Rewolucji 1905 r. i ul. Uniwersyteckiej, drog wyjazdowych ze
Srodmiescia w strone wezta komunikacyjnego Strykéw i zjazdu z autostrady Skoszewy Stare. Od strony
potudniowej wzdtuz naszego domu biegnie obecnie droga dojazdowa do 3 bedgcych w budowie i przebudowie
domow: Pomorska 107 i Pomorska 107a (dziatki nr: 129/60 i 129/31) (jak wspomnielismy, ok. 120 mieszkan ).
Dodatkowe obcigzenie tej drogi (2.4.KDW) spowoduje drastyczne pogorszenie i tak juz cigzkich warunkow,
z ktorymi musimy si¢ boryka¢ z uwagi na istniejqce rozwigzania drogowo-komunikacyjne.”

2.dla terenu 2.2.MW/U — ,, przesunigcie linii zabudowy nieprzekraczalnej od strony wschodniej, na odcinku
prostopadtym do ul. Pomorskiej i do niej bezposrednio przylegajgcym w taki sposob, by linia zabudowy
nieprzekraczalnej pokrywata sie z linig rozgraniczajgcq 2.2.MW/U i 2.4. KDW (droge wewnetrzng) ”;

3.dla terenu 2.5.MW/U — ,, cofniecie linii zabudowy nieprzekraczalnej i wylqczenie z tego obszaru przestrzeni
zajmowanej obecnie przez budynek nalezgcy do Gminy (Pomorska 115b, dawny lokal Administracji Ogrody
Sukiennicze)”;

Uzasadnienie:

»~Zgodnie ze wstepnymi ustaleniami poczynionymi z Wydziatem Urbanistyki i Architektury UME budynek ma
zosta¢ wyburzony, a teren przekazany czterem Wspolnotom Mieszkaniowym (Pomorska 107/113, Pomorska
115, Uniwersytecka 46/48, Pomorska 107) pod pergole (obecnie nie mamy gdzie sktadaé¢ odpadow
komunalnych).”

4.dla terenu 2.6.KDW — ,,0znaczenie 2.6. KDW jako cigg pieszo-rowerowy, a nie jako droga wewnetrzna’;
Uzasadnienie:

»(1) wmiejscu tym, pomiedzy domami udato sie¢ zachowal stare drzewa; (2) stworzenie mozliwosci dla
przeksztatcenia tego miejsca w droge wewnetrzng grozi potencjalnie stworzeniem ,, dzikiego” skrotu pomiedzy
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Pomorskqg a Uniwersyteckg umozliwiajgcego uniknigcie przejazdu przez notorycznie zakorkowane
skrzyZzowanie na Rondzie Solidarnosci.”

5.dla terenu 2.1.MW/U — |, zmiane przebiegu linii zabudowy w postaci wylgczenia fragmentu terenu
w miejscu, gdzie obecnie usytuowana jest droga dojazdowa do Wspolnoty Mieszkaniowej Uniwersytecka 38/40
i Wspolnoty Mieszkaniowej Uniwersytecka 42/44, oznaczona na planie (Zalqczniku 1) jako cigg pieszo-
rowerowy, i pozostawienie w tym miejscu drogi wewnetrznej”’;

Uzasadnienie:

»Z perspektywy WM Pomorska 107/113 pozbawienie wyzej wymienionych Wspolnot (Uniwersytecka 38/40,
Uniwersytecka 42/44) drogi dojazdowej do wejs¢ do klatek schodowych (budynki nie majq wejs¢ od strony ul.
Uniwersyteckiej, a jedynie od strony ,,podworza’”) spowoduje, ze jedyng mozliwoscig w przypadku odbioru
nieczystosci, dowozu wigkszych gabarytow (przeprowadzek) czy dowozu 0sob z ograniczeniami ruchowymi lub
niepetnosprawnych bedzie przejazd przez droge oznaczong jako 2.4. KDW (od strony ul. Pomorskiej, pomigdzy
Pomorskg 107/113 a Pomorskg 115)) oraz nowo wybudowanq przez dewelopera Pomorska 107 droge
pozarowq. Tym samym znaczgco wrosnie obcigzenie drogi 2.4. KDW”.

Prezydent Miasta Y.odzi cze$ciowo nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi w cze$ci nieuwzglednionej przez Prezydenta
Miasta Lodzi.

Wyjasnienie:
Ad 1. Uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planie miejscowym okre$la si¢ obowiazkowo przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny
oroznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania. Ustalona w § 25 ust. 3 pkt 1 projektu
uchwaty szeroko$¢ drogi 2.4.KDW dotyczy szerokosci terenu w liniach rozgraniczajacych inie jest
jednoznaczna z szerokoscig jezdni. Szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych powinna zapewniac
mozliwos$¢ umieszczenia réoznych elementow drogi i urzadzen znig zwigzanych oraz by¢ dostosowana do
zapotrzebowania wynikajacego z zainwestowania obszaru, ktory ww. droga ma obslugiwac.

Jednoczesénie nalezy zaznaczy¢, ze organizacja ruchu drogowego, w tym maksymalne obcigzenia, wykracza
poza ustawowo okreslony zakres ustalen planu miejscowego.

Ad 2. Uwaga nieuwzgledniona.

Nieprzekraczalna linia zabudowy w terenie 2.2.MW/U od strony drogi wewnetrznej 2.4.KDW zostata
wyznaczona wzdtuz wschodniej elewacji istniejacego budynku. Przesunigcie linii zabudowy w strong drogi
wewnetrznej 2.4.KDW oznacza poszerzenie czesci dziatki budowlanej, na ktorej mozliwe jest lokalizowanie
budynkow, co nie znajduje wtym miejscu uzasadnienia. Zachowanie istniejacej odleglosci pomigdzy
istniejagcymi budynkami przy ul. Pomorskiej 107/113 i Pomorskiej 115A ma zagwarantowa¢ wigkszy komfort
mieszkancéw i umozliwia¢ wlasciwe doswietlenie pomieszczen ze wzglgdu na znajdujace si¢ w elewacjach
bocznych okna. Zaproponowane w projekcie planu rozwiagzanie pozwala uchroni¢ od zabudowy przestrzen,
ktoéra obecnie zagospodarowana jest pod zielen i chodnik stanowigcy dojscie do klatek wejsciowych.

Ad 3. Uwaga uwzgledniona w zakresie cofnigcia linii zabudowy w terenie 2.5.MW/U.
Uwaga nieuwzglgdniona w zakresie wylgczenia z terenu 2.5.MW/U przestrzeni zajmowanej przez budynek.

Pozostawienie fragmentu dziatki w granicach terenu 2.5.MW/U daje mozliwos¢, zgodnie z definicja
przeznaczenia terenu zawartg w § 4 ust. 1 pkt 16 projektu uchwaty, realizacji obiektow budowlanych, urzadzen
budowlanych oraz zagospodarowania tworzacego calo$¢ funkcjonalng z istniejaca zabudowa mieszkaniowg
wielorodzinng i ustugowa, m.in. sytuowania pergoli. W zwigzku z powyzszym wylaczenie fragmentu dziatki
zww. terenu jest nieuzasadnione. Jednocze$nie przesunigcie linii zabudowy spowoduje, ze w miegjscu
istniejgcego budynku nie bedzie mozliwosci realizacji nowego budynku, pomimo Ze przestrzen ta pozostanie
w terenie 2.5.MW/U.

Ad 4. Uwaga uwzgledniona.
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Ad 5. Uwaga uwzgledniona w cze¢sci dotyczacej zmiany przebiegu linii zabudowy oraz wytaczenia dziatki nr
129/59 spod mozliwosci realizacji budynkow.

Uwaga nieuwzgledniona w cze$ci dotyczacej pozostawienia drogi wewnetrznej. Zgodnie z ewidencja
gruntéw ibudynkoéw, prowadzong przez Lodzki Osrodek Geodezji, w kwartale ulic Jaracza-Pomorska-
Uniwersytecka nie ma gruntéw zakwalifikowanych jako drogi. Funkcjonujace na obszarze dojazdy do
nieruchomosci stanowia zagospodarowanie tworzace calo$¢ funkcjonalng terenu.

Do projektu planu zostata wprowadzona zmiana umozliwiajaca zarowno pozostawienie istniejacego dojazdu
w aktualnym przebiegu, jak i wydzielenie nowych drég wewnetrznych.

Uwaginr 7inr 8

- wplynety 2 maja 2023 r.,

- dotycza kwartatu: Uniwersytecka — Wierzbowa — Pomorska oraz dziatek nr: 129/13, 129/57, 129/6, 129/59,
129/50, 129/61, 129/35 i 129/52 w obrebie S-4.

Uwagi o numerach 7 i 8 posiadaja ten sam zakres merytoryczny i zostaly rozpatrzone wspolnie.
Tres¢ uwag:

. W zakresie zgodnosci projektowanego planu miejscowego z ustaleniami obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego L.odzi:

1. Uwaga dotyczy ustalen zawartych w Studium w zakresie wyznaczania wskaznikow parkingowych dla
obstugi istniejqcej zabudowy. W szczegolnosci zas z ustalen Studium w tym zakresie wynika brak ,, koniecznosci
wyznaczania wskaznikow parkingowych, a w przypadku jej (zabudowy istniejgcej) przebudowy, odbudowy,
rozbudowy, nadbudowy Ilub zmiany sposobu uzytkowania — wyznaczenie wskaznikow parkingowych
w odniesieniu do przyrostu potrzeb”. Powyzsze ustalenia nie oznaczajq braku koniecznosci zapewnienia miejsc
postojowych dla zabudowy istniejgcej, lecz braku koniecznosci wyznaczania dla niej wskaznikow. Tymczasem
ustalenia planu, co wykazemy rowniez w dalszej czesci uwag, rzeczywiscie nie przewidujq ustalen dla
zapewnienia mozliwosci parkowania mieszkancow istniejqcej zabudowy. Nawet w przypadku jej przebudowy,
nadbudowy, itp. mimo, zZe dzialania takie mogq wiqzac si¢ z ewentualnym przyrostem potrzeb, w ktorym to
przypadku Studium nakazuje wyznaczenie wskaznikow zabudowy, wskaznik zostat przyjety jako” 0”. Oznacza
to, ze wtym zakresie projekt planu miejscowego nie jest zgodny z ustaleniami Studium — niezgodnos¢ ta
oznacza naruszenie przepisow art. Qust. 4, art. 15 ust. 1, art. 20 ust. I ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U z 2022 r., poz. 503). Trzeba przy tym zauwazyc, ze
paradoksalnie przyjecie wskaznika ,,0” jest wrecz ,,zbawienne” dla wiascicieli blokow mieszkalnych, ktorych
przynalezne im dziatki zostaly wydzielone po obrysach tych budynkow. Powyzsze ustalenia projektu planu
stanowiq kontynuacje skandalicznej wrecz, polityki Miasta w tym zakresie, co ma przetozenie na kreowane
prawo miejscowe. Plan miejscowy winien uwzgledniac interes publiczny w rozumieniu cytowanej powyzej
ustawy, azwlaszcza nie traktowac¢ marginalnie istniejgcq zabudowe, dla ktorej nie przewiduje si¢ zadnego
terenu towarzyszqgcego, niezbednego dla jej prawidtowego funkcjonowania. Z ustalen niniejszego planu wynika
brak przewidywania niezbednego terenu do obstugi istniejgcych budynkow wielorodzinnych, potrzebnego dla
urzqdzenia parkingow, zieleni towarzyszqcej, dojs¢, dojazdow spetniajgcych warunki przepisow techniczno —
budowlanych, smietnikow i placow zabaw dla dzieci.

2. W zakresie ksztattowania architektonicznego nowej zabudowy w Studium Lodzi sformufowane zostato:
,, Zalecenie ustalania w mpzp minimalnej wysokosci parteru od strony historycznie uksztattowanej przestrzeni
publicznej”. Tymczasem na terenie oznaczonym symbolem 2.2.MW/U oraz przyleglych do niego terenach
2 IMW/U oraz 2.7.MW/U wprowadzone sq zapisy zachecajgce wrecz do realizacji w parterach
projektowanych budynkow funkcji parkingowej, ktora nie posiada Zadnego historycznego uzasadnienia na
omawianym terenie. Tak rozwigzane partery budynkow projektowanych, bedq dostepne z poziomu przyleglego
terenu oraz pozbawione otworow okiennych. Wystarczy przeanalizowaé¢ wyglgd architektoniczny pierzei
ulicznych ul. Wierzbowej, ul. Uniwersyteckiej, ul. Pomorskiej oraz rodzaje umieszczanych tam funkcji
w poziomie parterow istniejgcych tu budynkow. Partery tych budynkow sytuowane sq na rozinych poziomach
i posiadajg funkcje przewaznie ustugowe, bgdz mieszkalne. Jedynym wyjgtkiem sq dwa budynki powstale
w ostatnim czasie przy ul. Wierzbowej nri2 i 14, cho¢ itu wjazdy do czesci garazowych , przeplatajq sie”
z lokalami ustugowymi oraz wejsciami do czesci mieszkalnych umieszczonych na wyzszych kondygnacjach. Nie
zgadzamy sie¢ na realizacje funkcji parkingowej w opisany sposob, tj zajmowanie catosci parterow
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projektowanych budynkow jako parkingi. Obawiamy sig, ze powodowac to bedzie powstanie petnych scian
w poziomach parterow realizowanych budynkow mieszkalnych. Takie ustalenia nie sq zgodne z widocznymi
zasadami kompozycji znajdujgcego sie tu zespotu mieszkalno-ustugowego, do ktorych odwolujqg sie zapisy
Studium w zakresie struktury przestrzennej, w ramach przewidywanych kierunkow zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta. Poza tym zaplecza tak zaprojektowanych budynkow, przy niewielkich powierzchniach
wolnych od zabudowy wewngtrz kwartatow, tworzy¢ bedg swoiste betonowe ,,studnie”. Te kwestie poruszymy
jeszcze ponmizej, wramach czesci naszych uwag dotyczqcej ustalen szczegotowych zawartych w niniejszym
projekcie planu miejscowego.

3. Nawiqzujgc do kierunkow zmian struktury przestrzennej omawianego terenu, ustalonych w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego f.odzi, w szczegolnosci do ustalen dotyczgcych:

-Przeksztatcania istniejgcych placow i skwerow na przestrzenie przyjazne mieszkancom poprzez: zwigkszanie
udziatu zieleni, podnoszenie jakosci nawierzchni, mebli miejskich, matej architektury, wzmocnienie funkcji
spotecznych, a w szczegolnosci przywrocenie placom historycznym ich funkcji w strukturze przestrzennej i Zyciu
spotecznym;

-Zachowania ekspozycji historycznych obiektow budowlanych, osi widokowych i historycznej wysokosci
ksztaltujgcej sylwete miasta,

zglaszamy uwage, iz ustalenia omawianego projektu planu miejscowego dla terenu Placu Pokoju
(znajdujgcego si¢ w sqgsiedztwie naszej nieruchomosci), sq niezgodne z powyzszymi zapisami. W Swietle
zaproponowanych ustalen dotyczqcych ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, proponowana
zabudowa jego pierzei w ramach terenow o symbolu 2.7.MW/U oraz czesci terenu 4.6.MW/U oznaczonej jako
., Strefa wysokosci zabudowy” absolutnie nie swiadczy o zachowaniu ekspozycji historycznej, nie mowigc juz
o ochronie osi widokowej w kierunku Kosciota pw. Sw. Teresy i Sw. Jana Bosko, a takze historycznej wysokosci
ksztaltujqcej sylwete miasta w tym rejonie. Historyczng wysokos¢ zabudowy wokot Placu Pokoju przedstawia
zabudowa wystepujqgca w jego pierzei pn-wsch, pn-zach oraz zachodniej. Nieco wyzsza jest tylko bryta dawnej
Przedzalni bawetny Mordki Brensztajna, Izraela i Szapsa Rzechotow. Nad catoscig gorowata jedynie kopula
Kosciota pw. Sw. Teresy i Sw. Jana Bosko. Propozycja realizacji wiezowcow o wysokoSci 25 m, a nawet wiecej
(po uwzglednieniu zapisow szczegotowych), jest nie tylko niezgodna z cytowanymi zapisami Studium, ale
prowadzi¢ bedzie do zniszczenia charakterystycznego i niepowtarzalnego klimatu omawianego fragmentu ul.
Uniwersyteckiej.

1I. W zakresie ustalen ogolnych, dla calego obszaru objetego planem oraz ustalen szczegolowych dla
terenow objetych niniejszymi uwagami.

4. W §4 projektu uchwaly brak jest definicji okreslenia ,, strefa wysokosci zabudowy”. Biorgc pod uwage, ze
strefa ta wkreslona zostata na styku z dziatkq nr 129/13 w obrebie S-4, obawiamy sie, Ze jest to rownoznaczne
z ustaleniem obowigzku sytuowania zabudowy w granicy zdziatka sgsiedniqg, co nie zostato wprost
wyartykutowane w warunkach zabudowy zawartych w projekcie tekstu planu, a na co nie wyrazamy zgody.
Ponadto powyzsze zagadnienie uwazamy za niedoprecyzowane w omawianych ustaleniach projektu planu.
Pozostaje to w sprzecznosci z trescig przepisu §12 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim odpowiadajq budynki i ich usytuowanie: Sytuowanie budynku
w przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2 powyzszego przepisu, dopuszcza si¢ w odlegtosci 1,5 m od granicy
lub bezposrednio przy tej granicy, jezeli plan miejscowy przewiduje takq mozliwos¢é. W omawianym przypadku
plan miejscowy nie wypowiada sie w tej kwestii, w ramach ustalen zawartych w tresci uchwaly, natomiast
rownoczesnie na rysunku powyisza strefa narusza granice naszej dziatki. Niedoprecyzowanie ustalen w tym
zakresie traktujemy jako unik w celu bezproblemowego uchwalenia powyiszych rozwigzan, dopuszczajgc
zabudowe na styku z naszq dziatkq. Pragniemy jednoczesnie uprzedzic, iz takie zapisy stanowi¢ bedg
przyczynek do przysziych konfliktow spotecznych, wobec naszego absolutnego sprzeciwu dla takiego
rozwigzania.

5. Nie wyrazamy zgody na przyjety na rysunku projektu omawianego planu miejscowego uktad linii
rozgraniczajgcych, stanowigcych granice miedzy terenami o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania terenu. Dotyczy to terenow oznaczonych nastepujgcymi symbolami: 2.2.MW/U (teren, na
ktorym potozona jest nasza dziatka oraz dzialki sgsiednich wspolnot mieszkaniowych wystepujgcych razem
znami), 2.1.MW/U, 2.7.MW/U, 2.3.ZP oraz 2.6.KDW. Jak wiadomo, przebieg projektowanych linii
rozgraniczajgcych w przysztosci bedzie podstawg do dokonywania ewentualnych podzialow dzialek
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znajdujqgcych si¢ w omawianym kwartale. Dokonywane podzialy geodezyjne stanowi¢ bedg rownoczesnie
dyspozycje wydzielenia nowych dziatek budowlanych, w tym terenu przylegtego do naszych nieruchomosci,
ktory to teren, podobnie jak dziatki polozone pod naszymi budynkami mieszkalnymi, zgodnie z projektem planu
nie bedzie posiadat dostepu do drogi publicznej. Jedyny dostgp do nich teoretycznie stanowi¢ moze dziwnie
poprowadzona droga wewnetrzna oznaczona symbolem 2.6. KDW. ,, Niezwyktos¢” rozwigzania takiego dostepu
do drogi publicznej polega na tym, ze w zaden sposob nie spelnia ona warunkow drogi, ktora rzekomo
obstugiwac¢ ma wszystkich mieszkancow budynkow zlokalizowanych poczqwszy od nr 38/40 do nr 46/48,
stanowigc wyjazd z ,, przydzielonego nam terenu”, tj. o szerokosci ok 8,00 m iok. 150 m dlugosci, wzdtuz
naszych budynkow. Oznacza to, Ze na pasku terenu o oSmiometrowej szerokosci mielibysmy zrealizowa¢ dojazd
do wszystkich klatek schodowych, smietniki dla kazdej wspolnoty, zielen w ilosci 20% powierzchni tego terenu
oraz urzqdzenia rekreacyjne (o ktorych mowa w§ 39 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim odpowiadajq budynki iich usytuowanie - t.j.
Dz.U.2022.1225), plac zabaw (chociaz jeden), miejsca postojowe dla samochodow (oddalone od okien naszych
budynkow zgodnie z przepisami cytowanego wyzej rozporzgdzenia)!? Do tego wszystkiego na koncu tak
zaprojektowanego terenu towarzyszgcego naszym budynkom mieszkalnym wielorodzinnym, tj. na wysokosci
bloku przy ul. Uniwersyteckiej nr 38/40 nie zostalo przewidziane Zadne miejsce na zwrotke spetniajqcq przepisy
przeciwpozarowe. Oswiadczamy, Ze nie godzimy si¢ na takie rozwigzanie! Jednoczesnie pragniemy
powiadomi¢, ze wystgpilismy juz do Gminy Miejskiej £odz o uzZyczenie czesci terenu dziatki nr 129/59,
potozonej od strony ul. Wierzbowej nr 164 w celu urzqdzenia go (jak od zawsze mialo to miejsce), jako terenu
zwigzanego z istniejgcymi tu budynkami mieszkalnymi Uniwersytecka 38/40 i 42/44, gdyz budynki te mogq by¢
wspolnie obstugiwane z ul. Wierzbowej, tak jak to si¢ odbywa od dziesigtkow lat. Dojazd do naszych budynkow
nie jest mozliwy z ul. Uniwersyteckiej, gdyz nie pozwala na to brak mozliwosci urzqdzenia zjazdu z tej strony
oraz fakt kuriozalnego wydzielenia dziatek po naszymi budynkami po obrysie ich Scian zewnetrznych. Ponadto
wejscia do naszych klatek schodowych znajdujq si¢ z przeciwnej strony niz ul. Uniwersytecka. W tym miejscu
nalezy zaznaczyc¢, ze istniejgcy dojazd urzqdzony z ul. Wierzbowej na wysokosci nr 164 obstuguje w istocie trzy
wspolnoty mieszkaniowe — przy ul. Wierzbowej 16, ul. Uniwersytecka 38/40 i ul. Uniwersyteckiej 44/46.
Wspolnota przy ul. Wierzbowej 16 nie moze uzytkowac zjazdu z ul. Wierzbowej przez istniejgcy przejazd
bramowy, gdyz posiada on zbyt malg szerokos¢, aby mogly sie nim porusza¢ samochody. Natomiast obstuga
budynku Uniwersytecka 46/48 zawsze odbywata si¢ od strony ul. Pomorskiej istniejgcym tu zjazdem. Nalezy
podkresli¢, ze obstuga wszystkich tych budynkow jednym zjazdem nigdy nie byta mozliwa z uwagi
wystepowanie rozni¢ w wysokosci terenu tuz za placykiem koto bloku Uniwersytecka 42/44 oraz znaczne
zawezZenie w tym miejscu szerokosci dziatki nr 129/59 w zwiqzku z znajdujqcymi sie tu budynkami garazowymi
(od 1961 roku). Informujemy przy niniejszej okazji paniq Prezydent, ze na zalatwienie naszego pisma
w sprawie uzyczenia terenu czekamy juz blisko rok, co wydaje si¢ by¢ absurdem w swietle tego, ze organy
samorzqdu majq obowiqzek zatatwiaé sprawy w terminach okreslonych przez Kodeks postepowania
administracyjnego. Wobec braku jakiejkolwiek informacji ze strony Urzedu, w trakcie oczekiwania na
zatatwienie naszej sprawy wystgpilismy rowniez o ustanowienie drogi koniecznej zapewniajgcej nam dostep do
drogi publicznej — dojazd z ul. Wierzbowej oraz dojscie z ul. Uniwersyteckiej. Z uwagi na to, ze Gmina Miejska
rowniez w tej sprawie nie podjeta zadnego dzialania jestesmy zdecydowani wystqgpi¢ nastegpnie na droge
sgdowq. Decyzja ta wydaje si¢ by¢ stuszna, zwlaszcza ze projekt niniejszego planu miejscowego (prawo
lokalne!) jest tak skonstruowany, ze nadal pozbawia nas dostepu do drogi publicznej. W swietle powyzszego
formutowanie w stosunku do naszych budynkow ustalen dla nowej zabudowy, tj. warunkow i mozliwosci ich
przebudowy oraz nadbudowy, wydaje si¢ mocno przesadzone i zdaje si¢ niezgodne z przepisami prawa. O ile
nam wiadomo, dziatka, aby mogta uzyskac pozwolenie na jakgkolwiek budowe musi posiadac dostep do drogi
publicznej, ktorego my nie mamy. Na zakonczenie powyzszych zagadnien pragniemy rowniez wyrazic¢
zdumienie, iz rysunek projektu planu zawiera jednoczesnie ustalenie linii rozgraniczajgcych drogi 2.6.KDW
oraz ustalenie po Sladzie jednej z mnich -od stromy ciggu naszych budynkoéw mieszkalnych, rowniez
nieprzekraczalnej linii zabudowy, pozwalajgcej na dobudowanie si¢ do granicy ze wspomniang drogg
wewnetrzng! Natomiast realizacja zabudowy w opisanej, potudniowej linii rozgraniczajgcej drogi catkowicie
uniemozliwi obstuge komunikacyjng terenow potozonych wzdluz naszych budynkow mieszkalnych. Czemu
zatem ma stuzy¢ ta droga? W takiej sytuacji z calq pewnosciq zamystem jej powstania nie byta obstuga naszych
budynkow. Ponadto w naszej ocenie istniejqgce uwarunkowania terenu wydajq sie byc¢ niesprzyjajgce realizacji
tej drogi (realizacja zjazdu publicznego w bliskiej odlegtosci od skrzyzowania drog glownych oraz
wystepowanie starodrzewia na trasie przebicia projektowanej drogi wewnetrznej).
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6. Wramach ustalen dla catego obszaru objetego planem zapisano w § 12 ust. 1 pkt 1 liczbe miejsc do
parkowania dla pozostalych terenow, poza wymienionymi tam, jako 1 stanowisko na kazde mieszkanie. Jest to
sprzeczne z ustaleniami zapisanymi w § 12 ust. I pkt 3, gdyz nie zastrzezono, ze zapisy dotyczq wylgcznie
budynkow nowoprojektowanych. Przy okazji mamy rowniez wrazenie, ze Prezydent jako organ wiasciwy do
stanowienia prawa w zakresie planow miejscowych, interesuje sie zabezpieczeniem potrzeb w tym zakresie
wylgcznie dla nowych inwestorow.

7. Linia rozgraniczajqca teren , ,naszego podworka” — czes¢ dziatki nr 129/59 od strony ul. Wierzbowej,
pomiedzy terenem 2.1.MW/U i 2.2.MW/U, oddziela wylaz z podziemnego przejscia prowadzqcego ze schronu
znajdujgcego si¢ w naszym bloku - Uniwersytecka 38/40 od terenu, na ktorym znajduje sie ten schron wraz
z dojsciem do wylazu. Daje to mozliwos¢ dokonania podziatu geodezyjnego w linii rozgraniczajgcej tereny.
Natomiast wydzielenie terenu z wytazem ze schronu od dziatki, na ktorej ten schron sie znajduje jest niezgodne
z przepisami dotyczqcymi obiektow na potrzeby jednostek zajmujgcych sie ochrong ludnosci.

8. Abstrahujgc od tego, zZe nie godzimy si¢ na wydzielenie z dziatki nr 129/59 jej czesci przylegtej do ul.
Wierzbowej i przeznaczenie go pod nowg zabudowe, zamiast na cele zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkancow istniejgcych tu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych (potrzeb, ktorych nie mamy mozliwosci
zrealizowac¢ w ramach wlasnych dziatek: nr 129/13, a takze 129/57 i 129/6), mamy rowniez zastrzezenia do
samych ustalen dla tego terenu (2.1.MW/U). W szczegdlnosci dotyczy to zapisu §17 ust. 4 pkt 1 d, dajgcego
mozliwos¢ realizacji zabudowy stanowigcej powierzchnie zabudowy jako = 100% dziatki. W sytuacji braku
Jjakichkolwiek zakazow realizacji zabudowy w granicach dzialek (przynajmniej niektorych), oznacza to dla nas
zycie w betonowej studni o szerokosci 8 metrow wzdiuz naszego budynku mieszkalnego, w ktorym od tej strony
mamy okna oraz balkony i jak dotgd chociaz troche zachodniego stonca, glownie latem. Jak do tego dodamy
wnioski z niezwykle zawitego zapisu zastrzezenia w §17 ust. 4 pkt 3 a, jawi nam sie nastepujgcy obraz:
Podworko — studnia o szerokosci 8 metrow, w granicy od strony zachodniej budynek z parterem pozbawionym
okien o wysokosci 11 m na gtebokosci 4 m, a dalej w kierunku ul. Wierzbowej budynek ten staje si¢ budynkiem
021 m wysokosci. Ponadto od strony pd-zach (przy Placu Pokoju, na terenie o symbolu 2.7.MW/U
projektowany jest rownoczesnie wiezowiec o wysokosci 25 m Dodajmy jeszcze, zZe Zaden deweloper majgcy
mozliwos¢ realizacji tu swojej inwestycji mieszkaniowej nie omieszka zagospodarowacé w powyzszy sposob
100% powierzchni swojego terenu. Nie godzimy si¢ na to, ze i w tych kwestiach nie wzigto pod uwage naszych
praw i potrzeb jako mieszkancow. Pomyst zadaszania dziedzinicow nie licuje zas z hastem - ,, Ochrona Ogrodow
Sukienniczych”! Nalezy rowniez zauwazyé, ze jedyny teren zieleni ZP w omawianym kwartale zostal
przewidziany jako towarzyszqcy ostatniemu osiggnigciu deweloperskiemu na tym terenie (budynek mieszkalny
wielorodzinny zawierajgcy niewielkie mieszkanka -, klatki” pod wynajem). Gdyby projekt planu byt
opracowywany na aktualnym podkiadzie z mapy zasadniczej bytoby widal, ze znaczna czesc¢ terenu ZP zajeta
jest juz pod droge pozarowq obstugujgcq ten wlasnie obiekt. Jakos nie zmiescita si¢ na terenie stanowigcym
wlasnos¢ inwestora. Pewnie zalezato mu na duzej ilosci , klatek”. Miasto natomiast na realizacje tej drogi
wyrazito zgode, mimo toczgcych si¢ prac planistycznych. Jednym stowem realizacja na tym terenie zieleni
urzqdzonej publicznej to utopia.

9. Nie zgadzamy si¢ z trescig zapisu §14 projektu uchwaly dotyczqcego ustalenia stawki procentowej
stuzgcej okresleniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym. W swietle powyzej zgloszonych uwag nie widzimy zadnego wzrostu wartosci naszej
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem niniejszego planu miejscowego. Widzimy za to drastyczne jej
obnizenie, co bedzie skutkowac naszymi wystgpieniami o stosowne odszkodowania, jesli mimo naszego protestu
plan w zaproponowanej formie zostanie uchwalony.

10. Kwestionujemy ustalong w projekcie planu miejscowego intensywnos¢ zabudowy na poziomie wigkszym
niz 2,5, ktory wynika ze Studium todzi. W uzasadnieniu do uchwaly brak jakichkolwiek informacji i wyliczen
udowadniajqcych, ze przyjete ustalenia uwzgledniajq ustalenie Studium stanowigce wartos¢ brutto w skali
calego terenu.

11. Zapis §4 ust. I pkt 1] stanowi niejako legalizacje otworow okiennych w Scianach istniejgcych
budynkow, zlokalizowanych bezposrednio przy granicy dzialek i posiadajgcych w nich otwory okienne lub
drzwiowe. Jest to niezgodne z § 12 ust. 1 cytowanych powyzej warunkow technicznych.”

Prezydent Miasta Y.odzi czeSciowo nie uwzglednil uwag.
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Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwag w czesSci nieuwzglednionej przez Prezydenta
Miasta Yodzi.

Wyjasnienie:
Ad 1. Uwaga nieuwzgledniona.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta L.odzi okres§la zasady polityki parkingowe;,
wskazujac w ramach jednostki W3b dla zabudowy istniejacej “brak koniecznosci wyznaczania wskaznikow
parkingowych, aw przypadku jej przebudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy lub zmiany sposobu
uzytkowania — wyznaczenie wskaznikow parkingowych w odniesieniu do przyrostu potrzeb.” Przedmiotowy
projekt planu miejscowego jest zgodny z ww. ustaleniami Studium, poniewaz w § 12 ust. 1 pkt 3 uchwaty
okresla dla zabudowy istniejgcej podlegajacej remontowi i przebudowie wskaznik minimalnej liczby miejsc do
parkowania dla samochodow osobowych i rowerow, ktorego warto$¢ zostata ustalona na 0.

Nalezy wyjasni¢, ze zgodnie z zawartag w § 4 ust. 1 pkt 16 definicja przeznaczenia terenu wszystkie elementy
wskazane w uwadze, takie jak: zielen, miejsca postojowe, urzadzenia rekreacyjne i pergole $mietnikowe, moga
pojawi¢ si¢ w ramach wyznaczonych terenow MW/U. Plan miejscowy nie ogranicza mozliwosci realizacji ww.
elementow.

Pomimo to, w celu zabezpieczenia wigkszej powierzchni pod ewentualne obiekty i urzadzenia zwigzane
z funkcjonowaniem zabudowy istniejacej do projektu planu zostata wprowadzona zmiana polegajaca na
przesunigciu linii rozgraniczajacej terenu 2.2.MW/U w kierunku wngtrza kwartahu.

Ad 2. Uwaga nieuwzgledniona.

Przytoczone w uwadze zalecenie Studium dotyczace ksztattowania architektonicznego nowej zabudowy
znajduje swoje odzwierciedlenie w ustaleniach projektu planu, w ktérym w § 5 pkt 6 lit. a ustalony zostat nakaz
ksztattowania elewacji frontowych od strony drog publicznych, naktadajacy m.in. obowiazek realizacji parteru
elewacji frontowej o wysoko$ci minimum 4 m.

Zgodnie z § 18 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z pdzn. zm.)
“zagospodarowujqc dziatke budowlang, nalezy urzqdzié, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy,
stanowiska postojowe dla samochodow uzytkownikow stalych i przebywajgcych okresowo, w tym rowniez
stanowiska postojowe dla samochodow, z ktorych korzystajq osoby niepetnosprawne”.

Ustalenie, dopuszczajgce zwigkszenie wskaznika powierzchni zabudowy do 100% w przypadku realizacji
funkcji parkingowej w pierwszej kondygnacji ipowierzchni zabudowy stanowiacej co najmniej potowe
powierzchni dziatki, ma na celu umozliwi¢ spelienie wskaznikow parkingowych okreslonych w projekcie
planu miejscowego bez koniecznosci budowy parkingu podziemnego, ktora w wielu przypadkach jest bardzo
trudna lub wrecz niemozliwa do zrealizowania ze wzgledu na lokalne uwarunkowania, w tym m.in. ksztalt
i wielko$¢ dziatki.

Ad 3. Uwaga nieuwzgledniona.

Z przestrzennego punktu widzenia jednym z pozadanych kierunkéw dziatan w odniesieniu do przestrzeni
placow publicznych, takich jak Plac Pokoju, jest rekompozycja ich ptaszczyzny, prowadzgca m.in. do
przywrocenia i uczytelnienia stanu historycznego. Jako podstawowe dziatanie w przestrzeniach wokot placow
wskazuje si¢ wytworzenie iszczegdlne uksztaltowanie pierzei, stanowigcych ich oprawe. Przedmiotowy
projekt planu miejscowego realizuje wyzej opisany cel, wskazujagc wprost na potrzebg¢ uzupehienia zabudowy
w naroznikach kwartalow, otaczajacych Plac Pokoju.

Nalezy wyjasni¢, ze zgodnie zustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta £.odzi maksymalna wysokos¢ nowej zabudowy w naroznikach przy skrzyzowaniach ulic
wynosi 25 m. Ponadto Studium dopuszcza rowniez przewyzszenia powyzej 25 m, m.in. ze wzgledow
uzasadnionych kompozycyjnie. Wskazane na rysunku planu strefy podwyzszonej zabudowy, umozliwiajgce
realizacj¢ budynkéw o wysokosci 25 m, zostaly wyznaczone w zgodno$ci z ustaleniami ww. dokumentu,
w oparciu o przyjeta spojna koncepcj¢ ksztattowania wysokosci zabudowy wokot Placu Pokoju,
z poszanowaniem skali zabudowy istniejgce;.
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Ustalenia projektu planu uzyskaly akceptacje wiasciwych stuzb konserwatorskich, w tym Lodzkiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, ktory zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b tiret 6sme uzgadnia projekt planu
w zakresie ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Oznacza to, ze proponowane rozwigzania
nie wptywaja negatywnie na ekspozycje osi widokowej Kosciota pw. Sw. Teresy i $w. Jana Boska oraz odbior
historycznej sylwety Miasta.

Ad 4. Uwaga nieuwzgledniona.

Przedmiotowy projekt planu miejscowego odnosi si¢ do zasad sytuowania budynkow przy granicy dziatki,
o ktorych mowa w § 12 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie, poprzez zapis zawarty §
S5pkt4lit. b projektu uchwaly. W zwiazku zpowyzszym uwage w niniejszym zakresie uznaje si¢ za
bezzasadnag.

Dopuszczenie sytuowania budynkoéw przy granicy dziatki zwigzane jest z realizacja jednego z celow planu,
jakim jest ksztaltowanie nowych struktur zabudowy w uktadach pierzejowych oraz uzupehianie istniejacych
pierzei ulic, w szczegolnosci w migjscach wystepowania slepych $cian.

Nalezy rowniez wyjasni¢, ze pojecie “strefa wysokosci zabudowy” nie wymaga zdefiniowania w planie
miejscowym, poniewaz z zawarte] w § 4 ust. 1 pkt 27 projektu uchwaty definicji wysokosci zabudowy oraz
pozostatych ustalen projektu planu jednoznacznie wynika, co w ramach ww. strefy zostato dopuszczone.

Ad 5. Uwaga uwzgledniona w zakresie zmiany przebiegu linii rozgraniczajacych pomiedzy terenem
2.2.MW/U a terenami: 2.1.MW/U, 2.3.ZP 1 2.7.MW/U.

W celu zabezpieczenia wigkszej powierzchni pod ewentualne obiekty iurzadzenia zwigzane
z funkcjonowaniem zabudowy istniejacej do projektu planu wprowadzono zmiang polegajaca na korekcie linii
rozgraniczajacej terenu 2.2.MW/U w kierunku wnetrza kwartalu. Rozwiazanie to ma na celu umozliwienie, aby
przestrzen przed budynkami mogta stanowi¢ docelowo wspdlng wlasnos¢ witascicieli mieszkan, oraz pozwoli¢
na jej zagospodarowanie w formie niezbednych dojs¢ i dojazdéow do budynkdéw, miejsc parkingowych oraz
miejsc do gromadzenia odpadow, co z kolei przyczyni si¢ do prawidtowego funkcjonowania nieruchomosci.

Uwaga uwzgledniona w zakresie umozliwienia zachowania istniejacego dojazdu od ul. Wierzbowe;j.

W zwiazku z koniecznoscig zapewnienia dostgpu do drogi publicznej nieruchomosciom potozonym przy ul.
Uniwersyteckiej 38/40, 42/44 i Wierzbowej 16 oraz trudnosciami z obstugg komunikacyjng ww. nieruchomosci
W oparciu o wyznaczone tereny drog wewnetrznych do projektu planu wprowadzono zmiang polegajaca na
wylaczeniu fragmentu dziatki nr 129/59, przyleglej do ul. Wierzbowej, z mozliwosci realizacji budynkow.

Uwaga nieuwzgledniona w zakresie zmiany przebiegu linii rozgraniczajacych pomiedzy terenami 2.2.MW/U
12.6.KDW.

W zwigzku z uwzglednieniem czg$ci uwag do projektu planu zostata wprowadzona korekta polegajaca na
zmianie przeznaczenia terenu z drogi wewngtrznej 2.6.KDW na ciag pieszo-rowerowy.

Odnoszac si¢ do kwestii przebiegu linii zabudowy nieprzekraczalnej, nalezy zauwazy¢, ze wyznaczenie jej
nie po budynku, lecz w pewnej odleglosci od niego, w sladzie linii rozgraniczajacej, ma na celu umozliwienie
ewentualnej rozbudowy istniejacych budynkéw, w przypadku, gdyby zaistniala taka potrzeba. Projekt planu
nie narzuca jednak obowigzku realizacji rozbudowy. Zgodnie z zawarta w § 4 ust. 1 pkt 16 projektu uchwaty
definicjg przeznaczenia terenu obszar zlokalizowany pomigdzy istniejacym budynkiem a linig zabudowy moze
by¢ zagospodarowany w formie elementéw tworzacych cato$¢ funkcjonalng z podstawowym przeznaczeniem
terenu, w tym m.in. pod zielen, dojscia, dojazdy oraz miejsca parkingowe.

Ad 6. Uwaga nieuwzgledniona.

Ustalenia zawarte w § 12 ust. 1 pkt. 1-3 projektu planu sa komplementarne inalezy czyta¢ je lacznie.
Woéwecezas jednoznacznie wynika z nich, ze wskazniki okre$lone w pkt. 112 dotycza wszystkich budynkow,
z wylaczeniem tych, o ktorych mowa w pkt. 3.

Ad 7. Uwaga nieuwzgledniona.
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Zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym obowigzkowo okresla si¢ m.in. linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania.

Tereny 2.1.MW/U i 2.2.MW/U zostaty wydzielone ze wzgledu na r6zng typologi¢ wystepujacej zabudowy.

Nalezy zauwazy¢, ze wytaz, o ktorym mowa w uwadze, znajduje si¢ aktualnie za ogrodzeniem, na sgsiedniej
dzialce budowlanej nr 129/50, co jest skutkiem juz dokonanego podziatu geodezyjnego.

Jednoczesnie przedmiotowy projekt planu miejscowego uzyskal akceptacje wtasciwych stuzb wojskowych,
ktore dokonuja jego oceny pod katem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz uzgadniajg projekt
planu zgodnie z art. 17 pkt 6 lit. b tiret czwarte.

Ad 8. Uwaga uwzgledniona w zakresie wylaczenia czgsci dziatki nr 129/59, przyleglej do ul. Wierzbowej,
z mozliwosci realizacji budynkow.

Uwaga nieuwzgledniona w pozostatym zakresie.

Odnoszac si¢ do czesci uwagi dotyczacej ustalen dla terenu 2.1.MW/U, nalezy zauwazy¢, ze projekt planu
miejscowego ustala dla ww. terenu maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy, ktory wynosi 65%.
Przytoczony zapis, zawarty w § 17 ust. 4 pkt 1 lit. d projektu uchwaty, stanowi jedynie dopuszczenie, zgodnie
zktérym istnieje mozliwo§¢ zwigkszenia wskaznika powierzchni zabudowy do 100%, przy spemieniu
okreslonych warunkow, m.in. realizacji funkcji parkingowej w pierwszej kondygnacji i powierzchni zabudowy
stanowigcej co najmniej polowg powierzchni dziatki. Zapis ten ma na celu umozliwi¢ spetnienie wskaznikow
parkingowych okre§lonych w projekcie planu miejscowego bez koniecznosci budowy parkingu podziemnego,
ktora w wielu przypadkach jest bardzo trudna Iub wrecz niemozliwa do zrealizowania ze wzgledu na lokalne
uwarunkowania, w tym m.in. ksztatt i wielko$¢ dziatki.

Nalezy rowniez wyjasnié, ze plan miejscowy okresla jedynie ogolne ramy docelowego zagospodarowania
przestrzeni, na ktore naktadaja si¢ rowniez inne powszechnie obowigzujace przepisy prawa, w tym przepisy
ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 z p6zn. zm.).

Odnoszac si¢ do cze$ci uwagi dotyczacej terenu 2.3.ZP, nalezy zauwazyé, ze projekt planu jako
przeznaczenie podstawowe dla ww. terenu wskazuje zielen urzadzona publiczna, stanowiaca inwestycje celu
publicznego. W zwiazku z tym, ze obowigzkiem planu miejscowego jest zapewnienie mozliwosci obstugi
komunikacyjnej nieruchomosci zlokalizowanych w jego granicach projekt planu dopuszcza w granicach terenu
2.3.ZP takze lokalizacj¢ drog wewnetrznych (jako przeznaczenie uzupehniajace). Zgodnie z definicja
przeznaczenia podstawowego, zawarta w § 4 ust. 1 pkt 16 projektu uchwaty, =zielen stanowi¢ bedzie
przeznaczenie, ktore przewaza na danej dziatce.

Ad 9. Uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenie stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, ma
charakter obowigzkowy. Nalezy podkresli¢, ze stawka procentowa obowigzuje dla wszystkich nieruchomosci
zlokalizowanych w granicach planu. Nawet w przypadku braku wzrostu wartosci konkretnej nieruchomosci
nie mozna wykluczy¢ wzrostu wartosci innych nieruchomosci w tym samym terenie. Ponadto, zgodnie
z zapisami ww. ustawy, oplata planistyczna pobierana jest wylacznie w przypadku wzrostu wartosci
nieruchomosci ijej zbycia w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staly si¢
obowigzujace. Warto$¢ nieruchomos$ci zostanie wowczas oszacowana w ramach odrgbnego postepowania
administracyjnego, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami. W przypadku
braku wzrostu warto$ci lub niedokonania zbycia nieruchomos$ci w ustawowo okreslonym terminie, oplata
planistyczna nie bedzie pobierana, zatem wlasciciel nie bedzie ponosit z tego tytutu zadnych kosztow.

Ad 10. Uwaga nieuwzgledniona.

Przepisy prawa nie nakladaja obowigzku zamieszczania w projekcie planu informacji nt. warto$ci
intensywnosci brutto oraz dowodow potwierdzajacych jej zgodno$¢ z warto$cig okreslong w Studium.
Jednoczesnie na etapie sporzadzania projektu planu przy ustalaniu wartosci intensywno$ci zabudowy dla
poszczegdlnych terenow bierze si¢ pod uwage konieczno$¢ spetnienia ustalenia Studium.
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Intensywnos$¢ brutto liczona jest w odniesieniu do calego obszaru objetego projektem planu, co oznacza, ze
przy jej obliczaniu uwzglednia si¢ wszystkie tereny w nim wyznaczone, w tym roéwniez tereny drog, placow
1 zieleni urzadzone;j.

W zwiazku z powyzszym, pomimo ze intensywno$¢ zabudowy dla czesci terenéw budowlanych przekracza
2,5, to intensywno$¢ brutto nie przekracza tej wartosci.

Ad 11. Uwaga nieuwzgledniona.

Zgodnie z definicja zawarta w § 4 ust. 1 pkt 11 projektu uchwatly lini¢ zabudowy pierzejowej nalezy
rozumie¢ jako ,rodzaj linii zabudowy nieprzekraczalnej, wzdiuz ktorej obowigzuje sytuowanie elewacji
frontowej budynku na calej jej diugosci, z dopuszczeniem niewypetnienia calej diugosci linii w przypadku
wystepowania okien lub drzwi w Scianie budynku istniejgcego usytuowanej bezposrednio przy granicy
z sqsiedniq dziatkg budowlang”.

Jednoczes$nie projekt planu poprzez zapis w § 5 pkt 4 lit. b dopuszcza sytuowanie budynku zwrdconego
$ciang bez okien i drzwi w strone granicy z sasiednia dziatkg budowlana bezposrednio przy tej granicy.

Ustalenia planu majg przyczyni¢ si¢ do wytworzenia ciagglej obudowy ulic w formie zabudowy pierzejowe;.
Dopuszczenie zawarte w ww. definicji wynika wylacznie z faktu, iz potencjalne legalne otwory okienne
i drzwiowe musza mie¢ gwarancje funkcjonowania. Nie wyklucza to jednak likwidacji nielegalnych otwordéw
w wyniki dziatan uprawnionych organow.

Uwaga nr 9

- wptyneta 2 maja 2023 r.,

- dotyczy nieruchomosci potozonej w Lodzi przy ul. Wierzbowej 24/26.
Skladajacy uwage wnoszg o:

1.,,wylgczenie z ustalen § 5 pkt 2) o tresci: ,, tereny przeznaczone w planie na cele zabudowy, z wylqczeniem
terenow: 4.6.MW/U, 4.7.MW/U i 5.1. MW/U, zalicza si¢ do obszarow zabudowy Srodmiejskiej w rozumieniu
przepisow odrebnych z zakresu budownictwa” - poszerzy¢ co najmniej o tereny 4.9.MW/U, 4.13.MW/U lub
o wszystkie tereny w kwartale ulic Uniwersytecka, Kopcinskiego, Jaracza, Wierzbowa”’;

Uzasadnienie:

»Obszar zabudowy Srodmiejskiej w rozumieniu przepisow odrebnych z zakresu budownictwa umozliwia
zmniejszenia o polowe wymogow w zakresie wymaganej odlegtosci miedzy budynkami, czasu nastonecznienia
pomieszczen mieszkalnych, odleglosci przestaniania itp., i zostalt wprowadzony do prawa w celu umozliwienia
uzupetnienia Scistej zabudowy Srodmiejskiej, ktorej historyczny charakter irozplanowanie oraz wielkosci
dzialek nie pozwalajg na spetnienie wymogow techniczno - budowlanych ustalonych w przepisach. Ztagodzone
przepisy dotyczg obszarow srodmiejskich o zwartej zabudowie pierzejowej, sytuowanej w granicach wagskich
dziatek sgsiednich, bez ktorych kontynuacja zabudowy historycznej z petnym frontem, oficynami w granicach
i podworzami szerokosci 8-10 m nie bytaby mozliwa, co prowadzitoby do degradacji zabytkowych struktur
urbanistycznych bedgcych dobrem kultury i Zzrodiem tozsamosci miast. Caly ww. kwartat nie stanowi jednak
takiej zabudowy, ktora uzasadniataby mozliwos¢ stosowania ztagodzonych wymogow techniczno-budowlanych
dla obszaru zabudowy srodmiejskiej. Na ww. kwartale dominuje zabudowa wolnostojqca i nie znajduje sie ani
jeden budynek o cechach zabudowy pierzejowej Srodmiejskiej, ktorej przepis ten jest dedykowany. Przestrzen
pomiedzy zabudowq jest wystarczajgca dla spetnienia standardowych wymogow przepisow w zakresie
odlegtosci zabudowy i czasu oSwietlenia swiattem dziennym pomieszczen mieszkalnych. Nie ma obiektywnych
przestanek do umozliwienia stosowania wymogow zmniejszonych o polowe. Istnieje  natomiast
niebezpieczenstwo wykorzystania mylnie pojmowanego obszaru zabudowy Srodmiejskiej dla zyskow
inwestorow kosztem pogorszenia warunkow zycia mieszkancow budynkow wzniesionych juz dziesigtki lat temu.
Nalezy ten blgd wyeliminowac. Jego eliminacja powinna dotyczy¢ takze terenu 4.9.U/M pomimo zastosowania
na nim linii zabudowy, gdyz srodek ten w okreslonych sytuacjach moze okazac sie niewystarczajgcy, a ustalona
na nim zabudowa wolnostojgca o matej intensywnosSci w zaden sposob nie wypetnia znamion zabudowy
Srodmiejskiej. Inwestor ten podjgt juz probe sytuowania budynku wielorodzinnego o wysokosci 21 m
w odleglosci zaledwie 10 m od innych.”
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2.,,zamiane statusu drogi z publicznej na droge wewnetrzng, z 4 KDD na 4 KDW (numer wynikajgcy
z kolejnosci)”’;

Uzasadnienie:

»Obecnie teren planowanej drogi stanowi parking na potrzeby mieszkancow posesji, czesciowo zielen
i pustostan. Ta urbanistyczna kieszenn ma kameralny charakter i taki powinien jej nadal towarzyszyc. Jest to
przedpole budynku wielorodzinnego, ktore w czasach jego realizacji prawnie zostato pominiete jako wazny
element zamieszkania. L.odzka Spotdzielnia Mieszkaniowa po 63 latach uzyskata sgdowy tytut stuzebnosci
przejscia i przejazdu dla czesci tego terenu, umozliwiajgcy legalne korzystanie z budynku i jego lokali. Droga
publiczna nie jest zatem konieczna. Wprowadzanie w to miejsce przestrzeni publicznej jest bledem, poniewaz
decyzja ta zamieni podworze w przestrzen tranzytu duzych grup ludzi. Wzrosnie zagrozenie przestgpczoscig,
a spadnie poczucie przynaleznosci do miejsca zamieszkania ksztattowane poprzez teren jako naturalne obrzeze
zabudowy. Ponadto projekt planu powoduje, ze zgodnie z przepisami odleglos¢ miejsc postojowych od okien
pomieszczen mieszkalnych: 7 m lub 10 m - zaleznie od ilosci zgrupowania miejsc postojowych (>10 lub >60)
nie bedzie juz wymagana z powodu ich usytuowania w granicach pasa drogowego. Jest to nowa ucigzliwoscé:
hatas i spaliny pod oknem, na ktorq sie nie godzimy.”

3.,,doprowadzenie granicy pomiedzy terenami 4.KDD i 4.8. MW/U do granicy z terenem 4.7.MW/U po linii
prostej, zamiast dosunigcia jej odcinka do 1V-go wejscia bloku Il posesji Wierzbowa 24/26 - rysunek planu.
Jezeli element drogi wymaga jej poszerzenia na jej koncu, poszerzenie nalezy uzyskaé kosztem terenu
nie zabudowanego 4.6.MW/U, a nie kosztem terenu juz zabudowanego 4.8.MW/U”;

Uzasadnienie:

»Odcinek granicy dzielgcej tereny 4. KDD i 4.8. MW/U przy ostatniej klatce schodowej zostat dosuniety do
samego zadaszenia wejscia do budynku, co stanowi dodatkowq ucigzliwos¢ i zagrozenie dla mieszkarncow tej
jego czesci. Wyjscie spod zadaszenia klatki prowadzi bezposrednio na teren drogi publicznej, a w przypadku
budowy petli zawracania - prosto pod samochod. Nie ma tez miejsca na wydzielony chodnik.”

4.wykreslenie zapisu w §17 ust. 4 pkt 1 lit. d w odniesieniu do terenu 4.13.MW/U;
Uzasadnienie:

»W zachodniej czesci tego terenu przy granmicach dziatki znajdujq sie zgrupowania okazatych drzew i w
przypadku realizacji budynku w sposob opisany w projekcie planu, pozwalajgcej na zwigkszenie powierzchni
zabudowy do 100%, zapis ten bedzie umozliwial wycinke tych drzew jako znajdujgcych sie w kolizji
z inwestycjq. Miasto L.odz bedgce gospodarzem planowanej wystawy Expo o tematyce roli zieleni w miescie
i gloszgce ochrong drzew przed wycinkq jako zasadniczego sktadnika jakosci przestrzeni miejskiej i zZycia ludzi
w miescie nie moze dopuszczac ustalen prawa lokalnego, ktore tq idee¢ degradujg, lekcewazq, sq do niej
w opozycji. Ponadto ww. teren sgsiaduje z terenami o zabudowie wolnostojgcej idopuszczenie na nim
zabudowy w granicach dzialek sgsiednich (100% terenu) niszczy lad przestrzenny obszaru. Nie jest takze jasne
czy warunki zwigkszenia parametrow nalezy traktowaé tgcznie (koniunkcja) czy rozdzielnie (alternatywa) -
okreslenie ,,a takze” jest niesciste.”

5.,,potudniowo-wschodniq czes¢  terenu 4.8.MW/U, z ustaleniami wg§ 16- zadrzewiony bogatym
drzewostanem dziedziniec - postulujemy objgc strefq ochrony zieleni, jak na czesci terenu 4.9.U/M, jako jej
kontynuacje (na rys. szraf zielona krata). Jednoczesnie wobec uwag wiasciciela terenu 4.9.U/M o zniesienie tej

”.,

ustalonej juz w projekcie planu formy ochrony drzewostanu - § 20 i rysunek - postulujemy utrzymanie ustalen”,
Uzasadnienie:

»Ochrona drzewostanu w postaci ustalenia nieprzekraczalnej linii zabudowy dla terenu jest
niewystarczajqca i nie chroni go przed wycinkg dla innych celow niz zabudowa lub wycinkg bezcelowq,
bezmysing. Jako wuzasadnienie przywolujemy takze tytul gospodarza wystawy Expo Agricultur, ktory
zobowiqgzuje Miasto do ochrony zieleni. Wiasciciel terenu 4.9. U/M w dyskusji mylnie zinterpretowat uwage
o rozszerzenie strefy ochronnej zieleni terenu 4.9.U/M na teren 4.8. MW/U jako zamiane tych stref.”

6.Utrzymanie ustalen dla terenu 4.9.U/M;

Uzasadnienie:
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~Przez caly okres uzytkowania blokow mieszkalnych wokot ww. terenu iwczesniej teren ten byt ijest
zabudowany jedynie budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym Ilub gospodarczym. W tak wyznaczonych
granicach teren nigdy nie byl zabudowany budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym lub zabudowq o innej
funkcji. Obecnie wiasciciel zamierza wybudowac tu budynek wielorodzinny, ktorego wysokoS¢ przekracza
wysokos¢ okolicznej zabudowy ale takze jego wielkos¢ i nadmierne zblizenie do terenu 4.8. MW/U drastycznie
zaktocalyby warunki zamieszkania budynkow sgsiednich poprzez niedoswietlenie mieszkan, przestoniecie
widoku, wycinke drzew, brak otoczenia dla obstugi tej zabudowy. Zarowno gabaryty terenu jak rowniez jego
potozenie w srodku kwartatu bez dostgpu (bezposredniego) do drogi publicznej uniemozliwiajq jego
przeznaczenie na zabudowe wigkszq niz ustalono.”

7.,,ustalenie linii zabudowy terenow zabudowanych 4.7.MW/U I 4.12.MW/U od strony terenow 4.4.ZP,
4.KDD i4.10.KDX, rysunek planu - po linii frontowej istniejgcych budynkow, a dla terenu 4.13.MW/U od
strony ww. terenow - odpowiednio na przedtuzeniu tych linii lecz nie blizej niz w odleglosci 4 m (5m) od
granicy terenow”

Uzasadnienie:

~Plan miejscowy powinien uwzgledniaé uwarunkowania terenu, w tym zwlaszcza istniejgce naniesienia, a w
szczegolnosci budynki istniejgce, tym bardziej nowo wybudowane. Rysunek planu abstrahujgcy od istniejgcych
uwarunkowan w postaci zabudowy sprawia wrazenie akademickiego, zyczeniowego i oderwanego od realiow
rzeczywistosci. Pozostawiony pas kilku metrow od linii zabudowy do zabudowy istniejgcej nie umozliwia
racjonalnego wykorzystania go na dodatkowq zabudowe lub rozbudowe w kontekscie istniejgcych struktur
przestrzennych o okreslonej funkcji i cechach elementow budynkow jak np. okna pomieszczen mieszkalnych.
Dodatkowo inny niz drogowy uzytek terenow 4.4.ZP i4.10KDX uniemozliwia realizacje zabudowy w linii
zabudowy wyznaczonej w granicy tych terenow (i dziatek) z uwagi na przepisy wykonawcze do ustawy Prawo
budowlane (odleglos¢ od granicy). Ustalenia takie sq teoretyczne podczas gdy plan ma byé aktem prawa
lokalnego realnego zastosowania.”

Prezydent Miasta Y.odzi czeSciowo nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi w czesci nieuwzglednionej przez Prezydenta
Miasta Lodzi.

Wyjasnienie:

Ad 1. Uwaga uwzgledniona w odniesieniu do terenéw w przedmiotowym kwartale, ktérych typologia
zabudowy pozwala na rezygnacje z ustalen zawartych w § 5 pkt 2 projektu uchwaty.

Ad 2. Uwaga nieuwzgledniona.

Droga publiczna 4KDD ma docelowo stworzyé wraz zinnymi wyznaczonymi w projekcie planu
przestrzeniami publicznymi, do ktorych naleza tereny ciggdéw pieszych i zieleni urzadzonej, spdjny system
ogo6lnodostepnych powigzan pieszych, umozliwiajacy dogodne przemieszczanie si¢ po obszarze oraz skrocenie
czasu dojscia do poszczegdlnych ulic okalajacych kwartal, w ktérym potozona jest przedmiotowa
nieruchomos¢.

Wyznaczenie terenu drogi publicznej zagwarantuje dostepnos¢ tego obszaru dla wszystkich mieszkancow,
co bylo nadrzgdnym celem projektu planu.

Ustalona w § 24 ust. 3 pkt 11 lit. b projektu uchwaly szeroko$¢ drogi 4.KDD dotyczy szeroko$ci terenu
w liniach rozgraniczajacych. Plan miejscowy nie przesadza o lokalizacji poszczegolnych elementow
zagospodarowania, tj. jezdni, chodnika, zieleni, miejsc parkingowych, placu do zawracania itp. Przyjeta
szeroko$¢ daje mozliwo$¢ realizacji miejsc postojowych w taki sposéb, aby byly mozliwie najdalej
zlokalizowane wzgledem istniejacej zabudowy.

Ad 3. Uwaga nieuwzgledniona.

Koniecznos¢ poszerzenia terenu 4. KDD w kierunku potudniowym wynika z faktu, ze wyznaczona droga ma
mie¢ charakter drogi bez wylotu, w ramach ktorej niezbgdna bedzie realizacja placu do zawracania. Plan
miejscowy nie przesagdza jednak o lokalizacji poszczegolnych elementow zagospodarowania, tj.jezdni,
chodnika, zieleni, miejsc parkingowych czy placu do zawracania. Nie wskazuje, ktora cze$¢ drogi ma by¢
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wykorzystywana na potrzeby ruchu pieszego, a ktéra na potrzeby ruchu samochodowego, oraz jakie zostang
przyjete zasady organizacji ruchu.

Ewentualne kolizje pomiedzy ruchem pieszych a ruchem samochodowym powinny by¢ rozwigzywane na
etapie opracowywania projektu drogowego. Bedzie to moment, w ktorym, oile zaistnieje taka potrzeba,
mozliwe bedzie zastosowanie rozwigzan, ktore zapewnig bezpieczenstwo mieszkancom wychodzacym
z budynku.

Ad 4. Uwaga nieuwzgledniona.

Przytoczony zapis, zawarty w § 17 ust. 4 pkt 1 lit. d projektu uchwaty, stanowi dopuszczenie, zgodnie
zktérym istnieje mozliwo§¢ zwigkszenia wskaznika powierzchni zabudowy do 100%, przy spetnieniu
okreslonych warunkow, m.in. realizacji funkcji parkingowej w pierwszej kondygnacji i powierzchni zabudowy
stanowigcej co najmniej potowe powierzchni dziatki. Zapis ten ma na celu umozliwi¢ spenienie wskaznikow
parkingowych okre§lonych w projekcie planu miejscowego bez koniecznosci budowy parkingu podziemnego,
ktéra w wielu przypadkach jest bardzo trudna lub wrecz niemozliwa do zrealizowania ze wzgledu na lokalne
uwarunkowania, w tym m.in. ksztatt i wielko$¢ dziatki.

Nalezy wyjasni¢, ze rezygnacja z ww. zapisu nie zapewni ochrony istniejacych drzew przed wptywem
mozliwej do zrealizowania nowej zabudowy.

Aby przyjete w projekcie planu sformutowanie nie budzito watpliwosci interpretacyjnych do projektu planu
wprowadzono zmiang polegajaca na zastapieniu stow "a takze" stowem "lub".

Ad 5. Uwaga nieuwzgledniona.

W wyniku analizy ztozonych uwag podjeto decyzje o rezygnacji z wyznaczania stref zwigkszonego udziatu
terenu biologicznie czynnego na obszarze planu. Strefy te nie s narzedziem gwarantujacym ochrone
istniejacych drzew. Prawng forma ochrony okazalych i cennych przyrodniczo drzew jest ochrona pomnikowa,
ktoérej ustanawianie wykracza poza zakres merytoryczny planu miejscowego.

Ustaleniami projektu planu, ktore sprzyjaja ochronie istniejacej zieleni, jest okreslony dla terenu wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej oraz lokalizacja linii zabudowy.

Ad 6. Uwaga nieuwzgledniona.

W zwiazku z zarzutem nierownego traktowania sgsiednich nieruchomos$ci oraz przeprowadzong analiza
sposobu istniejacego zagospodarowania obszaru, obejmujacego tereny 4.8. MW/U i 4.9.U/M do projektu planu
wprowadzono zmiany polegajace na polaczeniu obu terenéw oraz przyjeciu dla nich ujednoliconych
wskaznikow 1 parametréw dostosowanych do charakteru oraz lokalizacji nieruchomosci. Ww. zmiany
pozwalajg na zabezpieczenie prawidtowych relacji przestrzennych.

Ad 7. Uwaga uwzgledniona.

Uwaga nr 11
- wptyneta 4 maja 2023 r. (data nadania: 29 kwietnia 2023 r.),

- dotyczy dziatki nr 129/17 w obregbie S-2.
Skladajacy uwage wnosza o:

1.,,zmiane linii zabudowy zgodnie z ustaleniami zalqcznika graficznego decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu nr DAR-UA- V1.1075.2013 z dn. 12.07.2013 roku”;

Uzasadnienie:

~Zdaniem wnioskodawcy zaproponowane w projekcie planu uksztattowanie linii  zabudowy jest
nieracjonalne, nieuzasadnione i niemozliwe do spelnienia przy poszanowaniu prawa budowlanego i przepisow
urbanistycznych. Po pierwsze, wprowadzenie linii zabudowy zgodnie z rysunkiem projektu planu MPZP
210 bedzie skutkowac wytworzeniem Slepej Sciany o dtugosci okoto 9 metrow, co jest szczegolnie wadliwym
i szkodliwym z punktu widzenia ladu przestrzennego rozwiqzaniem urbanistycznym. Po drugie ukiad linii
zabudowy na dzialce nie jest w stanie wykreowac¢ bramy urbanistycznej ul. Uniwersyteckiej na odcinku na
potnocny-wschod od pl. Pokoju, poniewaz analogiczna linia po drugiej stronie ulicy opiera si¢ na bloku
mieszkalnym o watpliwej wartoSci architektonicznej i estetycznej. O ile proby regulacji formy pl. Pokoju
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podejmowane w czesci potudniowo-zachodniej mozna uznaé za racjonalne ispojne, to zabudowa czesci
potnocno wschodniej charakteryzuje sie juz odstgpieniem od kontynuacji tradycyjnego ukladu zwartej
zabudowy pierzejowej, ktory zapoczgtkowano tutaj w latach 20. i 30. XX wieku. Niezrozumiala jest zatem w tym
kontekscie proba podporzqdkowania nowego uktadu przestrzennego zabytkowego uktadu ul. Uniwersyteckiej,
ktora zostata wytyczona w okresie Il RP, trzeciorzednemu budownictwu blokowemu z okresu PRL. Po trzecie,
ustalenie linii zabudowy w projekcie planu jest sprzeczne z historycznym zatozeniem przestrzennym placu, ktory
powstat w latach 20. XX wieku na skrzyzowaniu ul. Trebackiej (dzis Uniwersytecka) oraz ul. Potudniowej (dzis
Rewolucji 1905 7r.), co potwierdza m.in. plan Wojewodzkiego Miasta todzi z 1929 roku (tzw. Plan
Ostrowskiego) oraz Plan Ogolny Zabudowania todzi z lat 30. XX wieku (wersja ostateczna z dnia 28 marca
1935 r. przyjeta przez Ministerstwo Spraw Wewnetrznych w Warszawie, uchwalona przez Rade Miejskq L.odzi
wdniu 24 czerwca 1930 r., uchwala nr VII, protokot nr XVI). Po czwarte, proponowana linia zabudowy
nie uwzglednia istniejgcych podziatow wilasnosciowych, wiec zalozenie uzyskania efektu przestrzennego
w postaci naroznika-bramy ul. Uniwersyteckiej jest catkowicie nierealne. Po pigte, okreslona linia zabudowy
koliduje z przebiegiem podziemnej infrastruktury technicznej, wtym sieci cieptowniczej, wodociggowej
i kanalizacyjnej. Po szoste, przyjete linie zabudowy sq nieracjonalne, a wiasciwie niemozliwe do spetnienia
z punktu widzenia przestaniania budynkow istniejgcych. Otoz dostosowanie nowej zabudowy w proponowanych
gabarytach zgodnie zzapisami projektu mpzp wtej jednostce (strefa SWZ25) do proponowanych,
obowiqzujgcych linii zabudowy pierzejowej spowoduje zarowno zacienianie, jak i przestanianie budynku na
sgsiedniej dziatce 129/52.”

2., ustalenie minimalnej wysokosci zabudowy zgodnie z zapisem ww. decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (minimalna wysokos¢ - na przediuzeniu gzymsu wienczgcego elewacji frontowej od
strony ul. Wierzbowej istniejqcego frontowego budynku na dziatce nr 129/52 w obrebie S-02) lub podanie tej
wartosci w metrach”;

Uzasadnienie:

wZdaniem wnioskodawcy ustalenie minimalnej wysokosci zabudowy na poziomie 15 m jest sprzeczne
z zasadami ciggtosci tkanki historycznej miejskiej i dysharmonizujgce istniejgcy uklad przestrzenny ul.
Wierzbowej. Pragne podkresli¢, ze warunki zabudowy okreslone obowiqzujgcq decyzjq decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu nr DAR-UA-VI. 1075.2013 z dn. 12.07.2013 roku, zostaly przygotowane
w oparciu o rzetelng i doglebng analize urbanistyczng. Dlatego tez uwazam za niewfasciwe i nieracjonalne
pominigcie tej decyzji administracyjnej w procesie przygotowywania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego MPZP 210.”

3.,,0kreslenie wymagan parkingowych tak jak www. decyzji o warunkach zabudowy (...) czyli poprzez
wprowadzenie w§ 12, ust. 1. Punktu 4) w brzmieniu: W przypadku budynkow o powierzchni zabudowy
mniejszej niz 150 m2 nie stosuje si¢ wymogow okreslonych w pkt 1i 2 i ustala sie minimalng liczbe miejsc do
parkowania dla samochodow osobowych i rowerow - 2.”

Uzasadnienie:

wJak juz wspomniano na wstepie, w obecnym uksztaltowaniu przestrzennym rejonu skrzyzowania ul.
Wierzbowej, Rewolucji 1905 r. oraz ul. Uniwersyteckiej dziatka nr 129/17 ma bez wqtpienia charakter dziatki
specjalnej, ktora powinna by¢ traktowana w sposob szczegolny. Uwzgledniajg to zapisy decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu nr DAR-UA-VI.1075.2013 z dn. 12.07.2013 roku rowniez w zakresie
obstugi komunikacyjnej, nic wymagajqgc duzej ilosci stanowisk postojowych dla ww. nieruchomosci. Jest to
catkowicie zgodne z ogdlng politykqg zrownowazonego rozwoju, wg ktorej nalezy stanowczo ograniczaé
indywidualny transport samochodowy w centrach miast. Zwazywszy na bardzo dobrq obstuge zbiorowg
transportem publicznym rejonu pl. Pokoju (obecnosé¢ linii kilku autobusowych na ul. Uniwersyteckiej i ul.
Jaracza, linie tramwajowe na ul. Pomorskiej, bliskos¢ dworca kolejowego) obstuga komunikacyjna dziatki nr
129/17 powinna opiera¢ sie na transporcie publicznym, nie indywidualnym. Jednym ze skutecznych sposobow
ograniczania kongestii oraz ogolnego uzytkowania wysokoemisyjnego transportu indywidualnego jest
drastyczne limitowanie ilosci stanowisk postojowych. W ten sposob, pozbawiajgc mozliwosci parkowania,
skutecznie zniecheca sie do posiadania/uzytkowania samochodow osobowych w centrach miast. To zafoZenie
prawidtowo uwzgledniata przywotywana decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nr DAR-
UA-V1.1075.2013 z dn. 12.07.2013 roku, ktéora wymagata dwoch stanowisk postojowych dla przedmiotowej
dziatki. Niestety, ustalenia projektu planu nie respektujq tych zatozen.”
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Prezydent Miasta Y.odzi czeSciowo nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi w cze$ci nieuwzglednionej przez Prezydenta
Miasta Yodzi.

Wyjasnienie:
Ad 1. Uwaga nieuwzgledniona.

Do projektu planu zostata wprowadzona zmiana, polegajaca na zastosowaniu takich linii zabudowy, ktore
zagwarantuja wlasciwg obudowa przestrzeni publicznych, tj. Placu Pokoju, ul. Wierzbowe;j
i ul. Uniwersyteckiej, ajednoczesnie dadzg mozliwos¢ usytuowania budynkéw zgodnie z przebiegiem linii
zabudowy okreslonych w decyzji o warunkach zabudowy.

Ad 2. Uwaga uwzgledniona.

Do projektu planu zostala wprowadzona zmiana polegajaca na dostosowaniu parametru minimalnej
wysokos$ci zabudowy do wysokosci istniejacego budynku usytuowanego na dziatce nr 129/52.

Nalezy zauwazy¢, ze nie ma mozliwosci wprowadzenia do projektu planu miejscowego przytoczonego
w uwadze zapisu z decyzji o warunkach zabudowy, poniewaz warunkuje on wysoko$¢ zabudowy od wysokosci
istniejacego budynku.

Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy jest aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze przy jego ustalaniu konieczne jest zachowanie
wymogow prawidlowej legislacji, polegajacych na tworzeniu przepisow czytelnych, zrozumiatych
1 niebudzacych watpliwosci interpretacyjnych.

Ad 3. Uwaga nieuwzgledniona.

Zapis w zaproponowanym brzmieniu nie moze zosta¢ wprowadzony do projektu planu, poniewaz btedne jest
ustalanie wskaznika powierzchni zabudowy w odniesieniu od powierzchni zabudowy.

Do projektu planu zostalta wprowadzona zmiana polegajaca na ustaleniu indywidualnego wskaznika
umozliwiajgcego realizacje zgodnej z zatozeniami planu zabudowy, uwzgledniajacego wielko$¢ i ksztatt
przedmiotowej nieruchomosci.

Uwaga nr 12

- wplyneta 2 maja 2023 r.,

- dotyczy dziatki nr 129/17 w obregbie S-2.
Tre$é uwagi:

~Przedmiotem zarzutow sq zapisy zawarte w projekcie planu MPZP 210 odnosnie parametrow i wskaznikow
urbanistycznych dla nieruchomosci opisanej powyzej (jednostka 2.7. MW/U, strefa SWZ25). Zarzucamy, ze w/w
projekt MPZP 210 godzi bezposrednio w nasz interes prawny i narusza nasze uprawnienia wynikajgce m. in.
z prawa wiasnosci, ogranicza prawo dysponowania tq nieruchomosciq jak rowniez generuje potencjalnie
nieodwracalne straty finansowe zwigzane z uniemozliwieniem realizacji inwestycji budowlanej w zamierzonym
ksztalcie a w praktyce catkowicie uniemozliwia realizacje jakiejkolwiek inwestycji budowlanej.

Zwracamy uwage, ZzZe powyisza nieruchomos¢ gruntowa zostata nabyta w konsekwencji procesu
reprywatyzacyjnego, w ktorym to wlasciciele prawni odzyskali prawo do jej dysponowaniem jak rowniez
uzyskali odszkodowanie od Skarbu Panstwa za inne nieruchomosci tworzqce dzisiaj Plac Pokoju.

Ta nieruchomos¢ dz. nr 129/17, obreb S-2 zostata przez owczesnych wlascicieli wystawiona na sprzedaz
a Skarb Panstwa (Miasto £6dz) nie skorzystato z prawa pierwokupu, w zwigzku z czym nabylismy tq dziatke
z zamiarem odtworzenia (wybudowania) kamienicy zgodnie z jej pierwotnym ksztattem domykajgcym symetrig
tej czesci Placu Pokoju.

Zgodnie z uzyskang decyzjg o warunkach zabudowy DAR-UA-VI.1075.2013 z dn. 12.07.2013 r. i rozumiejgc
potrzebe uporzqdkowania nowego przebiegu linii zabudowy ulicy Uniwersyteckiej nie oprotestowaliSmy
ograniczenia powierzchni zabudowy o niemal potowe.
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Drzisiaj doswiadczamy sytuacji, gdzie kosztem tylko iwylqcznie naszej nieruchomosci potencjalne
uchwalenie MPZP 210w takim ksztaicie spowoduje, ze bedziemy jedynymi! wiascicielami nieruchomosci na
Placu Pokoju, ktorzy stracq na rzecz wiascicieli sqgsiednich nieruchomosci. Gdybysmy wiedzieli, ze
w zamystach UM Lodzi jest ostatecznie ograniczenie prawa do dysponowania tq nieruchomosciq nigdy bysmy
jej nie nabyli. Widoczny golym okiem projekt scalenia wtym obszarze nieruchomosci godzi w nasze
podstawowe interesy wynikajqce z prawa wtasnosci.

Podkreslamy z catq stanowczosciq, ze w/w dziatka jest jedyng nieruchomosciqg budowlang na Placu Pokoju
i swoim projekcie MPZP 210 catkowicie niweczy wszelkie prawa, ktore do tej nieruchomosci posiadamy.

Zgdamy uwzglednienia w pracach nad MPZP 210 uwzglednienia naszych Zarzutow Uwag (jako zalgcznik)
wniesionych osobnym pismem.

W naszym przekonaniu projekt planu zagospodarowania przestrzennego w aktualnej postaci narusza
przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego w szczegolnosci poprzez pominiecie zasady okreslonej
w art. 8 tej ustawy, ktora nakazuje kazdemu organowi administracyjnemu rozpoznawanie sprawy w sposob
budzqcy zaufanie do wladzy publicznej, poniewaz nie kierowano si¢ zasadami proporcjonalnosci, bezstronnosci
i rownego traktowania. Skutkiem planu jest poniesienie przez nas catkowitego cigzaru pomystow urzedu,
ktorych beneficjentami majg by¢ inne podmioty usytuowane w poblizu. Jest to naruszenie prawa wiasnosci
nieproporcjonalne do celow jakiemu ma stuzy¢ plan zagospodarowania i budzi wqtpliwosci co do rzetelnosci
(obiektywnosci organu) przy podejmowaniu decyzji i narusza w razgcym stopniu nasze prawa j w stosunku do
innych podmiotow, ktorych nieruchomosci na takim rozwiqzaniu znaczgco zyskujq na atrakcyjnosci, co jest
dyskryminacjq.”

Do uwagi dofaczono zalacznik — uwage z dn. 28.04.2023 r. do projektu mpzp (oznaczong na uzytek
procedury planistycznej nr 11).

Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.

Wyjasnienie:

Uwaga nie dotyczy tresci merytorycznej projektu planu. Zgodnie z art. 18 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwagi do projektu planu moze wnie$¢ kazdy, kto
kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu.

Woyjasnienia dotyczace uwag, stanowigcych zatacznik do ww. uwagi, zostaty zamieszczone przy uwadze nr
11.

Uwaga nr 13
- wptyneta 4 maja 2023 r. (data nadania: 2 maja 2023 r.),

- dotyczy dziatki nr 222/1, obreb S-2, potozonej przy ul. Wierzbowej 28 w Lodzi.
Tres¢ uwagi:
., Prosta analiza projektu (czes¢ rysunkowa) sporzgdzona jest na podktadzie budowlanym:

- nie zawierajgcym poziomic, czyli nie okreslajgcym rzezby terenu potozonego w obszarze: ul. Kopcinskiego
- ul. Jaracza - ul. Wierzbowa - ul. Uniwersytecka. Opracowanie dokumentacji na powierzchni idealnej geoidy
jest bardzo wygodne. Dlatego wykorzystano informacje zawartq w zalozeniach projektowych opracowanych
przez Panie mgr Kamile Pawlak i mgr Anne Olaczek, cytuje: Poniewaz jednak centralna czes¢ Lodzi, w ktorej
zlokalizowany jest omawiany obszar, zostata catkowicie zurbanizowana, w rzezbie terenu odnalezé mozna
liczne przeksztalcenia, w postaci zrownania terenow pod zwartq zabudowe i drogi.

W rzeczywistosci widoczne sq na omawianym obszarze liczne Slady niwelacji terenu w postaci zwatowania
ziemi i segmentowania budyniow (w bloku przy ul. Jaracza i prostopadlym do Wierzbowej 24/26 i Jaracza 94).
Istotne jest to, ze réznica rzednych pomiedzy powierzchnig przy posadowieniu Kosciola Sw. Teresy i chodnika
ul. Kopcinskiego a powierzchniq chodnika przy ul. Wierzbowej wynosi 7 m. Ma to kolosalne znaczenie
w kierunkach iwektorach przephwu opadowych wod powierzchniowych i gruntowych. NaleZy tu zwroci¢
uwage, ze dziatka Wierzbowa 28 polozona jest okolo 3 metry nad powierzchniq tej ulicy. W czasie budowy, wg
projektu mgr inz. Jerzego Mielniczka modernistycznych blokow mieszkalnych dokonano istotnej zmiany
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usytuowania bloku przy ul. Wierzbowej 24 (rownoleglego do niej). Pierwotnie, front budynku mial znajdowac
sig bezposrednio przy chodniku ulicy Wierzbowej, podobnie jak to ma miejsce przy ul. Jaracza. Jednak
samowolnie wykopy fundamentowe wykonano w obecnym polozeniu, uzyskujgc, od zachodu odkryty teren
zielony, zas od strony wyjs¢ - wqski chodnik ikolejny teren zielony {gczqcy sie¢ z powierzchniq dziatki
Wierzbowa 28. Uniemozliwia to dojazd pojazdow transportowych i ratunkowych do poszczegolnych klatek. Ale
uzyskano to, ze blok Wierzbowa 24 i 26 majq fundamentowanie na tym samym poziomie. Dalsze skutki takiego
poltozenia bedzie omowione dalej.

Przesunigcie w/w bloku spowodowato takze zacienienie dziatki w godzinach popotudniowy w 1/3 jej
powierzchni. Z tego wzgledu, teren od strony potnocnej oznaczony na Planie jako przeznaczony pod zielen jest
zacieniony przez pot dnia. Gorzej jest z terenem zielonym planowanym na stronie potudniowej. Ten fragment
posesji zacieniony jest przez caly dzien, a zycie biologiczne aktywne jest gliownie poprzez kultury bakterii
kompostowych.

W Omawianym opracowaniu Stwierdzono, ze, cytuje: Niezwykle istotnym i rozpoznawalnym elementem
krajobrazu w tej czesci miasta jest socrealistyczny kosciot sw. Teresy od Dziecigtka Jezus i sw. Jana Bosko,
usytuowany u zbiegu ulic dr. Stefana Kopcinskiego oraz Uniwersyteckiej (obok rozebranego juz drewnianego
koSciola z 1493 r.) Swigtynia oddana zostata do uzytku w 1963 r. i stanowi najwyzszy obiekt w tym obszarze
(64 m wysokosci).

Autorki, zpewnym Zalem, wspominajq rozebrany 60 lat drewniany kosciol na owczesnym
pl. Marchlewskiego nie zauwazajq, ze na ul. Kopcinskiego, na terenach bylych sktadow drewna zbudowano
dwa wysokosciowe budynki mieszkalne dominujgce w krajobrazie szczegolnie mocno od strony zachodniej.
Podczas prowadzenia wykopow pod te budynki, do rzednych dolnego poziomu garazy podziemnych
stwierdzono naruszenie poziomych warstw gruntu, prowadzgce do naruszenia naturalnych przeptywow wod
gruntowy. Skutki tego bedq omowione w dalszym ciggu opracowania.

W omawianym opracowaniu bardzo wnikliwie okreslono charakterystyki gruntow wystepujgcych
w omawianym obszarze. Cytuje: Obejmujg one utwory glebowe przeobrazone wskutek oddziatywania
zabudowy komunalnej. Dokonujq si¢ w nich zasadnicze zmiany wlasciwosci morfologicznych, fizycznych
i chemicznych, ktore zaburzajq uklady biologiczne w glebie i doprowadzajq do jej degradacji - pokrywa
glebowa, cechuje si¢ niskq wilgotnoscig, wysokim poziomem zanieczyszczenia i bardzo malg zawartoscig
zwigzkow potrzebnych do prawidlowego przebiegu procesow wegetacji roslin. Giebokos¢ pokrywy gleb
antropogenicznych przekracza 2,00 m.

W dalszym ciggu: Na terenie objetym opracowaniem nie stwierdzono wystepowania udokumentowanych ztoz
surowcow mineralnych. Gleby i grunty Skatami macierzystymi gleb obszaru opracowania sq w wigkszosci
piaski wodnolodowcowe, a takze piaski wodnolodowcowe na glinach zwatowych, gliny zwalowe oraz piaski
rzeczne

Oraz: Na obszarze tym nie stwierdzono historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi (nie ma obszarow
wpisanych do wykazu potencjalnych historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi)

W tym miejscu zbyt mata wnikliwos¢ Autorek spowodowata, ze zalozenia projektowe dotyczgce zawartosci
gruntow na terenie bedgcym przedmiotem planowania sq nierzetelne. Od roku 1860 wytyczono w Lodzi ul.
Cegielniang (od roku 1947 - Jaracza). Lgczyla ona cegielnie usytuowanq w potnocnej czesci obecnego PI.
Dagbrowskiego z kopalniami gliny. Podczas dalszej urbanizacji Lodzi, i wyczerpaniu zZrédet gliny pozostata tam
glinianka, potem plac targowy zwigzany takze z dochodzqcq tam ul. Targowq. W roku 1930 zlikwidowano plac
targowy z obszar placu zniwelowano. Slad po wzmiankowanej gliniance jest widziany na Scianach Teatru
Wielkiego, albowiem czes¢ administracyjno-artystyczna teatru ,,opasujgca” wysokosciowg czes¢ teatru (wys.
42 m) odchyla si¢ od pionu w kierunku Jaracza o kilka centymetrow. W okresie do roku 1930 w okolicach ul.
Jaracza w kierunku Stokow rozpoznanych zostato 13 kopaln gliny (Zrodet surowca naturalnego - gliny dobrej
Jjakosci). Pozostaly po nich puste doly. Czes¢ z nich zostata zasypana podczas zabudowy Srodmiescia w latach
30-tych i pozniej. Jeden z nich, napetniony wodg, ktory Pani mgr Anna Olaczek powinna pamietaé z autopsji
poniewaz postawiono nad nim Instytut Fizyki Uniwersytetu todzkiego przy ul. Pomorskiej. W zwigzku
z powyziszym nalezy podwazy¢ poglad, ze na terenie bedgcym przedmiotem opracowania planistycznego brak
byto informacji o wydobyciu kopalin ani informacji, gdzie i czym zasypano je podczas rozbudowy miasta.
Zawarty tu wstep ma dowies¢, szczegolnie wobec dalej przedstawionych informacji, ze autorzy Planu
Zagospodarowania nie zdobyli dostatecznej wiedzy o wlasnosSciach podziemnych terenu potozonego na posesji
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Wierzbowej 28, w ksztalcie przed wywlaszczeniami i w jej aktualnym obrebie. Trzeba tu zaznaczy¢ do lat 60-
tych obejmowata ona teren od ul. Wierzbowej do konca dziatki nastepujgcej w kierunku ul. Kopcinskiego. Na
dzialce wjej obecnych granicach zmnajduje sie¢ zasypana glinianka zajmujgca swq korong okoto 75 %
powierzchni. Granica potnocna przebiega okoto 7 metrow wzdtuz bloku stojgcego poprzecznie do
ul. Wierzbowej. Granica potudniowa znajduje sie okolo 2 metry od plotu rownolegtego do bloku przy ul.
Jaracza. Glebokos¢ glinianki wynosi ponad 9 metrow, a pod budynkiem pietrowym jest wieksza. Granica od
strony wschodniej i zachodniej nie jest doktadnie okreslona. Glinianka jest zasypana odpadami popielnicowymi
i popiotem wegla kamiennego i drewna oraz smieciami komunalnymi. Wypelnienie charakteryzuje sie niskq
chlonnosciq i wysokim stopniem ubicia. Nie jest to warstwa stabilna i jednolita. Swiadczy to o tym fakt, stojgcy
do niedawna budynek gospodarzy, parterowy 15 lat temu pochylit sie, bez zarysowan o 10° w strong srodka
dziatki. Z kolei potnocno-wschodni rog budynku E13 (wg dokumentacji MPU) obnizyt si¢ o okoto 0.5 m
dewastujqgc konstrukcje wewnetrzng budynku. Wypetnienie glinianki zasypane jest ziemiq z wykopow miejskich
warstwg od 0,2-0,5 metra. Budynek bedgcy wpisany na liste zabytkow (E3) zostal wybudowany w roku
1928 jako garaz z mieszkaniem dla kierowcy. Wyposazony jest np. w gleboki kanal. W dalszym ciggu zostat
zaadoptowany na mieszkalny, 4 pokojowy o tgcznej powierzchni uzytkowej okoto 80m2. Trudne warunki
geologiczne spowodowaty, ze juz w roku 1935 nie byt przeznaczony do zabudowy wysokiej co spowodowato
zmniejszenie wymiaru podatku od nieruchomosci. Podczas przylgczenia todzi do rzeszy niemieckiej
nieruchomos¢ i okoliczne budynki drewniane nie zostalty wywlaszczone. W latach 50 planowano na terenie
bedgcym przedmiotem planowania zamierzono wybudowac osiedle uniwersyteckie. Podczas planowania
budowy osiedla spotdzielczego w roku 1959 wykonano odwierty terenowe i zdecydowano blokéw mieszkalnych
w uktadzie istniejgcym. Kolejny raz wykonano odwierty wykonano na poczgtki lat 70 po czym dokonano
przymusowego zakupu dziatki wewnetrznej tworzgc tam teren zielony z dostgpem podowczas jedynie od ul
Jaracza.

Podstawowym brakiem, dyskwalifikujgcym z punktu widzenia Zleceniodawcy, Rady Miasta jest brak, nawet
brak proby wykonania prognozy finansowej okreslajgcej potencjalne dochody i wydatki z tytutu uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta todzi potozonej w w/w
rejonie. Cytuje dalej:

., Oszacowany(?? Gdzie ijak) poziom wyniku finansowego moze odbiegac od rzeczywistych przysztych
rezultatow z uwagi na nieprzewidywalnos¢ zachowan inwestorow, poziom cen rynkowych oraz zmiennosé
uwarunkowan w czasie ”’

Autorzy nie pokazujq zadnego oszacowania iz pewnq dezynwolturg okreslajq starania wilascicieli
nieruchomosci w celu zachowania jej w polepszonym stanie. Wydaje sig, ze nawet nie posiadajq wiedzy o tym,
ze dostali oni warunki zabudowy, w tym uzgodnieniami dokonanymi ze stuzb konserwatorskimi.

Reasumujgc

- przedmiotem opracowania jest prywatna dziatka zabudowana budowlq ,, garazem z mieszkaniem dla
kierowcy” bedgcym zabytkiem wczesnego (w Polsce) modernizmu, budynek jest w stanie skrajnej destrukcji,
Jjest wylgczony z eksploatacji i w kazdym momencie moze ulec czesciowemu zawaleniu,

- do jego odbudowy konieczne jest wsuniecie pod jego fundament zelbetonowej plyty nosnej, postawienie na
niej uniesionych Scian nosnych i dziatowych i odbudowa instalacji przylgczeniowych. Jest to mozliwe pod
warunkiem, ze inwestor okresli w ogole funkcje dla budynku,

- koszt odbudowy okreslony parametrycznie przekracza 572% budowy identycznego budynku od nowa,

- wybudowanie zespotu budynkow wysokosciowych wraz z garazami podziemnymi przy ul. Kopcinskiego
oraz wyburzenie budynku dawnej ,,stolarni”, okoto 3 lata temu wywolalo zaktocenie z stosunkow wodnych na
omawianym terenie. Itak woda z powierzchni dziatki Wierzbowa 28, splywat w kierunku potudniowym
zawilgacajgc w znacznym stopniu piwnico schrony i pomieszczenia dawnej kotlowni w bloku przy ul. Jaracza.
Blok ten stoi 1 m nizej od powierzchni zasypanej glinianki. Natomiast przeptyw wody w kierunku przeciwnym,
do bloku prostopadtego do Wierzbowej jest tak silny, ze w piwnico-schrony zalane sq wodg a Sciany zewnetrzne
tak nasigkniete, ze w okolicy pierwszego segmentu tynk odpadtf juz do wysokos¢ 1 metra od powierzchni gruntu,
Na marginesie, wyjscia z owych 3 piwnico schronow nie sq zaznaczone na planie i podziemne dojscia nie sq
zaznaczone na planie cho¢ trzeba przyzna¢ jedno z niech jest polozone po przeciwnej stronie ul. Jaracza.
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- zmiana wektorow wod poziomych jest takze dotkliwa dla nawodnienie systemu korzeniowego drzew
potozonych na dziatce Wierzbowa 28 i polozonych ponizej. Itak w omawianym okresie 3 letnim uschiy
4 drzewa a 2 polegly na skutek wyrwania bardzo ptytkich korzeni na skutek wichury.

Usychajq drzewa potozone wzdtuz ul. Wierzbowej, ktore i tak zostaly zaatakowane przez pasozyty. Uschly
topole rosnqce do niedawna wzdluz ul. Jaracza na terenie bylej szkoly i kilka drzew na potozonym w poblizu
przystanku autobusowym.

Nalezy doda¢, ze poziom wody nadajgcej si¢ do picia, w studni potozonej na omawianej dziatce ( nie jest
zaznaczona na planie) opadf ponizej 15 m.

Biorgc pod uwage powyzsze, uwazam w PLAN w obecnej formie nie daje mozliwosci wlasciwej jego oceny
przez Rade. Powinien by¢ przepracowany i tak jak miato to miejsce dawniej branzowo zweryfikowany.

Zastosowanie jego w praktyce mozna okresli¢ cytatem z tytut serii prac prof. dr Sylwii Kaczmarek jako

EE NS

,,Demolowanie w kontekscie rewitalizacji miast”.
Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwagi.
Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.
Wyjasnienie:
Przedmiotowy plan miejscowy zostal sporzadzony zgodnie z procedurg okreslong ustawg z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym uzgodniony z wlasciwymi organami zgodnie
z art. 17 pkt 6 lit. b ustawy.

Zgodnie zart. 16 ust. | ww. ustawy plan miejscowy sporzadza sie¢ z wykorzystaniem kopii map
zasadniczych gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym. Mapy zasadnicze
tworzone sg na podstawie ustawy Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z2023 r. poz. 1752, 1615,
168811 1762). Kopia mapy zasadniczej zostata pozyskana ztddzkiego Osrodka Geodezji, co oznacza, ze
przedmiotowy plan miejscowy spelnia ww. wymog.

Odnoszac si¢ do czgsci uwagi dotyczacej prognozy finansowej, nalezy zauwazy¢, ze art. 17 pkt 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, ze prezydent miasta
»Sporzgdza prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego z uwzglednieniem art. 36”.
Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego nie stanowi zatacznika do uchwaty, jest
natomiast dokumentem sporzadzanym na potrzeby procedury planistycznej, ktéra nie podlega obowigzkowi
wylozenia do publicznego wgladu. Zgodnie z art. 17 pkt 9 ww. ustawy wylozeniu do publicznego wgladu
podlega projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania s$rodowisko. Prognoza skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi cze$¢ dokumentacji
sprawy

Pozostale zagadnienia, o ktorych mowa w tresci uwagi, nie dotycza tresci merytorycznej projektu planu,

w zwigzku z czym uznaje si¢ je za bezprzedmiotowe.

II. Drugie wylozenie do publicznego wgladu mialo miejsce w dniach od 4 stycznia 2024 r. do
26 stycznia 2024 r.

W wyznaczonym terminie wnoszenia uwag dotyczacych projektu planu, tj. do dnia 9 lutego 2024 r.,
wplyneto 12 uwag. Ztozone uwagi zostaly ponumerowane w celu ulatwienia ich identyfikacji. Prezydent
Miasta todzi rozpatrzyt uwagi dotyczace projektu planu miejscowego, zgodnie z przywotanymi
w wyjasnieniach aktami prawnymi w ich brzmieniu na dzien podpisania zarzadzenia. Prezydent Miasta Lodzi
nie uwzglednil Zadnej ze zlozonych uwag. W zakresie uwag nieuwzglednionych przez Prezydenta Miasta
Lodzi, Rada Miejska w Lodzi postanawia przyja¢ nastepujacy sposob rozpatrzenia:

Uwaga Nr 1
- wplyneta 25 stycznia 2024 r.,
- dotyczy dziatek nr: 215/4, 215/7 1 215/8 w obrgbie S-2.

Tre$¢ uwagi:
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. Wspolnota Mieszkaniowa Jaracza 82 wnosi sprzeciw do projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego dotyczgcego kamienicy oznaczonej na Planie jako E9, a przede wszystkim, zmian w obecnym
zagospodarowaniu przestrzennym podworka kamienicy E9 (w tym: w obszarze oznaczonym w Planie 6. MW/U
i wydzieleniu publicznego skwerku 3.3.PP) i tak:

1.Po rozebraniu usytuowanych na terenie podworka garazy, mieszkancy utracqg miejsca parkingowe oraz
garazowe, a wedtug paragrafu 12.1 Planu, powinno by¢ zapewnione 1 miejsce postojowe na 1 mieszkanie. Po
przebudowaniu ulicy Jaracza, zmniejszono na niej ilos¢ miejsc postojowych i mieszkancy E9 majg problem,
gdzie postawic¢ samochod.

2.Najemcy garazy znajdujgcych sie na posesji wiele lat temu wystgpili do Urzedu Miasta o ich wykup ale
spotkali si¢ z odmowq, jednak w dalszym ciggu sq zainteresowani wykupem.

3.Gmina co miesigc pobiera czynsz za korzystanie z garazy oraz raz wroku najemcy placg podatek
gruntowy. W przypadku zburzenia garazy Miasto traci dodatkowe dochody.

4.Za dziatke nr 215/4, z ktorej korzystamy od 2016, roku pltacimy do Urzedu Miasta podatek od uzyczenia
terenu. Na dzialce tej od kilkudziesieciu lat stoi pergola, w ktorej znajdujq si¢ pojemniki na smieci
segregowane. Mieszkancy naszej Wspolnoty przestrzegajg przepisow dotyczqcych segregacji Smieci.
W przypadku rozebrania pergoli nie bedziemy mie¢ miejsca na jej postawienie, jedynie w bliskiej odlegtosci od
okien budynku.

5.Rozumiemy, ze na dziatkach 215/4, 215/7 i 215/8 ma by¢ skwerek czyli zburzone bedq garaze i odcinek
naszego nowo postawionego plotu i teren ma by¢ otwarty. Mieszkancy naszej posesji sprzeciwiajg sig, aby
teren naszego podworka byt dostepny dla wszystkich. Jesli ktos chce sobie odpoczqé wsrod przyrody to za
rogiem jest Park im. St. Staszica, dlatego tez uwazamy, Ze nie jest to najlepszy pomyst. Mieszkancy kamienicy
E59 obawiajq sie, ze otwarty skwerek i tawki stanowilyby zachete dla osob publicznie spozywajgcych alkohol,
co grozi przeciez karq grzywny, a mieszkancy naszej nieruchomosci nie mieli by spokoju ani w dzien ani
w nocy. Poza tym, kto wowczas sprzqtatby ten teren. Do pozostawionych odpadow zlatywaly by sie¢ golebie,
z ktorymi i tak mamy powazny problem w pobliskim parku. Nasz gospodarz nie miat by obowiqgzku tego robic.

6.Poza tym Sciana wybudowanych na dziatce 215/7 i215/8 garazy chroni nas od zanieczyszczen
spowodowanych spalinami samochodowymi oraz niweluje hatas uliczny. Na ulicy Uniwersyteckiej jest duzy
ruch samochodowy, jezdzg samochody osobowe oraz autobusy komunikacji miejskiej.

7.W okresie ostatnich kilkunastu lat mieszkancy naszej kamienicy byli narazeni na niebezpieczenstwo ,
napadnieci przez nieznane nam osoby. Ostatni taki przypadek miat miejsce w 2021 roku. W kazdym przypadku
sprawe prowadzita prokuratura. Sprawy zostaly jednak umorzone, z uwagi na niezidentyfikowanie sprawcow.
Zarzgd Wspolnoty podjgl decyzje o zalozeniu kamer na terenie posesji. W zwiqzku z tym jestesmy przeciwni,
aby nasze podworko byto terenem otwartym.

Ponizej podpisy naszych mieszkancow sprzeciwiajgcych sie, aby na terenie omawianych powyzej dziatek
powstat skwerek a nasze podworko otwarte dla wszystkich.

8.Jak juz wcezesniej informowalismy wilasciciele mieszkan , ktorzy sq rowniez najemcami garazy ,wiele razy
wystepowali do Urzedu Miasta w Lodzi o ich wykupienie na wiasnos¢ lub terenu pod garazami ale do dnia
dzisiejszego nie otrzymali ze strony Urzedu Miasta zadnej pozytywnej propozycji.

Pragniemy nadmienié, ze wszystkie garaze byly wybudowane w 1963 roku. Najemcy wybudowali je
z wlasnych srodkow finansowych posiadajgc pozwolenia na budowe. Przy niniejszym sktadamy dla informacji
kserokopie jednego z garazy. Najemcy oplacajg podatek gruntowy wczesniej okreslany w umowie jako podatek
od wieczystego uzytkowania gruntu.

Podatek gruntowy, czyli oplata od wieczystego uiytkowania gruntu, jest twana rowniei podwdjnym
podatkiem od nieruchomosci. Obowiqzek placenia podatku gruntowego spoczywa nie tylko na wlascicielach
i uiytkownikach wieczystych gruntow, ale takze na posiadaczach obiektow, ktore sq wlasnoscig gminy bgd?
skarbu panstwa.

9.Wspdlnota Mieszkaniowa zalgcza rowniez umowe uzyczenia dziatki 215/4, od ktorej co roku optaca
podatek w wysokosci okreslonej przez Urzqd Miasta.
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Stoimy na stanowisku, iz przeznaczenie w/w obszaru na teren placu publicznego nie spetni swojej funkcji
takze, ze wzgledu na bardzo niewielki obszar, niewiele ponad 300 metrow kwadratowych.

Ponadto wciecie w cigglosci zabudowy wzdiuz ul. Uniwersyteckiej jest sprzeczne z estetykq urbanistyczng
wspotczesnych miast i zaktoci niejako naturalng linie budynkow. Ciggla zabudowa wzdtuz ulicy tworzy spojny,
atrakcyjny krajobraz miejski.

Brak przerw w linii zabudowy sprawia, Ze przestrzen publiczna jest bardziej uporzgdkowana i estetycznie
przyjemna. Cigglos¢ budynkow przyczynia si¢ takze do poprawy bezpieczenstwa miejskiego.

Plac publiczny w postaci nienaturalnego trojkqtnego wcigcia, o bardzo malym nastonecznieniu wynikajgcym
z glownie podinocnej ekspozycji to droga aby generowac problemy zwigzane zlamaniem prawa czy
przestepczoscig.”

Do uwagi dotaczono liste 0sob sprzeciwiajacych sie ustaleniom projektu planu oraz skany dokumentow,
wtym m.in. decyzji o pozwoleniu na budoweg, umowy najmu, umowy uzyczenia i1 wniosku o wykup
wynajmowanego garazu.

Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.

Wyjasnienie:

Dziatki o numerach ewidencyjnych: 215/4, 215/7 1 215/8 stanowia wlasnos¢ Miasta. W potnocnej granicy
dzialki nr 215/4 usytuowana jest §ciana budynku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkdw oznaczonego na
rysunku planu symbolem E7, w ktérej znajduja si¢ otwory okienne. Przyjete ustalenia projektu planu
polegajace na wyznaczeniu terenu placu publicznego majg na celu umozliwienie pozostawienia ww. okien
w przypadku prowadzenia robdt budowlanych przy zabytku oraz wytworzenie ogodlnodostepnej przestrzeni
z duzym udzialem zieleni, ktora bedzie pehnita funkcje rekreacyjne, spetniajac przy tym odpowiednie standardy
uzytkowe. Teren placu publicznego nie obejmuje swoim zasiggiem catych dziatek 215/7
i1 215/8, co oznacza, ze wyznaczenie terenu w zaproponowanym ksztatcie umozliwi powigkszenie prywatnego

podworka, zlokalizowanego w terenie 3.2.MW/U (w uwadze blednie wskazano teren 6.MW/U), przynaleznego
do kamienicy usytuowanej przy ul. Stefana Jaracza 82 o fragmenty dziatek miejskich nr 215/8 1 215/7.

Odnoszac si¢ do poruszonej w tresci uwagi kwestii wskaznikow miejsc parkingowych nalezy zwrdcic¢
uwageg, ze okreslone w § 12 ust. 1 pkt. 112 projektu planu wskazniki odnoszg si¢ wylacznie do nowej
zabudowy. Oznacza to, ze ustalony w planie dla terenu 3.2.MW/U obowigzek realizacji 0,5 stanowiska na
kazde mieszkanie nie ma zastosowania do budynku istniejacego usytuowanego przy ul. Stefana Jaracza §82.
Zapisem projektu planu, ktéry odnosi si¢ do istniejacej zabudowy jest § 12 ust. 1 pkt 3, zgodnie z ktorym dla
zabudowy istniejacej, atakze w przypadku rozbudowy inadbudowy cze$ci zabytkéw, wtym zabytku
oznaczonego symbolem E9, nie stosuje si¢ wymogoéw okreSlonych w § 12 wust. 1 pkt. 112 iustala si¢
minimalng liczbe miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych i rowerow — 0.

Uwagi Nr 2i Nr 5

-uwaga nr 2 wplyneta 1 lutego 2024 r., uwaga nr 5 wplyneta 7 lutego 2024 r.,
- dotycza dziatki nr 222/1 w obregbie S-2 (teren oznaczony na rysunku planu symbolem 4.8. MW/U).
Tres¢ uwagi:

wZWRACAM SIE Z PROSB4 O UWZGLEDNIENIE PONIZSZYCH UWAG DO PROJEKTU
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

W zwigzku z analizq przedstawionej w wylozeniu koncepcji MPZP wnosi si¢ uwagi (wypunktowane
w koncowej czesci ponizszego tekstu z argumentacjq, jako jego podsumowanie).

Stusznym kierunkiem wsrod odpowiedzi Pani Prezydent na uwagi do pierwotnej wersji MPZP (zawartych
w ZARZADZENIU Nr 2080/2023 PREZYDENTA MIASTA £ODZI z dnia 20 wrzesnia 2023, poprzedzajgcym
przygotowanie korekty koncepcji MPZP) bylo polecenie doprowadzenia parametrow do ujednolicenia
z terenami sgsiednimi (w tym zmianeg symbolu funkcjonalnego terenu na MW/U), natomiast wnosi sie
o dostosowanie poziomu planowanych wskaznikéw obecnego terenu 4.8 do wskaznikow terenéow MW/U
sgsiadujgcych z nim, co uzasadniono ponizej.
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Ttumaczgc powyzszy wniosek nalezy wskazaé, ze bardzo widoczne w analizie (zalgczniki graficzne 112
w tresci niniejszego pisma) razqco inne potraktowanie terenu 4.8MW/U w zakresie poziomu wskaznikow
w stosunku do otaczajgcych go innych terenow MW/U w tym kwartale MPZP jest zdecydowanie niewlasciwym
i nieuzasadnionym przestrzennie rozwigzaniem.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze w takiej koncepcji powstaloby rozwigzanie niespojne, powodujgce niepozgdany
brak harmonii i cigglosci w poziomie intensywnosci dopuszczalnej (a zatem mozliwej do realizacji) zabudowy
sgsiednich terenow, przy czym wartosci wskaznikow terenu 4.8MW/U sq drastycznie zaniione w stosunku do
wszystkich sqsiadujqcych terenow z kaidej strony swiata (4.6MW/U, 4.7MW/U, 4.10MW/U, 4.11MW/U,
4.12MW/U oraz od zachodu w kolejnym kwartale tereny 3. IMW/U, 3.2MW/U, 3.4MW/U o jeszcze wigkszych
wskaznikach intensywnosci). Przy takim ukiadzie teren 4.8MW/U przy duio niiszych wskainikach stwarzaé
bedzie nagly dysonans przestrzenny, ,dziure” wsrod pozostalej zabudowy, teren bardzo ograniczony
inwestycyjnie, co potwierdzajg zalgczniki 1 i 2.

Z analiz wynika, ze teren 4.8MW/U ma na tle innych najblizszych terenow sgsiednich o funkcji MW/U w tym
kwartale niewielkq dopuszczalng Intensywnos¢ zabudowy dla kondygnacji naziemnych. Dla terenu 4.8MW/U
Jest to wskaznik tylko 1,3, podczas gdy np. dla sgsiadujgcego od potudnia terenu 4.10MW/U to jest juz 2,8 (a
nawet 3,2 w pewnych sytuacjach), kolejne otaczajgce tereny 4.7MW/U oraz 4.12MW/U posiadajq wskaznik do
2,8, natomiast bardzo bliski, polozony w tej samej pierzei teren 4.6MW/U posiada juz; wskaznik intensywnosci
az do 3,3 (czyli 2,5x wigkszy nii wskaznik 1,3 w terenie 4.8MW/U!). W praktyce zatem intensywnosé
zabudowy, ktora mogla by¢ przypisana sprawiedliwie pomigdzy terenu sgsiadujgce zostala przypisana
jednemu 7z nich (4.6MW/U) kosztem innego (4.8MW/U), co jest nieuzasadnione przestrzennie
i niesprawiedliwe spolecznie.

Linie zabudowy nieprzekraczalnej terenu 4.8MW/U zatoZone w projekcie MPZP od strony przestrzeni
publicznych (ciggow komunikacyjnych) sq naturalnymi, rozsqdnymi ograniczeniami dla zabudowy nowej
zabudowy w tych kierunkach (budujg pierzeje), natomiast nie ma przeciwwskazan, aby wnetrze kwartatu
(obecnie glownie dziatka 222/1) posiadato mozliwos¢ dobrego wykorzystania wyzszych parametrow
intensywnosci oraz powierzchni zabudowy takich, jak majq sgsiednie tereny MW/U w kwartale.

W kontekscie sprawiedliwego tratowania wlasnosci prywatnej (dziatka 222/1), a takze zgodnie z rozsqdng
politykqg ograniczania rozlewania si¢ zabudowy miasta (m.in. poprzez minimalizowanie problemow
komunikacyjnych), wnetrze terenu 4.8MW/U idealnie nadaje si¢ na potrzebng w miescie zabudowe mieszkalng,
dogeszczajgcq te czesé dzielnicy.

Nalety te? dodad, Ze priy podniesieniu wskaZnikéow do wartosci wnioskowanych dla terenu 4.8MW/U
pojawi sie mozliwos¢ stworzenia na dzialce 222/1 bardzo dobrej i potrzebnej przestrzeni mieszkalnej, przy
zachowaniu dobrych relacji i odleglosci od zabudowy sgsiedniej izachowaniu ochrony zabytku.
Obowiqzujgce  przepisy ogolnobudowlane sq tu wystarczajgcymi  ograniczeniami dla  zabudowy
wewngtrzkwartatowej, stqd parametry iwskazniki urbanistyczne powinny ksztaltowaé si¢ na poziomie
zblizonym do terenow przylegtych MW/U. Nie ma powodu planistycznego zanizania ich akurat dla tego jednego
terenu (co w konsekwencji uderzatoby tylko w parametry jednej konkretnej dziatki 222/1, gdyz pozostate dziatki
w tym kwartale juz obecnie sq zabudowane budynkami wielorodzinnymi, dostosowanymi do ksztaftow tych
dziatek, a ograniczenia ich liniami zabudowy od strony przestrzeni publicznej kieruje ewentualny rozwdj ich
zabudowy do Srodka swoich wgskich dzialek, natomiast potozona w srodku terenu dziatka 222/1, posiadajgca
atrakcyjne dla zabudowy proporcje zblizone do kwadratu, ma projektowo szanse na wykorzystanie ponad
dwukrotnie wyzszych wskaznikow urbanistycznych niz wpisane obecnie do koncepcji MPZP, tworzqc znaczng
ilos¢ tak potrzebnej dobrej przestrzeni mieszkalnej i to bez negatywnych skutkow przestrzennych w relacji
z budynkami sgsiednimi).

Dlatego tez bardzo pozgdane iuzasadnione jest zwigkszenie wskaznikow urbanistycznych dla terenu
4.8MW/U do poziomu sqsiedztwa. Zasadne wydaje si¢ by¢ po prostu potgczenie terenow 4.8MW/U i 4.10MW/U
w jeden duzy teren o wskaznikach jak dla terenu 4.10 (intensywno$¢ kondygnacji naziemnych 2,8, wskaznik
powierzchni zabudowy minimum 45%).

Innym bardzo istotnym argumentem dla koniecznej korekty projektu MPZP jest fakt, ze dla terenu dziatki nr
222/1, stanowigcego wnetrze terenu 4.8MW/U wydana zostala i nadal obowigzuje Decyzja o Warunkach
Zabudowy DAR-UA-VI1.36.2019 7 dnia 09.01.2019 r., ktora dopuszcza o wiele wyzsze mozliwosci inwestycyjne
niz zaproponowane w projekcie MPZP (bardzo zblizone do zaproponowanych w projekcie MPZP dla terenow
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sgsiednich, np. 4.10MW/U). W obecnym projekcie MPZP mamy do czynienia z sytuacjg skrajnie
niesprawiedliwg, w ktorej tereny o duzych wskaznikach zabudowy (funkcja mieszkalna) otaczajgce dziatke
222/1 dostajg jeszcze wigksze mozliwosci zabudowy kosztem tej jednej konkretnej dziatki (rowniez o funkcji
mieszkalnej), ktorej mozliwosci inwestycyjne wbrew obowiqzujgcej (i wiasciwie przygotowanej) Decyzji
o Warunkach Zabudowy zostajq bezpodstawnie ograniczone do kilkukrotnie mniejszych (wrecz razgco matych)
parametrow inwestycyjnych w porownaniu do otoczenia o analogicznej sytuacji urbanistycznej.

Niezrozumiale jest planowane w MPZP szczegolne wyroznianie niskimi parametrami zabudowy terenu
4.8MW/U, (co ostatecznie bedzie mie¢ konsekwencje tylko dla terenu dziatki 222/1, prawie zupetnie obecnie
niezabudowanego i posiadajgcego duzg potencjalng chionnos¢ terenu wg Decyzji WZ, w przeciwienstwie do
waskich dziatek od stromy ulicy w terenie 4.8MW/U, o mocno juz zdefiniowanej zabudowie), zupetnie
niedostegpnego dla przestrzeni publicznej (budynki istniejqce, zamykajqce kwartat 4.8 MW/U od strony ulicy juz
obecnie tworzq pierzeje o wysokosci ok. 18m, catkowicie zastaniajgcq wnetrze terenu, czyli prawie
niezabudowang, kwadratowq dziatke prywatng 222/1).

Taka sytuacja nie ma uzasadnienia w konstruowaniu tzw. tadu przestrzennego, nie powoduje zadnych
wartosci urbanistycznych, uzasadniajgcych niepotrzebne nikomu zanizanie mozliwosci inwestycyjnych jednej
dziatki nr 222/1 (o ponad polowe w porownaniu do warunkow z Decyzji o Warunkach Zabudowy). Dla
porownania w Tabeli nr 1 wskazuje si¢ porownanie jakie mozliwosci zabudowy daje obowiqzujgca Decyzja
o Warunkach Zabudowy, do tych ktore oferuje obecna koncepcja MPZP.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze obecny projekt MPZP uwzglednit bardzo duzo uwag wnioskodawcow (do
innych terenow) do poprzedniego wyltozenia MPZP zgodnie z ich trescig, natomiast w zakresie uwag do terenu
222/1 nie uwzgledniono ich wistotnych kwestiach, jedynie w elementach drugoplanowych, nadal
nie pozwalajgc  (w przeciwienstwie do innych terenow) na zblizenie sie na dzialce mozliwosciami
inwestycyjnymi do tych najbardziej rozsgdnych w tej czesci miasta, okreslonych wiasciwie w obowigzujgcej
Decyzji o Warunkach Zabudowy, tym samym radykalnie obniZajqc wartos¢ dzialki.

Ustawowy obowigzek uchwalenia MPZP moze przynies¢ dla wlascicieli lub uzytkownikow nieruchomosci
negatywne zmiany, a przykiadem moze by¢ koniecznosé rezygnacji lub bardzo duzego ograniczenia
prowadzenia planowanej dziatalnosci inwestycyjnej. W wypadku uchwalenia w obecnej tresci MPZP dla
dziatki nr 222/1 bedziemy mie¢ do czynienia z takim wlasnie radykalnym ograniczeniem. Tego typu sytuacje
wplyng na zmniejszenie wartosci nieruchomosci, zatem wiasciciel poniesie na skutek uchwalenia planu
powazng szkode, a gmina bedzie miata obowiqzek jej naprawienia. Zgodnie 7 przepisami jeieli w zwiqzku
z uchwaleniem MPZP, korzystanie 7 nieruchomosci stalo si¢ niemoZliwe bqd? istotnie ograniczone (a
wydanie WZ o okreslonych warunkach naleiy odczytywaé jako bardzo konkretng irealng moziliwosé
zagospodarowania dzialki, ktorej nagle pozbawienie tych mozliwosci w wyniku sporzqdzenia MPZP
o nizszych parametrach zaniza rzeczywistq wartos¢ dziatki na rynku), wilasciciel albo uiytkownik wieczysty
nieruchomosci moze Zgdaé od gminy odsztkodowania za poniesionq rzeczywistq szkode albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci.

Nalezy wskazaé, ze w przedmiotowym wypadku dla dziatki wydano zaledwie kilka lat wczesniej (2019 r.)
Decyzje o Warunkach Zabudowy, pozwalajgcq na kilkukrotnie wigksze mozliwosci inwestycyjne, a dokument
ten pozostaje w petni zgodny w swoich parametrach z obowigzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego.

Nalezy zatem wskazaé, zZe ta zgodnos¢ powoduje, Ze nie ma Zadnych obiektywnych przeszkod do
uwzglednienia w projekcie MPZP catosci zapisow dla dzialki nr 222/1, ktore pojawialy sie¢ w Decyzji
o Warunkach Zabudowy DAR-UA-VI1.36.2019 z dnia 09.01.2019 r. Rezygnacja z uwzglednienia jej zapisow
i wprowadzenie w koncepcji MPZP tak bardzo innych, zanizonych wartosci wskaznikow urbanistycznych jest
nieuzasadniona, bowiem planistycznie nic nie stoi na przeszkodzie do odzwierciedlenia w MPZP zapisow WZ,
zgodnych ze Studium.

Wydana Decyzja zuwagi na jej bardzo niedawne procedowanie jest przeciez tez zgodna z politykq
przestrzenna miasta. Zarowno zgodnos¢ decyzji WZ ze Studium, jak izakladana zgodnos¢ Decyzji WZ
z dotychczas prezentowang politykq przestrzenng miasta wskazujq, przy braku innych obiektywnych
argumentow przeciwnych (a takich nie przedstawiono) wskazujq, zZe nie ma podstaw do zaniZenia wskaznikow,
a tym samym wartosci inwestycyjnej dla dziatki nr 222/1.
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Mozna przyjgé, ze wprowadzenie MPZP w obecnej formie, przy petnej swiadomosci konsekwencji dla
dziatki, i braku realnych powodow, jest w pewnym sensie dzialaniem niegospodarnym ze strony miasta,
poniewaz ograniczajgc mozliwosci zabudowy bez powodu, naraza si¢ budiet na niepotrzebne odszkodowania
lub inne formy rekompensaty dla Wiasciciela, podczas gdy z pewnoscig moina te fundusze publiczne
wykorzysta¢ w wielu naprawde realnych i czesto palgcych potrzebach (zamiast placi¢ Wiascicielom dziatki za
subiektywnie dobrane ograniczenia, nieprzynoszqce adnej wartosci otoczeniu 7 uwagi na catkowite odciecie
dziatki od strefy publicznej przy jej polozeniu wewngtrz kwartalu zabudowy istniejgcej).

Bardzo niekorzystnym i nieuzasadnionym jest wprowadzenie w projekcie MPZP dla kilku terenow (w tym
terenu 4.8MW/U) wylgczenia 7 zakresu obszaru Srédmiejskiej Zabudowy Uzupelniajgcej. Rysunek nr
3 pokazuje niezgodnos¢ projektu MPZP z wytyczng Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego, gdzie prawie caly teren MPZP (poza terenem 5.1MW/U) objety jest strefq W3b, dla ktorej
przewidziano objecie Strefg Zabudowy Srédmiejskiej. Odstgpienie od tego tylko dla kilku terenéw MPZP
lezgcych w strefie W3b:4.2MW/U, 4.6MW/U, 4.7MW/U, 4.8MW/U, 4.11MW/U nie ma Zadnego uzasadnienia.
Jedynie dla terenu 5.1MW/U istnieje logiczne uzasadnienie pozbawienia strefy srodmiejskiej uzupetniajgcej,
z uwagi na polozenie w innej strefie wg Studium i poza naturalng granicq, tj. duzq arterig komunikacyjng — ul.
dr. S. Kopcinskiego. Pozostate wylgczenia powinny zosta¢ w MPZP zlikwidowane jako niezgodne z politykq
wskazang w Studium dla dziatan inwestycyjnych w strefie W3b.

Uzasadnione jest przypisanie terenowi nr 4.9U/M wskaZnikow nawiqzujgcych do Decyzji o Warunkach
Zabudowy nr DAR-UA-V1.36.2019 7 dnia 09.01.2019 r. (jak powy?Zej).

PODSUMOWANIE I WNIOSKI FORMALNE DO PROJEKTU MPZP:

Podsumowujgc powyzsze stwierdzenia przedstawia si¢ ponizsze wnioski z prosbg o uwzglednienie ich
w kolejnych etapach prac nad ostateczng wersjg MPZP. Argumentem podstawowym nadal jest spetnienie zasad
rownosci przy okreslaniu ustalen dla terenu 4.8MW/U (stworzenie sprawiedliwych warunkow inwestycyjnych
dla dziatki 222/1).

Bardzo istotnym argumentem jest fakt, ze dla terenu dziatki nr 222/1, stanowigcego wnetrze terenu 4.8MW/U
wydana zostala inadal obowigzuje Decyzja o Warunkach Zabudowy DAR-UA-VI.36.2019 7 dnia
09.01.2019 r., ktora dopuszcza o wiele wyzsze mozliwosci inwestycyjne niz zaproponowane w projekcie MPZP
(bardzo zblizone do zaproponowanych w projekcie MPZP dla terenow sgsiednich, np. 4.10MW/U).

Whniosek 1:

Whioskuje sie, aby maksymalny dopuszczalny wskaznik intensywnosci kondygnacji naziemnych dla terenu
4.8MW/U miescit si¢ w zakresie 2,8 -3,3- czyli byt porownywalny z tym wskaznikiem przyjetym w projekcie
MPZP dla najblizszych terenow MW/U w przywotanej analizie porownawcze (Tabela nr 3) oraz w nawigzaniu
do warunkow w obowigzujqcej Decyzji o Warunkach Zabudowy (tabela nr 2). Wskaznik Intensywnosci
kondygnacji naziemnych dla terenow 4.7MW/U, 4.8MW/U, 4.10MW/U, 4.11MW/U, 4.12MW/U powinien by¢
ujednolicony.

Whniosek 2:

Whnioskuje sie, aby maksymalny dopuszczalny wskazinik powierzchni zabudowy dla terenu 4.8MW/U
wynosil 45%, 55%, lub 65%, czyli byl porownywalny z tym wskaznikiem przyjetym w projekcie MPZP dla
najblizszych terenow MW/U w przywolanej analizie porownawcze (Tabela nr 3) oraz w nawiqzaniu do
warunkow w obowiqzujqcej Decyzji o Warunkach Zabudowy (tabela nr 2).

Whniosek 3:

Whioskuje sie, aby minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla terenu 4.8 wynosit 20% czyli
byt porownywalny z tym wskaznikiem przyjetym w projekcie MPZP dla najblizszych terenow MW/U
w przywolanej analizie porownawcze (Tabela nr 3) oraz w nawigzaniu do warunkow w obowiqzujgcej Decyzji
o Warunkach Zabudowy (tabela nr 2).

Whniosek 4:

Whioskuje sie, aby maksymalna wysokos¢ zabudowy dla terenu 4.8 wynosita 9 m -21m/21 m (przy granicy
11 m), czyli byla identyczna jak przyjeta w projekcie MPZP dla wszystkich sgsiednich terenow MW/U w tym
kwartale.
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Whniosek 5:

Whioskuje sie, aby sprawiedliwie nie wylgcza¢ wskazanych w projekcie MPZP terenow (w tym rowniez
terenu 4.8) z obszaru zabudowy Srodmiejskie uzupelniajgcej. Nie istniejg Zadne przeciwwskazania do
wigczenia terenow w zakres takiej strefy zgodnie ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Lodzi”. Bedzie to sprawiedliwym potraktowaniem tych wiasnosci. Wprowadzenie tego
wylgczenia w projekcie MPZP jest rowniez istotnym odstgpieniem na niekorzysc¢ od warunkow w obowigzujqcej
Decyzji o Warunkach Zabudowy.

Whniosek 6:

Whioskuje si¢ o — zmniejszenie wskaznika miejsc postojowych dla nowej kubatury do 0,5 / mieszkanie —
obecnie w MPZP 1mp/l mieszkanie.

Z uwagi na ogromng roznicg w podejsciu do zagadnienia wspolczynnika miejsc postojowych na terenie
pomiedzy obowiqzujgcq Decyzjg o Warunkach Zabudowy (polityka ograniczajgca ilos¢ parkingow, w praktyce
dopuszczajgca nawet catkowity brak miejsc na dziatce 222/1 przy jakiejkolwiek ilosci projektowanych
mieszkan), a obecnie procedowanym MPZP (polityka okreslajqgca minimalny wskaznik jako 1mp/1 mieszkanie,
co w porownaniu do WZ powoduje duze utrudnienia i koszty realizacyjne) zasadne wydaje si¢ by¢ podejscie
kompromisowe, tj ustalenie wspotczynnika 0,5mp/1 lokal mieszkalny.

Proponowany wskaznik 0,5mp/lokal mieszkalny bedzie itak znacznym podwyzszeniem kosztu inwestycji
w stosunku do obecnej mozliwosci realizacji inwestycji na podstawie WZ (z niewielkg lub nawet zerowa liczbg
mp), a zatem i tak spowoduje finalnie znaczne pomniejszenie wartosci inwestycyjnej terenu, jednak nie az tak
drastycznie jak w przypadku wskaznika Imp/l mieszkanie. Wazne jest, aby wchodzqcy w zZycie MPZP, pomimo
aktualnej polityki miejsc parkingowych, nie byt az tak drastycznie negatywny w skutkach finansowych dla
prywatnego wiasciciela terenu w stosunku do stanu przed przyjeciem Uchwaly, dlatego tez ztozono powyzszy
wniosek o zmiang wskaznika, wskazujqc do tego racjonalne argumenty.

Nalezy wskazaé, ze w MPZP wskazano tereny o innym wspoiczynniku mp do funkcji mieszkalnej, (np.
0,5mp/lokal mieszkalny), zatem istniejg przestanki do roznego traktowania wymagan w tym zakresie w stosunku
do roznych terenow MPZP. Dodatkowo , Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Lodzi” przyjmuje dla terenow W3b mozliwos¢ stosowania wskaznika miejsc
postojowych w zakresie, ktorego dolng granicq jest wlasnie 0,5mp/mieszkanie, co potwierdza mozliwosé
wprowadzenia rowniez takiego wspotczynnika (tego typu liczne przypadki dopuszczenia wskaznika 0,5mp/na
mieszkanie mozna znalez¢ rowniez w sgsiednich MPZP, np. kilkanascie terenow na obszarze MPZP nr 190,
sgsiadujgcego z przedmiotowym MPZP od potudnia, lub w innych uchwatach dla tej czesci miasta w obszarach
W3b).”

Do uwagi dotaczono zataczniki graficzne i tabelaryczne.
Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwag.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwag.
Wyjasnienie:

Ad 1., Ad2., Ad3.

Projekt planu ustala inne wskazniki dla terenu 4.8.MW/U iinne dla terenéw MW/U polozonych
w najblizszym sasiedztwie. Roznica ta wynika z lokalizacji poszczegdlnych dzialek oraz sposobu ich
zagospodarowania.

Sugerowane w tresci uwagi polgczenie terenow 4.8MW/U 1 4.10MW/U w jeden duzy teren o wskaznikach
jak dla terenu 4.10.MW/U nie jest zasadne ze wzglgedu na ich zroznicowany charakter wynikajacy ze struktury
dziatek ewidencyjnych oraz lokalizacje zabudowy wzglgdem ulic Stefana Jaracza i Wierzbowej. Z uwagi na
odmienne uwarunkowania zasadnym jest zroznicowanie wskaznikéw dla zabudowy wolnostojacej i zabudowy
o charakterze zabudowy pierzejowe;j.

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze w zwiazku z zarzutem nierownego traktowania wzglgdem sgsiednich
nieruchomosci, ktory pojawit si¢ wuwagach zlozonych podczas pierwszego wytozenia, wskazniki
zagospodarowania terenu dla dziatki 222/1 stanowigcej wowczas odrgbny teren zostaly ujednolicone
z obszarem potozonym w bezposrednim sasiedztwie posiadajacym zblizong charakterystyke, co w przypadku
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ww. dzialki poskutkowato zwickszeniem wartosci intensywnosci zabudowy z 1,0 do 1,3 oraz zmniejszeniem
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej z 50% do 30%. Ww. zmiany pozwalajg na zabezpieczenie
prawidtowych relacji przestrzennych przy jednoczesnym zwigkszeniu mozliwos$ci inwestycyjnych.

Przyjecie wartosci wskaznikow wskazanych w uwadze wigzatoby si¢ z nadmierng intensyfikacja zabudowy
w terenie 4.8. MW/U.

Ad4.

Przyjeta w projekcie planu wysokos¢ dla nowej zabudowy w terenie 4.8.MW/U odpowiada wysokosci
istniejacej zabudowy zlokalizowanej w jego granicach oraz jest zgodna z wysokoscia dopuszczong w wydanej
dla dziatki nr 222/1 decyzji o warunkach zabudowy. Jednoczes$nie nalezy zauwazy¢, ze w zwiazku z zarzutem
nierownego traktowania wzglgdem sgsiednich nieruchomosci, ktory pojawit sie w uwagach ztozonych podczas
pierwszego wytozenia, wysoko$¢ zabudowy dla dziatki 222/1 stanowigcej wowczas odrgbny teren zostata
ujednolicona z obszarem polozonym w bezposrednim sasiedztwie posiadajacym zblizong charakterystyke, co
w przypadku ww. dziatki poskutkowalo zwickszeniem jej wartosci z 13 m do 18 m.

AdS.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi wskazuje na planszy
»Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zalacznik nr 13 oraz na schemacie - Rysunek 17 granice
obszaru zabudowy srodmiejskiej. Jednoczesnie w ww. dokumencie w czesci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale
2.2 ,,Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktorego wynika, ze ,,we wskazanych
granicach dopuszcza si¢ w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naktada na plan miejscowy obowigzku
ustalenia zabudowy $rodmiejskiej na calym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie taka mozliwo$¢ i to
wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana decyzja, czy jest zasadne okreslenie ich
jako zabudowy $rédmiejskiej. Studium wskazuje rowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod
uwage docelowe zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktorych dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomosci sasiednich oraz zatozenia przestrzenne przyjete dla tej czgsci
Miasta przemawiaja za tym, aby tereny te nie zostaly zaklasyfikowane do obszaréw zabudowy $rédmiejskiej.

Ad 6.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw wynikaja z polityki parkingowej
Miasta oraz s3g spojne z innymi planami miejscowymi dla obszarow centralnych Miasta, biorac pod uwage
porownywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowac jako wielkosci
modelowe, ktore moga zosta¢ skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz mozliwosci ich zapewnienia
uwzgledniajacych docelowy sposob zagospodarowania. Przyjete w projekcie planu wskazniki nie sa sprzeczne
z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je uszczegétawiajg i zawieraja si¢ w przedziale okreslonym w kartach
ustalen dla jednostek funkcjonalno-przestrzennych.

Mniej restrykcyjne podej$cie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terenow 1.8.MW/U
13.2.MW/U, w ktérych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiska na 1 mieszkanie wynika
z uwarunkowan zwigzanych z istniejgcym stanem zagospodarowania, ktdry w znaczacy sposob utrudnia
mozliwos$¢ realizacji wickszej liczby miejsc parkingowych.

Odnoszac si¢ do tresci uwagi dotyczacej wydanych decyzji o warunkach zabudowy, wyjasnienia wymaga
fakt, ze plan miejscowy sporzadzany jest winnym trybie niz ustalane s warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu w formie decyzji. Przepisy ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, obligujag do wydania decyzji kazdorazowo, o ile spelnione sg warunki
okreslone w ww. ustawie. Przepisy prawa nie naktadaja natomiast obowiazku uwzglednienia ww. decyzji
w planie miejscowym.

Uwaga Nr 3
- wplyneta 7 lutego 2024 1.,
- dotyczy dziatki nr 222/1 w obrgbie S-2 (teren oznaczony na rysunku planu symbolem 4.8. MW/U).

Tre$¢ uwagi:
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.My, nizej podpisani Anna i Wiestaw Chmielewscy jestesmy wiascicielami nieruchomosci potozonej w Lodzi
przy ul. Wierzbowej 28, nr dziatki 222/1, obreb S2, nr kwartatu na rysunku projektu Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego (pMPZP): 4.8.MW/U.

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada duzy potencjat do zabudowy i zagospodarowania ze wzgledu na jej
powierzchnie (2242 m2), ksztalt - zblizony do kwadratu, posadowienie - wewngtrz kwartatu oraz bezposrednie
sgsiedztwo z. dziatkg nr 223/22 (teren zielony - Zurbanizowane Tereny Niezabudowane), a wigc atrakcyjng dla
przyszlych mieszkancow. Zgodnie z aktualnym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta todzi, teren w ktorym znajduje si¢ kwartat 4.8.MW/U objety jest programem
rewitalizacji zaktadajgcym miedzy innymi zwigkszenie jego atrakcyjnosci i poprawe sytuacji mieszkaniowej.

Po analizie wylozonego do publicznego wglgdu Il pMPZP, po raz kolejny zderzamy si¢ z faktem skrajnie
niesprawiedliwego, w porownaniu do innych kwartalow, ograniczania wskaznikow zabudowy naszej
nieruchomosci w kwartale nr 4.8.MW/U, z czym mielisSmy juz do czynienia, cho¢ w szerszym zakresie, podczas
pierwszego wylozenia projektu.

W naszej ocenie, swiadczy to o konsekwentnym postepowaniu Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w f.odzi
(MPU) majgcym na celu maksymalne ograniczenie mozliwosci zabudowy nieruchomosci nr 222/1 poprzez
nie uwzglednianie parametrow opisanych w obowiqzujgcej, prawomocnej Decyzji Pani Prezydent Miasta
Lodzi o Warunkach Zabudowy (Decyzja o WZ) wydanej wdniu 09.01.2019 r., nr Decyzji: DAR-UA-
V1.36.2019 istanowigcej do niej zatgcznik nr 2 - Analizie Urbanistycznej (nr DAR-UA-V1.36.2019) oraz
parametrow zgtaszanych w naszych pismach z dni 14.08.2020r. i 10.10.2022r., pozostajgcych do chwili
obecnej bez odpowiedzi MPU.

Pragniemy przypomnieé, ze zasady zabudowy naszej nieruchomosci nr 222/1 okreslono w Decyzji o WZ
z dnia 09.01.2019 r. w oparciu o:

-rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dn. 26.08.2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy izagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164. poz 1588),

-przeprowadzong analize urbanistyczng,

-Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi przyjetym uchwalq
Rady Miejskiej w Lodzi nr LXIX/1753/18 7 dnia 28.03.2018 r.,

-Opinie¢  Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow wtodzi z. dnia 13.08.2018r. Nr WUOZ-
ZN.5183.487.20184K,

-Uchwate nr LXXII/1916/18 z dnia 14.06.2018 r. (wraz z zalgcznikiem do uchwaty) Rady Miejskiej w L.odzi
w sprawie przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta Lodzi, polozonej w rejonie ulic: Pétmocnej, Zrédlowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr.
Stefana Kopcinskiego, Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej i Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci.

Projekt tej decyzji zostal uzgodniony z wlasciwymi organami, o ktorych mowa w art. 53 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zilozone przez nas uwagi do pierwszego wylozenia pMPZP okazaly si¢ zasadne izostaly czesciowo
uwzglednione przez Paniq Prezydent Miasta Lodzi w Zarzgdzeniu nr 2080/2023 z dnia 20.09.2023 r.

W swoich wyjasnieniach do opublikowanych decyzji odnosnie zgltoszonych uwag do pierwszego wylozenia
PMPZP, Pani Prezydent Miasta Lodzi wielokrotnie sugerowata przyjecie dla naszej nieruchomosci
ujednoliconych wskaznikow jak w sqsiednich kwartatach obszaru objetego planowaniem oraz odwolywata
si¢ do wskaZnikow zawartych w aktualnej Decyzji 0 WZ. Pomimo tego zespot planujgcy MPU ponownie
nie uwzglednit wskaznikow wyznaczonych w Decyzji o WZ, a dodatkowo wprowadzit do pMPZP kolejny zapis,
ktory przyczynia sie do pogorszenia mozliwosci zabudowy naszej nieruchomosci, mianowicie zapis wylgczajgcy
kwartat 4.8.MW/U z obszaru o zabudowie srodmiejskiej. Ten nowy kwartat w obecnym pMPZP o numerze
4.8 MW/U utworzono z dwoch kwartatow wystepujgcych w 1 pMPZP, a mianowicie z kwartatu 4.8.MW/U
i4.9.UM. Kwartatlom tym wl pMPZP przypisano charakter zabudowy srodmiejskiej, co bylo zgodne
z wytycznymi zawartymi w Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Lodzi zatwierdzonego Uchwalg nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi 7 dnia 28.03.2018 r., zmieniong
Uchwatami nr VI/215/19 7 dnia 06.03.2019 oraz nr LII/1605/21 7 dnia 22.12.2021 r. Rady Miejskiej w Lodzi.
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Natomiast juz po ich polgczeniu w jeden nowy kwartat 4.8 MW/U w Il pMPZP (Patrz: Rozdzial 2, §,5.2 - tereny
przeznaczone w planie na cele zabudowy...) wylgczono ten kwartal z obszaru o zabudowie Srodmiejskiej.
Przedmiotowy kwartat nr 4.8. MW/U lezy w strefie W3b okreslonej w Studium jako ,, Wielofunkcyjne kwartaly
srodmiejskie 11l (Strefa Wielkomiejska)”. Wylqczenie kwartatu 4.8.MW/U z obszaru o zabudowie
Srodmiejskiej w sposob oczywisty nie tylko jest niezgodne 7z Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi, ale rowniez w znaczgcy sposob powoduje pogorszenie
warunkow zabudowy naszej nieruchomosci i potwierdza konsekwencje MPU w dqgzeniu, w kazdy mozliwy
sposob, do ograniczenia parametrow jej zabudowy. Zabieg ten nie ma zadnego znaczenia dla dziatek nr 223/26
i223/27 wchodzgcych w sktad nowo utworzonego kwartatu 4.8.MW/U, poniewaz sq one juz zabudowane
budynkami todzkiej Spoldzielni Mieszkaniowej izagospodarowane. Tak wiec ujemny wplyw wylqczenia
kwartatu 4.8.MW/U z obszaru o zabudowie Srodmiejskiej dotyczy tylko naszej nieruchomosci nr 222/1, co
uwazamy za wysoce niesprawiedliwe dziatanie MPU. W tym miejscu zwracamy rowniez uwage, iz zgodnie
z oznaczeniem znajdujgcym sie na rysunku ,,Prognoza oddziatywania na sSrodowisko”, obszar, w ktorym
znajduje si¢ nasza nieruchomos¢, oznaczony zostat jako ,, tereny w strefie srodmiejskiej .

Poza tym zapis projektu Uchwaly w Rozdziale 2, §7.5a, stanowi, iz:

,tereny oznaczone symbolami: MW/U, U/M i U, z zastrzezeniem lit. b (dot. : 5.L.MW/U), zalicza sie do
terenow chronionych akustycznie okreslonych jako .teremy w strefie srodmiejskiej miast powyzej 100 tys.
mieszkancow, w rozumieniu przepisow odrebnych dotyczqcych dopuszczalnych poziomow  hatasu
w Srodowisku”. Teren, na ktorym znajduje si¢ nasza nieruchomos¢ oznaczony jest symbolem MW/U, a wiec
w mysl powyzszego zapisu powinien by¢ traktowany jak teren w strefie srodmiejskiej.

Podsumowujgc, nalezy zauwazyé, ze w rozdziale 1 projektu Uchwaly nr... Rady Miejskiej w Lodzi zapisano:

. § 2. Stwierdza sie, ze plan nie narusza ustalen ,, Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta £odzi" uchwalonego uchwalg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej 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. ”

W przywotanym wyzej Studium teren, na ktorym zmnajduje sie kwartal nr  4.8.MW/U,
a w nim nasza nieruchomosc¢ nr 222/1 okreslony zostat jako ,, W3b - Wielofunkcyjne kwartaly srodmiejskie 111
(Strefa Wielkomiejska) ”. Natomiast w pMPZP przedmiotowy kwartal zostal tendencyjnie wylgczony przez
MPU z obszaru o zabudowie srodmiejskiej (patrz: projekt Uchwaty, Rozdziat 2 §5.2), a wiec jest to niezgodne
z ustaleniami zawartymi w Studium i stanowi zaprzeczenie stwierdzenia zapisanego w tresci § 2 projektu
Uchwaly oraz jest niespdjne 7 innymi zapisami pMPZP, co uzasadniliSmy powyZej.

W uwagach ztozonych przez nas do Ip MPZP zarzucilismy MPU, iz natozone na naszq nieruchomosc (objetq
wowczas strefg Srodmiejskq), skrajnie niesprawiedliwe i niekorzystne wskazniki przeczyly wytycznym do
MPZP, wg ktorych obliguje si¢ do tworzenia mozliwosci rogzwoju nowej zabudowy w uktadach o charakterze
srodmiejskim. Dlatego tez w Il pMPZP wylqczono naszq nieruchomosé z strefy srodmiejskiej, aby nie stosowac
sig do przywotanego wyzej zapisu.

Uwaga nr 1.

Whnosimy o przywrocenie zakwalifikowania nowo utworzonego kwartatu nr 4.8. MW/U, w sklad ktorego
wchodzi nasza nieruchomosé nr 222/1, do obszaru o zabudowie srodmiejskiej, jak to mialo miejsce w1
wyloZeniu pMPZP, zgodnie 7 zapisami zawartymi w obowiqgzujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lodzi.

W wytozonym do publicznego wglgdu pMPZP zapisano w Rozdziale 2, Ustalenia dla calego obszaru
objetego planem” § 5. ,, Ustala si¢ nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: 1)
ksztaltowanie standardow zagospodarowania i uzytkowania terenow z uwzglednieniem:

b) tworzenia moZliwosci rogwoju nowej zabudowy w uktadach o charakterze srodmiejskim.

Powyzszy zapis powinien by¢ respektowany przez planujgcych zagospodarowanie przestrzenne i wrecz
obligowa¢ wiascicieli terenow do rozwoju nowej zabudowy, ktora przyczyni sie do rewitalizacji tych
zdegradowanych obszarow, a nie, jak to ma miejsce w przypadku naszej nieruchomosci nr 222/1 z kwartatu
4.8MW/U, zdecydowanie ograniczac¢ ten rozwdj poprzez stosowanie wskaznikow nieadekwatnych do
potencjatu tej nieruchomosci i nie uwzgledniajgcych wskaznikow okreslonych w prawomocnej Decyzji o WZ.
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Czes¢ z tych, bardzo niekorzystnych dla nas wskaznikow zostata juz skorygowana przez Panig Prezydent
Miasta todzi, po uwzglednieniu uwag do pierwszego pMPZP.

Nie dziwi wiec nas narzucenie przez MPU kolejnych, niesprawiedliwie niskich, w porownaniu do innych
kwartatow, wskaznikow okreslajqcych warunki zabudowy naszej nieruchomosci.

Z analizy wskaznikow ustalonych w Rozdziale 3 projektu Uchwaly - Ustalenia szczegotowe dla terenow...
wynika, ze kwartatowi nr 4.8. MW/U wyznaczono najmniej korzystne wskazniki w porownaniu do wszystkich
innych kwartatow z obszaru objetego planowaniem (patrz wykres nr 1), niszczgc tym samym potencjat
wylgcznie naszej nieruchomosci nr 222/1, poniewaz inne dziatki nalezgce do tego kwartatu sq juz zabudowane
i zagospodarowane, a wigc w stanie obecnym wskazniki te nie bedq mialy na nie Zadnego negatywnego
wphywu.

Ustalajgc tak niekorzystnie i niesprawiedliwie niskie wskazniki, MPU nie poszanowato Decyzji Pani
Prezydent Miasta Lodzi, okreslajgcej w WZ nr DAR-UA- V1.36.2019 z dnia 09.01.2019 r. wskaznik powierzchni
zabudowy dla naszej nieruchomosci na poziomie Sredniej wartosSci tego parametru, wyliczonego dla obszaru
analizy, tj. 0,44 (44%). Wyznaczona przez Paniq Prezydent wartos¢ tego wskaznika jest porownywalna
z pozostatymi terenami, dla ktorych wskaznik ten wynosi 45%.

Pragniemy zwrocic¢ uwage na fakt, iz w pierwszym wytozonym pMPZP kwartat nr 4.8 MW/U (teren Lodzkiej
Spotdzielni Mieszkaniowej Jaracza - £.SM) otaczal z trzech stron (od zachodu, potnocy i wschodu) kwartat nr
4.9.U/M, ktorym byla nasza nieruchomos¢ nr 222/1. Wowczas MPU wyznaczyta wskaznik powierzchni
zabudowy dla kwartatu 4.8. MW/U maksimum 45%, a dla naszego kwartatu 4.9.U/M tylko 25%, co byto wysoce
niesprawiedliwe. W wyniku wniesionych uwag, w skorygowanym pMPZP wymienione wyzej dwa kwartaly
zostaly polgczone w jeden nowy kwartat o numerze 4.8. MW/U, ktoremu wyznaczono najnizszy (z. oczywistych
dla nas powodow) z wystepujqcych w planie wskaznik powierzchni zabudowy - maksimum 25%!!!. Jak juz
wspomniatem, wyznaczenie tak niskiego wskaznika powierzchni zabudowy nie ma zadnego wplywu na
sgsiednie dziatki z kwartatu 4.8. MW/U, poniewaz sq one juz zabudowane i zagospodarowane. Tylko potencjat
naszej nieruchomosci ucierpi na tej decyzji jesli wejdzie ona w zycie. W tej sytuacji nasuwa si¢ pytanie, co
spowodowalo, ze wyznaczony pierwotnie wskaznik powierzchni zabudowy dla dziatek LSM 45% zostat
obnizony po przylqczeniu naszej nieruchomosci do 25% - niemal o potowe jego wartosci? Niestety utwierdza
nas to w przekonaniu, Ze decyzje podejmowane przez MPU majq na celu ograniczenie mozliwosci zabudowy
naszej nieruchomosci do absolutnego minimum, co jest oczywiscie w interesie nielicznej grupki osob
zamieszkujqcych sqsiednie dziatki (223/26 i 223/27) 7 kwartat 4.8. MW/U naleigce do LSM.

Uwaga nr 2.

Na podstawie powyiszego uzasadnienia wnosimy o wskainik powierzchni zabudowy kwartatu 4.8 MW/U,
w ramach ktérego znajduje si¢ nasza nieruchomos¢ nr 222/1 - maksimum 44%, zgodnie 7 prawomocng
i aktualng Decyzjg Pani Prezydent Miasta Lodzi Nr DAR-UA-V1.36.2019 7 dnia 09.01.2019 r. o warunkach
zabudowy, wydang dla naszej nieruchomosci nr 222/1.

W Decyzji o WZ dla naszej nieruchomosci nie zostat okreslony wskaznik intensywnosci zabudowy. Jego
wartos¢ powinna wigc wprost wynikaé z odpowiedniej analizy innych wskaznikow, takich jak powierzchnia
dziatki, tqczna powierzchnia budynkow posadowionych lub planowanych na tej dziatce przy uwzglednieniu
wysokosci zabudowy i ilosci kondygnacji tych budynkow.

Po konsultacjach oraz biorgc pod uwage wytyczne zawarte w projekcie Uchwaly. Rozdzial 2 §5.1.b
wiworzenia moZliwosci_rozwoju _nowej zabudowy w ukladach o charakterze srodmiejskim”, uwazamy, iz
wskaznik intensywnosci zabudowy naszej nieruchomosci powinien by¢ okreslony na poziomie optymalnym (dla
budynku z 5 kondygnacjami) tj. 2,10 (obliczenia ponizej, tabela nr 1) i bytby porownywalny z wskaznikami
innych kwartatow z obszaru objetego planowaniem (patrz wykres nr 2). Zanizenie tego wskaznika do poziomu
1,3 w sposob znaczqcy, niepotrzebnie obniza mozliwosci wykorzystania potencjatu nieruchomosci ograniczajgc
tym samym liczbe mozliwych do wybudowania mieszkan dla potencjalnych nabywcow. Jest to swiadome
MARNOTRAWSTWO potencjalu nieruchomosci. W Studium wielokrotnie podnoszony jest problem
mieszkaniowy w Lodzi, aw naszym przypadku celowo zaniza sie mozliwos¢ wybudowania adekwatnej do
potencjatu ilosci mieszkan. Tak wiec ustalenia zawarte w Studium nie znajdujg odzwierciedlenia w natoZzonych
przez MPU wskaznikach na naszq nieruchomosé.
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Podobnie jak wwyzej opisanym przypadku wskaznika powierzchni zabudowy, po polgczeniu kwartatow
4.8.MW/U i 4.9.U/M, i utworzeniu nowego kwartatu 4.8.MW/U. obnizono wskaznik intensywnosci zabudowy
dla przedmiotowego terenu z 1,75 na 1,3. Biorgc pod uwage potencjat naszej nieruchomosci wskaznik ten
powinien wynosi¢ maksimum 2,1, co przedstawiono w powyzszym uzasadnieniu i tabeli nr 1.

Uwaga nr 3.

Na podstawie powyzszego uzasadnienia oraz analizy wskaznikow wyznaczonych dla naszej nieruchomosci
nr 222/1 Decyzjg Pani Prezydent Miasta Lodzi Nr DAR-UA- VI1.36.2019 7 dnia 09.01.2019 r. o warunkach
zabudowy, wnosimy o wskainik intensywnosci zabudowy dla terenu 4.8 MW/U minimum 0,5, maksimum
2,10.

Na zakonczenie chcielibysmy poruszy¢ jeszcze jeden temat dotyczgcy dziatki nr 223/22 okreslonej jako ,,BP-
zurbanizowane tereny niezabudowane” (dziatka zieleni). Dziatka ta zostata ujeta w kwartale nr 4.8.MW/U.
Jednakze jej charakter nie jest porownywalny z charakterem pozostalych dziatek wchodzgcych w skiad tego
kwartatu. Dziatki o numerach 223/26, 223/27 i 222/1 to tereny oznaczone jako ,,B- tereny mieszkaniowe”,
a wiec nie mamy tu zachowanej ciggtosci charakteru korzystania z tych terenow w przedmiotowym kwartale.
Nie jestesmy pewni, czy przypisane wskazniki zagospodarowania kwartatu nr 4.8.MW/U nie zostang
w przysziosci wykorzystane do zmiany sposobu korzystania z dziatki nr 223/22. By¢é moZe dobrym
rozwigzaniem byloby wylgczenie tej dziatki 7 kwartatu 4.8. MW/U. Pozostawiamy ten fakt pod rozwage i do
decyzji Pani Prezydent Miasta £odzi.

Analizujgc  uzasadnienia do poszczegolnych zagadnien ujetych w tym dokumencie utwierdzamy sig
w przekonaniu, ze zbyt wiele podjetych decyzji Swiadczy o stronniczosci i determinacji MPU przy wyznaczaniu
niesprawiedliwie niskich wskaznikow dla naszej nieruchomosci nr 222/1 wchodzgcej w sktad nowo
utworzonego kwartatu nr 4.8.MW/U, bedqgcych kontynuacjq dziatan, z ktorymi w szerszym zakresie mielismy juz
do czynienia w pierwszym wylozeniu do publicznego wglgdu pMPZP.

Z przytoczonych wyzej przyktadow wynika, ze MPU w swoich decyzjach odnosnie wskaznikow dla naszej
nieruchomosci nie dostosowata si¢ do niektorych wytycznych z Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi oraz parametrow wyznaczonych przez Panig Prezydent Miasta
Lodzi w Decyzji o warunkach zabudowy dla naszej nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym wnosimy w niniejszym dokumencie ponownie uwagi do pMPZP majqc nadzieje na
sprawiedliwe potraktowanie naszej nieruchomosci w aspekcie adekwatnych do jej potencjatu wskaznikow, a co
za tym idzie pozytywne rozpatrzenie uwag.”

Do uwagi dotaczono zataczniki graficzne i tabelaryczne.
Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.
Wyjasnienie:

Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi wskazuje na planszy
»Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zatacznik nr 13 oraz na schemacie - Rysunek 17 granice
obszaru zabudowy $rodmiejskiej. Jednoczesnie w ww. dokumencie w czesci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale
2.2 ,,Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktorego wynika, ze ,,we wskazanych
granicach dopuszcza sie w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naktada na plan miejscowy obowigzku
ustalenia zabudowy $rodmiejskiej na calym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie taka mozliwo$¢ i to
wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana decyzja, czy jest zasadne okreslenie ich
jako zabudowy srodmiejskiej. Studium wskazuje rowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy brac¢ pod
uwagge docelowe zagospodarowanie danej przestrzeni.

Zmiana polegajaca na wylaczeniu dziatki nr 222/1 spod mozliwosci realizacji zabudowy s$rodmiejskiej
zwigzana jest z uwzglednieniem cze$ci uwag, ktore wptynely do projektu planu na etapie pierwszego wylozenia
do publicznego wgladu, atakze ze zwigkszeniem mozliwosci inwestycyjnych dla ww. nieruchomosci
wzgledem projektu planu z pierwszego wytozenia do publicznego wgladu.
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Ad 2., Ad3.

Okres$lone dla terenu 4.8.MW/U wskaznik powierzchni zabudowy oraz intensywno$¢ zabudowy zostaty
dostosowane do charakteru znajdujacej si¢ w jego granicach zabudowy.tj. wolnostojacej zabudowy blokowe;.
Daja mozliwo$¢ wybudowania na dziatce 222/1 budynku o skali odpowiedniej dla przedmiotowej lokalizacji.
Przyjecie wartos$ci wskaznikow wskazanych w uwadze wigzaloby si¢ z nadmierng intensyfikacja zabudowy
w terenie 4.8. MW/U.

Odnoszac si¢ do tresci uwagi dotyczacej wydanych decyzji o warunkach zabudowy, wyjasnienia wymaga
fakt, Zze plan miejscowy sporzadzany jest winnym trybie niz ustalane sg warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu w formie decyzji. Przepisy ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, obliguja do wydania decyzji kazdorazowo, o ile spetlnione sa warunki
okreslone w ww. ustawie. Przepisy prawa nie naktadaja natomiast obowigzku uwzglednienia ww. decyzji
w planie miejscowym.

Pozostale watki poruszone w uwadze nie dotycza ustalen planu miejscowego i nie moga by¢ uwzglednione
ze wzgledow formalnych. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym cyt.: ,,uwagi do projektu planu miejscowego moze wnies$¢
kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu, wylozonym do publicznego wgladu (...)”.

Uwaga Nr 4
- wptyneta 7 lutego 2024 .,

- dotyczy dziatek nr: 219/1, 220/18 i 220/19 w obregbie S-2 (teren oznaczony na rysunku planu symbolem
4.6. MW/U).

Tres¢ uwagi:

1., Brak zgody na wylqczenie 7 zakresu zabudowy srodmiejskiej terenow 4.2. MW/U, 4.6.MW/U, 4.7.MW/U,
4.8.MW/Ui4.11.MW/U 7 uwagi na sprzecznosc z zapisami studium

Uzasadnienie:

W rozdziale 2, par. 5 ust. 1 projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego zostaty zapisane
nadrzedne cele uchwalenia MPZP i zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, cyt.:

a)porzqdkowania i uzupetniania istniejgcych struktur zabudowy, w szczegolnosci zdegradowanych lub
nie w petni wyksztalconych, z poszanowaniem historycznych uktadow urbanistycznych i obiektow zabytkowych,

b)tworzenia mozliwosci rozwoju nowej zabudowy w uktadach o charakterze srodmiejskim,

c)rozbudowy systemu przestrzeni publicznych i podnoszenia jego jakosci;

tymczasem juz w ustepie 2) tegoz samego paragrafu autorzy projektu planu wylqczajq z zakresu zabudowy
Srodmiejskiej tereny oznaczone 4.2.MW/U, 4.6. MW/U, 4.7.MW/U, 4.8.MW/U i 4.11 .MW/U, co stanowi okolo
30% powierzchni objetej projektem MPZP.

Nie ma naszej zgody, ale rowniez w opinii naszej niedopuszczalnym jest narazanie miasta na tak duze straty
ekonomiczne, ale i strategiczne dla rozwoju nowoczesnego duzego miasta. Wylgczenie terenow z zabudowy
Srodmiejskiej spowoduje duze ograniczenie w zagospodarowaniu dzialek, pogorszenie ich atrakcyjnosci oraz
potencjatu do inwestowania. Tym samym wartos¢ dziatek w stosunku do wartosci aktualnych ulegnie
znacznemu obniZeniu.

Zauwazy¢ nalezy, iz w_prognozie oddzialywania na srodowisko, ktora jest czescig uchwalanego planu,
wszystkie ww. kwartaly zostaly oznaczone na granatowo i opisane jako ,,tereny w strefie Srodmiejskiej miast
powvzej 100 tys. mieszkancow”. Ponadto w rozdziale ,, Analiza istniejgcego stan srodowiska” zapisano wprost,
cyt.:

., Warunki glebowe obszaru objetego opracowaniem sq, zatem, bardzo niekorzystne dla wegetacyji,
nie stanowiq zas przeszkody dla realizacji inwestycji budowlanych”.

W tym miejscu nalezy przypomniec i jednoczesnie podkresli¢ zalozenia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania dla miasta todzi, w ktorym niemalze caly zakres planu (za wyjgtkiem terenow oznaczonych
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5. 1.MW/U, 5.2.ZP, [. KDZ+T) wigczony zostat do zabudowy srodmiejskiej i oznaczony symbolem W3b. Strefa ta
nazwana zostata w studium jako ,, wielkomiejskie kwartaly srodmiejskie”. Jest to dla miasta, cyt.:

,,Obszar istotny dla tozsamosci miasta, majgcy petnic¢ role Srodmiejskiej dzielnicy mieszkalno-ustugowej”,
a takze okreslone jako dzialania operacyjne cyt.: , Jednostki zawierajgce si¢ w Strefie Wielkomiejskiej sq
kluczowe z punktu widzenia tozsamosci miasta i planowania jego rozwoju, stanowig obszar priorytetowy
i wymagajq intensyfikacji miejskich dziatan operacyjnych’.

Jako Inwestorzy dzialajqcy na terenie jednostki planistycznej 4.6. MW/U dodatkowo wyrazamy swoje obawy
o losy planu, z uwagi na stopien zaawansowania prac nad projektem budowlanym, ktory uzyskat prawomocng
decyzje o warunkach zabudowy nr DPRG-UA- VII.1102.2023 zdnia 28.09.2023 r. iaktualnie oczekuje
w wydziale architektury i urbanistyki na pozwolenie na budowe.

Nie sposob poming¢ faktu, iz przedmiotowy teren uzyskal dotychczas pozytywne opinie i uzgodnienia
Konserwatora Zabytkow, m.in. pismo dot. uzgodnienia WZiZT znak: WUOZ- PP.5151.948.2023.KP z dnia
20.09.2023 r.

Dla jasnosci dodam, iz parametry zabudowy okreslone w decyzji o warunkach zabudowy nr DPRG-UA-
VIL1102.2023 pozostajg w sprzecznosci z zapisami MPZP.

Niezrozumialym pozostaje fakt, iz Instytucje i Organy podlegle Prezydentowi miasta fodzi przekazujg
informacje i wydajq Inwestorom oraz wlascicielom gruntow sprzeczne ze sobg decyzje i opinie. Taka sytuacja
bedzie miata miejsce w momencie nieuwzglednienia w projekcie MPZP parametrow tozsamych z ww. decyzjg
o WZiZT.

2.Zbyt wysoki wskaznik parkowania dla wszystkich jednostek MW/U za wyjgtkiem 1.8 MW/U i 3.2.MW/U
Uzasadnienie:

Wymaog parkowania powyzej 0,5 miejsca na mieszkanie wptywa na obnizenie chtonnosci nieruchomosci, a to
przyczynia si¢ do obnizenia wartosci nieruchomosci oraz nie ma odzwierciedlenia w popycie rynkowym w tej
lokalizacji.

Jak zostalo to juz opisane w uzasadnieniu do uwagi nr 1, oczekujemy na decyzje o pozwoleniu na budowe, na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy nr DPRG-UA- VII.1102.2023 z dnia 28.09.2023 r. Wytyczne do
parkowania w niej zawarte sq rozbieznie od zadanych w projekcie MPZP, jak rowniez bardzo restrykcyjne
w stosunku do zapisanych w studium.

W ww. decyzji WZiZT zapisane zostato:

., Stanowiska postojowe dla samochodow osobowych nalezy sytuowac na terenie inwestycji poza pasami drog
publicznych:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w liczbie 0,7 - 2 stanowisk postojowych na kazde 60 m2 pow.
uzytkowej;

- dla zabudowy ustugowe: biura, urzedy, banki w liczbie 0,5 - 2 stanowisk postojowych/100 m2 pow.
uzytkowej".

Cytujgc zapisy studium w zakresie polityki parkingowej:

,» 1. Dla obstugi zabudowy istniejgcej - brak koniecznosci wyznaczania wskaznikow parkingowych, a w
przypadku jej przebudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy lub zmiany sposobu uzytkowania - wyznaczenie
wskaznikow parkingowych w odniesieniu do przyrostu potrzeb.

2. Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: od 0,5 do 1,5 miejsca parkingowego na
1 mieszkanie oraz od 5 do 15 miejsc na 1000 m’ powierzchni uzytkowej ustug.”

Tak zapisane w decyzji WZiZT oraz studium widetkowe parametry sq bezpieczne zarowno dla miasta jak
i uniwersalne dla inwestorow. Takie potraktowanie sprawy daje mozliwos¢ podejmowania decyzji wtascicielom
terenow. Jest to ich odpowiedzialnosé, jak rowniez ich ryzyko.

Narzucanie parkowania ,,minimum [ stanowisko na kazde mieszkanie” dodatkowo zmusza potencjalnych
nabywcow nowych mieszkan do zakupu miejsca parkingowego, ktorymi wcale nie muszg by¢ zainteresowani,
lub finansowo gotowi na takie inwestycje. Nalezy wzigé pod uwage, iz zuwagi na bliskos¢ obiektow
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uniwersyteckich, czyli dzielnicy studenckiej, planowane na jednostkach MW/U zabudowy mieszkaniowe
w znakomitej wigkszosci przyciggng osoby nieposiadajgce samochodow. Polityka miasta powinna skupic sie na
usprawnieniu dziatania komunikacji miejskiej i budowie Sciezek rowerowych, a nie wpuszcza¢ do centrum
zakorkowanego miasta jeszcze wigkszq niz aktualnie ilos¢ samochodow.

3.Wysokosé zabudowy niezgodna 7 wydang decyzjqg o WZiZT
Uzasadnienie:

Z uwagi na fakt odrzucenia przez Paniq Prezydent wszystkich ztozonych przez nas uwag do 1 wylozenia
MPZP, nie mozemy pozosta¢ obojetni na takie potraktowanie rozstrzygnieé. Szczegolnie ma to znaczenie
w przypadku, gdy uwagi innych sktadajgcych uwagi zostajg chociaz w czesci uwzglednione, taka sytuacja miata
miejsce w przypadku uwagi nr 2 i nr 3 ztozonych 27 kwietnia 2023 r., ktora miedzy innymi dotyczyta wysokosci
zabudowy.

Strona skladajgca uwage byta w sytuacji analogicznej do naszej. My rowniez posiadamy prawomocng
decyzje o WZiZT, w ktorej wysokos¢ budynkow zostata opisana jak ponizej, cyt.:

., Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki:

* dla planowanych bud. mieszkalnych wielorodzinnych: od 17 m do 20 m, dopuszcza sie zwigkszenie
wysokosci elewacji frontowej:

- do 23 m pod warunkiem wycofania o minimum 1,5 m od pierwszej plaszczyzny elewacji frontowej od strony
ul. Wierzbowej,

- do 25 m pod warunkiem wycofania o minimum 40 m od linii rozgraniczajgcej ul. Wierzbowej,

- do 37m pod warunkiem wycofania o minimum 87 m od linii rozgraniczajgcej ul. Wierzbowej < dla
istniejqgcego budynku przedzalni od istniejgcej wysokosci do 23 m, dopuszcza si¢ zwigkszenie wysokosci
frontowej czesci wynikajgcej z planowanej rekonstrukcji zwienczenia - do 28 m”.

Strona, ktorej uwaga zostata uwzgledniona otrzymata ponizsze rozstrzygniecie, cyt.: ,, Uwaga uwzgledniona
w zakresie skorygowania dopuszczalnej maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie z wydang decyzjg
o warunkach zabudowy”.

Skoro w tym wypadku uwaga zostata uwzgledniona, wnosimy o blizniacze potraktowanie naszej uwagi.
W przeciwnym razie dziatanie zostanie przez nas odebrane jako niesprawiedliwe, a nierowne traktowanie
sgsiednich nieruchomosci nie moze mie¢ miejsca.

Do powyzszego nalezy wskaza¢ rowniez zabudowe w kwartale 4.7.MW/U, gdzie jest dopuszczona zabudowa
do 38 m wysokosci. Stoimy na stanowisku, Ze takie zalecenia MPZP powinny by¢ symetryczne dla
sgsiadujqgcych nieruchomosci, a taki kwartat 4.7. MW/U jest w stosunku do naszego 4.6.MW/U.

4.Linie rownolegle zabudowy w kwartale 4.6.MW/U nie porzqdkujg terenu, nie wprowadzajq ladu
przestrzennego, a utrudniajg mozliwosé zabudowy

Uzasadnienie:

Ponownie przeanalizowalismy czesé graficzng projektu MPZP w zakresie ustalonych linii zabudowy. Nie
widzimy uzasadnienia dla wprowadzania linii rownoleglej na potudnie jak iwschdod naszej jednostki tj.
4.6.MW/U. Linia nieprzekraczalna jest w naszej opinii wskaznikiem wystarczajgcym do wprowadzenia zasad
tadu przestrzennego w kwartale. Nie widzimy koniecznosci roznicowania w ramach linii nieprzekraczalnej
dodatkowej linii rownoleglej, ktora dodatkowo zmienia si¢ w nieprzekraczalna na granicy dwoch dziatek. Nie
mamy wtym miejscu zaprojektowanego w projekcie MPZP Zadnego wnetrza urbanistycznego, ani tez
dominanty przestrzennej, ktora wskazywatabym na koniecznos¢ innego sytuowania zabudowy, stgd
uszczegotawianie linii nieprzekraczalnej do rownoleglej jest w opinii naszej zabiegiem zbednym. Ten stopien
doktadnosci w sytuowaniu i relacji pomiedzy budynkami podlega odrebnym przepisom budowlanym (warunki
techniczne, przepisy PPOZ, etc.).

Ponad argumenty planistyczne, jest ona rowniez duzym zagrozeniem i ograniczeniem dla projektowanej
w kwartale zabudowy. Jak zostalo juz przez nas podnoszone przy okazji uwag do [wylozenia MPZP
przeprowadzilismy analize urbanistyczng, w ktorej pokazujemy konsekwencje tegoz zapisu dla naszego terenu,
uwzgledniajgc przede wszystkim istniejgcy po stronie wschodniej budynek mieszkalny wielorodzinny,
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wysokosciowy, zlokalizowany na dziatce 220/16. Jestesmy zmuszeni ponowi¢ wspomniana argumentacje, gdyz
do Il wylozenia MPZP nie zostaly wprowadzone zadne poprawki w tym zakresie.

Uwzgledniajgc nastonecznienie 3 godz. (przy rownoczesnym braku zabudowy Srodmiejskiej) oraz
prizestanianie dla terenu 4.6.MW/U, zasieg oddzialywania istniejgcego obiektu wysokosciowego siega ok.
50 m na zachod od jego elewacji. Jak widac¢ na zal. 1, powoduje to wylgczenie z zabudowy ponad 50%
glebokosci terenu 4.6. MW/U. Konsekwencjq tego zapisu jest w szczegolnosci to, iz projektujgc przedmiotowy
kwartal nic jesteSmy w stanie - przy zaloZeniu zapisu w proponowanym w projekcie brzmieniu - spetnié
kolejnego zapisu planu miejscowego, jakim jest zapewnienie: minimum 50% elewacji frontowej wzdtuz linii
rownoleglej (od potudnia) oraz odleglosci do 10 m od linii rownoleglej (od wschodu).

W zatgczeniu ponawiamy czes¢ graficzna do przedstawionej powyzej analizy zacieniania.

Jako, ze dziatamy na jednostce 4.6.MW/U, szczegolnie chcemy zwroci¢ uwage, iz wylgczenie tego terenu
z zakresu zabudowy Srodmiejskiej, jak rowniez zaprojektowanie linii rownoleglej, znacznie ograniczy nam
mozliwos¢ realizacji zatoZonych przez nas planow inwestycyjnych. Jedyng opcjqg jaka pozostanie, bedzie
zaprojektowanie jedynie dwustronnych mieszkan o sredniej powierzchni lokalu powyzej poziomu
akceptowalnego przez rynek. W takim stanie rzeczy, wykluczone bedzie rowniez projektowanie mieszkan
Jjednopokojowych. W naszej opinii celem projektow mieszkaniowych jest zaprojektowanie produktow pod rozne
potrzeby mieszkancow. Takie dotychczas realizowalismy i takie w 100% z powodzeniem znajdowaty nabywcow.

Podsumowanie:

Przez lata funkcjonowania w miescie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania wydawane byty
warunki zabudowy, ktore wszystkim Inwestorom pozwalaly czué, ze ich dziatanie i inwestowanie w miescie jest
bezpieczne. Warunki zabudowy majg swoje wady, ale pozwalajq indywidualnie traktowacé dany teren.
Wiadomym bylo, ze Miasto rozumie potrzeby mieszkancow, jak rowniez tych, ktorzy te mieszkania dla nich
budujq. Dzis probujgc uchwali¢ tak restrykcyjny i blokujgcy rozwoj plan miejscowy, nie mozemy przejs¢
obojetnie i bedziemy reagowac dopoty, dopoki Miasto i podlegle im jednostki nie zrozumiejg faktycznych
potrzeb obywateli.

Chcemy podkreslic to, co juz byto wypowiedziane przez nas w uwagach ztozonych do I wylozenia projektu
planu. W naszej opinii zauwazalny w ostatnim czasie pospiech prac nad planem, nie jest w Zaden sposob
uzasadniony i jest Zrodlem wyzej opisanych blednych propozycji. Miasto musi mie¢ swiadomosé, e plan
uchwalony w takiej formie bedzie si¢ wiqzal 7 roszczeniami odszkodowawczymi. Ponieslismy bardzo wysokie
naktady finansowe m. in. na prace projektowe, w szczegolnosci przygotowanie projektu budowlanego, ztozenie
wniosku o pozwolenie na budowe, prowadzenie uzgodnien z Instytucjami, miedzy innymi ZDIT, WUOZ, oraz
gestorzy sieci ZWIK, PGE, VEOLIA. Zapewne nie jestesmy jedynym Inwestorem dziatajgcym na terenie planu,
ale na naszym przykladzie mozemy stwierdzié¢, iz prawdopodobne odszkodowania, narazq budzet miasta na
niepowetowane straty finansowe.

Na koniec chcemy zwroci¢ si¢ ponownie do autorow planu, jak idecydentow potencjalnych zmian
o powtorng weryfikacje projektu planu w odniesieniu do wnoszonych uwag. Apelujemy o wprowadzenie
rozwigzan strategicznych dla rozwoju miasta, a nie utrudniajgcych inwestowanie. Jako firma deweloperska
dzialajgca na rynku todzkim od blisko 20 lat wyrazamy glebokie zaniepokojenie dziataniami, ktore wynikajg
z dokumentow i decyzji nadrzednych nam organow administracyjnych, a ktore zmuszajg nas do podejmowania
wielu ryzykownych, gdyz niepewnych inwestycji, ktore dodatkowo w trakcie ich trwania muszq by¢ radykalnie
zmieniane. By¢ moze nalezy przypomnie¢ miastu, iz firmy deweloperskie sq jedynymi przedsigbiorstwami, ktore
wspierajg miasto w rozwoju izatrzymywaniu procesu wyludnienia mieszkancow. Miasto nie posiada
skutecznych programow wsparcia mieszkalnictwa, narzedzi prawnych, ale przede wszystkim srodkow
finansowych na budowe mieszkan. Powinnismy widzie¢ cheé¢ wspotpracy wlodarzy miasta z nami, a od wielu
miesiecy zauwazamy dziatanie wprost przeciwne, wrecz wrogie.

W przypadku ponownego nieuwzglednienia wnoszonych przez nas uwag, oczekujemy wylqczenia jednostki
4.6.MW/U z dalszych prac planistycznych. Stoimy na stanowisku, i7 wylgczenie przedmiotowego obszaru
4.6.MW/U do odrebnej procedury pozwoli na niezaleiny dialog i ustalenia planu, nie powodujqc
jednoczesnie opoinien dla innych obszarow objetych procedurq planistyczng, ktore nie budzg tylu
waqtpliwosci i zastrzezen.”

Do uwagi dotgczono analiz¢ zacieniania terenu inwestycji na podstawie zapisdw w projekcie mpzp.
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Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.
Wyjasnienie:

Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi wskazuje na planszy
»Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zalacznik nr 13 oraz na schemacie - Rysunek 17 granice
obszaru zabudowy Srodmiejskiej. Jednoczesnie w ww. dokumencie w czesci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale
2.2 ,,Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktorego wynika, ze ,,we wskazanych
granicach dopuszcza sie w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naktada na plan miejscowy obowigzku
ustalenia zabudowy $rodmiejskiej na calym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie taka mozliwo$¢ i to
wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana decyzja, czy jest zasadne okreslenie ich
jako zabudowy $rédmiejskiej. Studium wskazuje rowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod
uwage docelowe zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktorej dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomosci sasiednich oraz zatozenia przestrzenne przyjete dla tej czesci
Miasta przemawiajg za tym, aby teren ten nie zostat zaklasyfikowany do obszarow zabudowy $rodmiejskie;.

Ad 2.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw wynikaja z polityki parkingowej
Miasta oraz s3 spojne z innymi planami miejscowymi dla obszaréw centralnych Miasta, biorac pod uwage
poréwnywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowac jako wielkosci
modelowe, ktore moga zosta¢ skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz mozliwosci ich zapewnienia
uwzgledniajacych docelowy sposob zagospodarowania. Przyjete w projekcie planu wskazniki nie sa sprzeczne
z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je uszczegétawiajg i zawieraja si¢ w przedziale okre§lonym w kartach
ustalen dla jednostek funkcjonalno-przestrzennych.

Mniej restrykcyjne podejscie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terenow 1.8.MW/U
13.2.MW/U, w ktorych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiskana 1 mieszkanie wynika
z uwarunkowan zwigzanych z istniejgcym stanem zagospodarowania, ktdéry w znaczacy sposob utrudnia
mozliwos¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych.

Ad 3.

Zgodnie zart. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenia Studium s3 wiazace przy sporzadzaniu plandw miejscowych. Zgodnie z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta todzi (uchwalonego uchwata Nr
LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi
Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) maksymalng wysoko$¢ nowej
zabudowy dla terenéw wyznaczanych w jednostce funkcjonalno-przestrzennej W3b w pierzejach ulic i placow
nalezy ksztalttowa¢ w nawigzaniu do wysokosci zabudowy historycznej, nie wyzej niz 21 m. Studium
dopuszcza przewyzszenia powyzej 21 m jedynie w uzasadnionych przypadkach, w tym m.in. w naroznikach
zabudowy przy skrzyzowaniach ulic — nie wyzej niz 25 m. Jednocze$nie wysokos¢ nowej zabudowy wewnatrz
kwartatow nie powinna by¢ wyzsza niz wysoko$¢ zabudowy w pierzejach. Ponadto Studium dopuszcza dla
zabudowy istniejgcej mozliwos¢ ustalenia wysoko$ci zgodnej ze stanem faktycznym. Przyjete w projekcie
planu parametry sa wigc zgodne z ustaleniami Studium.

Wyznaczenie w terenie 4.7.MW/U strefy wysokosci zabudowy 38 m spowodowane jest wysokoscig
istniejgcego budynku mieszkalnego wielorodzinnego i ma na celu umozliwienie realizacji niezbednych robot
budowlanych. W granicach terenu 4.6.MW/U nie wystepuje zabudowa istniejgca o wysokosci 38 m co oznacza,
ze przyjecie w nim analogicznego rozwigzania nie znajduje uzasadnienia oraz byloby niezgodne z ustaleniami
Studium.

Ad 4.
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Jednym z celow planu miejscowego jest przyjecie takich ustalen dla uksztaltowania nowej zabudowy, ktore
zagwarantuja wytworzenie wtasciwej obudowy dla wyznaczonych w planie przestrzeni publicznych
w zaleznosci od ich charakteru. Zaproponowana w tresci uwagi linia zabudowy nieprzekraczalnej dawataby
pelna dowolnos¢ ksztaltowania zabudowy i nie gwarantuje odpowiedniej jakosci obudowy terendw 4.KDD
14.4.ZP stanowiacych czg§¢ systemu nowych przestrzeni publicznych. Zastosowana linia zabudowy
rownolegltej oraz wynikajace z niej zasady sytuowania zabudowy wraz z pozostatymi ustaleniami projektu
planu daja mozliwo$¢ realizacji zabudowy zgodnej ze wskazanym w projekcie przeznaczeniem terenu oraz
przyjetymi wskaznikami zagospodarowania terenu i parametrami ksztattowania zabudowy.

Odnoszac si¢ do tresci uwagi dotyczacej wydanych decyzji o warunkach zabudowy, wyjasnienia wymaga
fakt, Zze plan miejscowy sporzadzany jest winnym trybie niz ustalane sg warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu w formie decyzji. Przepisy ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, obliguja do wydania decyzji kazdorazowo, o ile spetlnione sa warunki
okreslone w ww. ustawie. Przepisy prawa nie nakladaja natomiast obowiazku uwzglednienia ww. decyzji
w planie miejscowym.

Pozostale watki poruszone w uwadze nie dotycza ustalen planu miejscowego i nie moga by¢ uwzglednione
ze wzgledow formalnych. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym cyt.: ,,uwagi do projektu planu miejscowego moze wnies¢
kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu, wylozonym do publicznego wgladu (...)”.

Uwaga Nr 6
- wptyneta 9 lutego 2024 .,

- dotyczy dziatek nr: 219/1, 220/18 1 220/19 w obrebie S-2 (teren oznaczony na rysunku planu symbolem
4.6 MW/U).

Tre$¢ uwagi:

1., Brak zgody na wylqczenie 7 zakresu zabudowy srodmiejskiej terenow 4.2. MW/U, 4.6. MW/U, 4.7.MW/U,
4.8.MW/Ui4.11.MW/U 7 uwagi na sprzecznos¢ z zapisami studium

Uzasadnienie:

W rozdziale 2, par. 5 ust. 1 projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego zostaly zapisane
nadrzedne cele uchwalenia MPZP i zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, cyt.:

a)porzqdkowania i uzupetniania istniejgcych struktur zabudowy, w szczegolnosci zdegradowanych Ilub
nie w petni wyksztatconych, z poszanowaniem historycznych uktadow urbanistycznych i obiektow zabytkowych,

b)tworzenia mozliwosci rozwoju nowej zabudowy w uktadach o charakterze srodmiejskim,

c)rozbudowy systemu przestrzeni publicznych i podnoszenia jego jakosci;

tymczasem juz w ustepie 2) tegoz samego paragrafu autorzy projektu planu wylqczajq z zakresu zabudowy
srodmiejskiej tereny oznaczone 4.2.MW/U, 4.6.MW/U, 4.7.MW/U, 4.8.MW/U i 4.11. MW/U, co stanowi okolo
30% powierzchni objetej projektem MPZP.

Nie ma naszej zgody, jako Wiasciciela nieruchomosci, rownoczesnie Inwestora, ale rowniez w opinii naszej
niedopuszczalnym jest narazanie miasta na tak duze straty ekonomiczne, ale i strategiczne dla rozwoju
nowoczesnego duzego miasta. Przyjecie planu w obecnie proponowanym ksztaicie, nie rozwiqzuje a jedynie
dalej poteguje powszechnie znany problem zwiqzany z brakiem gruntow umozliwiajgcych budowe dostatecznej
ilosci mieszkan i uzupetnienia ich chronicznego deficytu. Przyczynia sie ponadto do dalszej dezurbanizacji
miasta t.odzi, wyludniania si¢ jego centrum i, rozlewania” miasta na tereny gmin osciennych. Tym samym,
zamiast rozwigzywac problemy miasta Lodzi, powoduje ich wigksze nawarstwienie, w poréwnaniu do stanu
obecnego, w ktorym zabudowa na terenie objetym planem moze by¢ realizowana w sposob bardziej intensywny
i wlasciwy dla terenow nim objetych, w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Wylqczenie terenow
z zabudowy srodmiejskiej spowoduje duze ograniczenie w zagospodarowaniu dzialek, pogorszenie ich
atrakcyjnosci oraz potencjatu do inwestowania. Tym samym wartos¢ dziatek w stosunku do wartosci
aktualnych ulegnie znacznemu obnizeniu.
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Zauwazy¢ nalezy, iz w_prognozie oddzialywania na srodowisko, ktora jest czescig uchwalanego planu,
wszystkie ww. kwartaly zostaly oznaczone na granatowo i opisane jako , tereny w strefie Srodmiejskiej miast
powyzej 100 tys. mieszkancow”. Ponadto w rozdziale ,,Analiza istniejgcego stan Srodowiska” zapisano wprost,

cyt.:

., Warunki glebowe obszaru objetego opracowaniem sq, zatem, bardzo niekorzystne dla wegetacji,
nie stanowiq zas przeszkody dla realizacji inwestycji budowlanych”.

W tym miejscu nalezy przypomniec i jednoczesnie podkresli¢ zatozenia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania dla miasta Lodzi, w ktorym niemalze caly zakres planu (za wyjgtkiem terenow oznaczonych
5. 1.MW/U, 5.2.ZP, [ KDZ+T) wigczony zostat do zabudowy srodmiejskiej i oznaczony symbolem W3b. Strefa ta
nazwana zostata w studium jako ,, wielkomiejskie kwartaly srodmiejskie”. Jest to dla miasta, cyt.:

,,Obszar istotny dla tozsamosci miasta, majgcy petnic¢ role srodmiejskiej dzielnicy mieszkalno-ustugowej”,
a takze okreslone jako dzialania operacyjne cyt.: , Jednostki zawierajgce sie w Strefie Wielkomiejskiej sq
kluczowe z punktu widzenia tozsamosci miasta i planowania jego rozwoju, stanowig obszar priorytetowy
i wymagajq intensyfikacji miejskich dziatan operacyjnych”.

Mamy rowniez wiedze, ze dla jednostki planistycznej 4.6.MW/U wydane zostaly warunki zabudowy nr
DPRG-UA-VIL1102.2023 z dnia 28.09.2023 r. Parametry zabudowy okreslone w ww. decyzji o warunkach
zabudowy pozostajq w sprzecznosci z zapisami MPZP.

Niezrozumialym pozostaje fakt, iz Instytucje i Organy podlegle Prezydentowi miasta fodzi przekazujg
informacje i wydajq Inwestorom oraz wlascicielom gruntow sprzeczne ze sobg decyzje i opinie. Taka sytuacja
bedzie miata miejsce w momencie nieuwzglednienia w projekcie MPZP parametrow tozsamych z ww. decyzjg
o WZiZT, ktora uzyskata miedzy innymi uzgodnienie WUQOZ, znak: WUQOZ-PP.5151.948.2023.KP z dnia
20.09.2023 r.

2.Zbyt wysoki wskaznik parkowania dla wszystkich jednostek MW/U za wyjgtkiem 1.8. MW/U i 3.2.MW/U
Uzasadnienie:

Wymaog parkowania powyzej 0,5 miejsca na mieszkanie wplywa na obnizenie chlonnosci nieruchomosci, a to
przyczynia sig¢ do obnizenia wartosci nieruchomosci oraz nie ma odzwierciedlenia w popycie rynkowym w tej
lokalizacji.

Jak zostalo to juz opisane w uzasadnieniu do uwagi nr 1, oczekujemy na decyzje o pozwoleniu na budowe, na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy nr DPRG-UA- VII.1102.2023 z dnia 28.09.2023 r. Wytyczne do
parkowania w niej zawarte sq rozbieznie od zadanych w projekcie MPZP, jak rowniez bardzo restrykcyjne
w stosunku do zapisanych w studium.

W ww. decyzji WZiZT zapisane zostato:

., Stanowiska postojowe dla samochodow osobowych nalezy sytuowac na terenie inwestycji poza pasami drog
publicznych:

- dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w liczbie 0,7 - 2 stanowisk postojowych na kazde 60 m2 pow.
uzytkowej;

- dla zabudowy ustugowe: biura, urzedy, banki w liczbie 0,5 - 2 stanowisk postojowych/100 m2 pow.
uzytkowej".

Cytujgc zapisy studium w zakresie polityki parkingowej:

1. Dla obstugi zabudowy istniejqcej - brak koniecznoSci wyznaczania wskaznikow parkingowych, a w
przypadku jej przebudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy lub zmiany sposobu uzytkowania - wyznaczenie
wskaznikow parkingowych w odniesieniu do przyrostu potrzeb.

2. Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: od 0,5 do 1,5 miejsca parkingowego na
1 mieszkanie oraz od 5 do 15 miejsc na 1000 m’ powierzchni uzytkowej ustug.”

Tak zapisane w decyzji WZiZT oraz studium widetkowe parametry sq bezpieczne zarowno dla miasta jak
i uniwersalne dla inwestorow. Takie potraktowanie sprawy daje mozliwos¢ podejmowania decyzji wtascicielom
terenow. Jest to ich odpowiedzialnos¢, jak rowniez ich ryzyko.
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Narzucanie parkowania ,,minimum 1 stanowisko na kazde mieszkanie” dodatkowo zmusza potencjalnych
nabywcow nowych mieszkan do zakupu miejsca parkingowego, ktorymi wcale nie muszq byc¢ zainteresowani,
lub finansowo gotowi na takie inwestycje. Nalezy wzigé pod uwage, iz zuwagi na bliskos¢ obiektow
uniwersyteckich, czyli dzielnicy studenckiej, planowane na jednostkach MW/U zabudowy mieszkaniowe
w znakomitej wigkszosci przyciggng osoby nieposiadajgce samochodow. Polityka miasta powinna skupic sie na
usprawnieniu dziatania komunikacji miejskiej i budowie Sciezek rowerowych, a nie wpuszcza¢ do centrum
zakorkowanego miasta jeszcze wigkszq niz aktualnie ilos¢ samochodow.

3.Wysokosé zabudowy niezgodna 7 wydang decyzjg o WZiZT
Uzasadnienie:

Z uwagi na fakt odrzucenia przez Paniq Prezydent wszystkich ztozonych przez nas uwag do 1 wylozenia
MPZP, nie mozemy pozosta¢ obojetni na takie potraktowanie rozstrzygnieé. Szczegolnie ma to znaczenie
w przypadku, gdy uwagi innych sktadajgcych uwagi zostajg chociaz w czesci uwzglednione, taka sytuacja miata
miejsce w przypadku uwagi nr 2 i nr 3 zlozonych 27 kwietnia 2023 r., ktora miedzy innymi dotyczyta wysokosci
zabudowy.

Strona skladajgca uwage byta w sytuacji analogicznej do naszej. My rowniez posiadamy prawomocng
decyzje o WZiZT, w ktorej wysokos¢ budynkow zostata opisana jak ponizej, cyt.:

., Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynku, jej gzymsu lub attyki:

* dla planowanych bud. mieszkalnych wielorodzinnych: od 17 m do 20 m, dopuszcza si¢ zwigkszenie
wysokosci elewacji frontowej:

- do 23 m pod warunkiem wycofania o minimum 1,5 m od pierwszej plaszczyzny elewacji frontowej od strony
ul. Wierzbowej,

- do 25 m pod warunkiem wycofania o minimum 40 m od linii rozgraniczajgcej ul. Wierzbowej,
- do 37 m pod warunkiem wycofania o minimum 87 m od linii rozgraniczajgcej ul. Wierzbowej

* dla istniejgcego budynku przedzalni od istniejqcej wysokosci do 23 m, dopuszcza si¢ zwigkszenie wysokosci
frontowej czesci wynikajqcej z planowanej rekonstrukcji zwienczenia - do 28 m”.

Strona, ktorej uwaga zostata uwzgledniona otrzymata ponizsze rozstrzygniecie, cyt.: ,, Uwaga uwzgledniona
w zakresie skorygowania dopuszczalnej maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie z wydang decyzjg
o warunkach zabudowy”.

Skoro w tym wypadku uwaga zostata uwzgledniona, wnosimy o blizniacze potraktowanie naszej uwagi.
W przeciwnym razie dziatanie zostanie przez nas odebrane jako niesprawiedliwe, a nierowne traktowanie
sgsiednich nieruchomosci nie moze mie¢ miejsca.

Do powyzszego nalezy wskaza¢ rowniez zabudowe w kwartale 4.7.MW/U, gdzie jest dopuszczona zabudowa
do 38 m wysokosci. Stoimy na stanowisku, Ze takie zalecenia MPZP powinny by¢ symetryczne dla
sgsiadujqgcych nieruchomosci, a taki kwartat 4.7. MW/U jest w stosunku do naszego 4.6.MW/U.

4.Linie rownolegle zabudowy w kwartale 4.6.MW/U nie porzqdkujq terenu, nie wprowadzajq ladu
przestrzennego, a utrudniajg mozliwosé zabudowy

Uzasadnienie:

Ponownie przeanalizowalismy czes¢ graficzng projektu MPZP w zakresie ustalonych linii zabudowy. Nie
widzimy uzasadnienia dla wprowadzania linii rownoleglej na potudnie jak iwschdod naszej jednostki tj.
4.6.MW/U. Linia nieprzekraczalna jest w naszej opinii wskaznikiem wystarczajgcym do wprowadzenia zasad
tadu przestrzennego w kwartale. Nie widzimy koniecznosci roznicowania w ramach linii nieprzekraczalnej
dodatkowej linii rownoleglej, ktora dodatkowo zmienia si¢ w nieprzekraczalna na granicy dwoch dziatek. Nie
mamy wtym miejscu zaprojektowanego w projekcie MPZP Zadnego wnetrza urbanistycznego, ani tez
dominanty przestrzennej, ktora wskazywatabym na koniecznos¢ innego sytuowania zabudowy, stgd
uszczegotawianie linii nieprzekraczalnej do rownoleglej jest w opinii naszej zabiegiem zbednym. Ten stopien
doktadnosci w sytuowaniu i relacji pomiedzy budynkami podlega odrebnym przepisom budowlanym (warunki
techniczne, przepisy PPOZ, etc.).
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Ponad argumenty planistyczne, jest ona rowniez duzym zagrozeniem i ograniczeniem dla projektowanej
w kwartale zabudowy. Jak zostato juz przez nas podnoszone przy okazji uwag do [ wylozenia MPZP
przeprowadzilismy analize urbanistyczng, w ktorej pokazujemy konsekwencje tegoz zapisu dla naszego terenu,
uwzgledniajgc przede wszystkim istniejgcy po stronie wschodniej budynek mieszkalny wielorodzinny,
wysokosciowy, zlokalizowany na dziatce 220/16. Jestesmy zmuszeni ponowi¢ wspomniana argumentacje, gdyz
do Il wylozenia MPZP nie zostaly wprowadzone zadne poprawki w tym zakresie.

Uwzgledniajgc  nastonecznienie 3 godz. (przy rownoczesnym braku zabudowy srodmiejskiej) oraz
przestanianie dla terenu 4.6.MW/U, zasieg oddzialywania istniejgcego obiektu wysokosciowego sigga ok. 50 m
na zachod od jego elewacji. Jak widac¢ na zal. 1, powoduje to wylgczenie z zabudowy ponad 50% gtebokosci
terenu 4.6.MW/U. Konsekwencjq tego zapisu jest w szczegolnosci to, iz projektujqc przedmiotowy kwartat
nie jesteSmy w stanie - przy zalozeniu zapisu w proponowanym w projekcie brzmieniu - spetni¢ kolejnego
zapisu planu miejscowego, jakim jest zapewnienie: minimum 50% elewacji frontowej wzdtuz linii rownolegtej
(od potudnia) oraz odleglosci do 10 m od linii rownolegtej (od wschodu,).

W zatgczeniu ponawiamy czes¢ graficzna do przedstawionej powyzej analizy zacieniania.

Jako, ze dziatamy na jednostce 4.6.MW/U, szczegolnie chcemy zwrdci¢ uwage, iz wylgczenie tego terenu
z zakresu zabudowy Srodmiejskiej, jak rowniez zaprojektowanie linii rownoleglej, znacznie ograniczy nam
mozliwos¢ realizacji zatozonych przez nas planow inwestycyjnych. Jedyng opcjg jaka pozostanie, bedzie
zaprojektowanie jedynie dwustronnych mieszkan o sredniej powierzchni lokalu powyzej poziomu
akceptowalnego przez rynek. W takim stanie rzeczy, wykluczone bedzie rowniez projektowanie mieszkan
Jjednopokojowych. W naszej opinii celem projektow mieszkaniowych jest zaprojektowanie produktow pod rozne
potrzeby mieszkancow. Takie dotychczas realizowalismy i takie w 100% z powodzeniem znajdowaty nabywcow.

Podsumowanie:

Przez lata funkcjonowania w miescie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania wydawane byty
warunki zabudowy, ktore wszystkim Inwestorom pozwalaly czué, ze ich dziatanie i inwestowanie w miescie jest
bezpieczne. Warunki zabudowy majg swoje wady, ale pozwalajq indywidualnie traktowacé dany teren.
Wiadomym bylo, ze Miasto rozumie potrzeby mieszkancow, jak rowniez tych, ktorzy te mieszkania dla nich
budujq. Dzis probujgc uchwali¢ tak restrykcyjny i blokujgcy rozwoj plan miejscowy, nie mozemy przejsé
obojetnie i bedziemy reagowac dopoty, dopoki Miasto i podlegle im jednostki nie zrozumiejg faktycznych
potrzeb obywateli.

Chcemy podkreslic to, co juz byto wypowiedziane przez nas w uwagach ztozonych do I wylozenia projektu
planu. W naszej opinii zauwazalny w ostatnim czasie pospiech prac nad planem, nie jest w Zaden sposob
uzasadniony ijest zrodtem wyzej opisanych biednych propozycji. Miasto musi mie¢ Swiadomosé, ze plan
uchwalony w takiej formie bedzie si¢ wigzat z roszczeniami odszkodowawczymi. Ponieslismy bardzo wysokie
naktady finansowe m. in. na prace projektowe, w szczegolnosci przygotowanie projektu budowlanego, zlozenie
wniosku o pozwolenie na budowe, prowadzenie uzgodnien z Instytucjami. Zapewne nie jestesmy jedynym
Inwestorem dziatajgcym na terenie planu, ale na naszym przykiadzie mozemy stwierdzié, iz prawdopodobne
odszkodowania, narazq budzet miasta na niepowetowane straty finansowe.

Na koniec chcemy zwroci¢ sie ponownie do autorow planu, jak idecydentow potencjalnych zmian
o powtorng weryfikacje projektu planu w odniesieniu do wnoszonych uwag. Apelujemy o wprowadzenie
rozwiqzan strategicznych dla rozwoju miasta, a nie utrudniajgcych inwestowanie. Jako firma inwestujgca na
rynku todzkim wyrazamy glebokie zaniepokojenie dziataniami, ktore wynikajq z dokumentow i decyzji
nadrzednych nam organow administracyjnych, a ktore zmuszajq nas do podejmowania wielu ryzykownych,
gdyz niepewnych inwestycji, ktore dodatkowo w trakcie ich trwania muszq by¢ radykalnie zmieniane. By¢ moze
nalezy przypomnie¢ miastu, iz firmy inwestujgce w przedsiewziecia deweloperskie sq jedynymi
przedsiebiorstwami, ktore wspierajq miasto w rozwoju i zatrzymywaniu procesu wyludnienia mieszkancow.
Miasto nie posiada skutecznych programow wsparcia mieszkalnictwa, narzedzi prawnych, ale przede
wszystkim srodkow finansowych na budowe mieszkan. Powinnismy widzie¢ cheé wspolpracy wlodarzy miasta
z nami, a od wielu miesiecy zauwazamy dzialanie wprost przeciwne, wrecz wrogie.

W przypadku ponownego nieuwzglednienia wnoszonych przez nas uwag, oczekujemy wytgczenia jednostki
4.6 MW/U z dalszych prac planistycznych. Stoimy na stanowisku, iz wylqczenie przedmiotowego obszaru
4.6.MW/U do odrebnej procedury pozwoli na niezalezny dialog i ustalenia planu, nie powodujgc jednoczesnie
opoznien dla innych obszarow objetych procedurq planistyczng, ktore nie budzq tylu watpliwosci i zastrzezen.”
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Do uwagi dotaczono analizg zacieniania terenu inwestycji na podstawie zapisow w projekcie mpzp.
Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.

Wyjasnienie:

Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi wskazuje na planszy
»Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zatacznik nr 13 oraz na schemacie - Rysunek 17 granice
obszaru zabudowy srodmiejskiej. Jednoczesnie w ww. dokumencie w czesci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale
2.2 ,,Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktorego wynika, ze ,,we wskazanych
granicach dopuszcza si¢ w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie naktada na plan miejscowy obowigzku
ustalenia zabudowy $rodmiejskiej na calym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie taka mozliwos$¢ ito
wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana decyzja, czy jest zasadne okreslenie ich
jako zabudowy srodmiejskiej. Studium wskazuje rowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod
uwage docelowe zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktorej dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomosci sasiednich oraz zatozenia przestrzenne przyjete dla tej czesci
Miasta przemawiaja za tym, aby teren ten nie zostat zaklasyfikowany do obszarow zabudowy $rédmiejskiej.

Ad 2.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodow wynikaja z polityki parkingowe;j
Miasta oraz sg spojne z innymi planami miejscowymi dla obszarow centralnych Miasta, bioragc pod uwage
poréwnywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowaé jako wielkosSci
modelowe, ktore moga zosta¢ skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz mozliwo$ci ich zapewnienia
uwzgledniajacych docelowy sposob zagospodarowania. Przyjete w projekcie planu wskazniki nie sg sprzeczne
z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je uszczegétawiajg i zawieraja si¢ w przedziale okreslonym w kartach
ustalen dla jednostek funkcjonalno-przestrzennych.

Mnigj restrykcyjne podejscie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terenow 1.8.MW/U
13.2.MW/U, w ktorych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiskana 1 mieszkanie wynika
z uwarunkowan zwigzanych z istniejacym stanem zagospodarowania, ktory w znaczacy sposob utrudnia
mozliwos$¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych.

Ad 3.

Zgodnie zart. 9 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenia Studium s3 wiazace przy sporzadzaniu plandéw miejscowych. Zgodnie z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta t.odzi (uchwalonego uchwata Nr
LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi
Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) maksymalng wysoko$¢ nowe;j
zabudowy dla terenéw wyznaczanych w jednostce funkcjonalno-przestrzennej W3b w pierzejach ulic i placow
nalezy ksztalttowa¢ w nawigzaniu do wysokosci zabudowy historycznej, nie wyzej niz 21 m. Studium
dopuszcza przewyzszenia powyzej 21 m jedynie w uzasadnionych przypadkach, w tym m.in. w naroznikach
zabudowy przy skrzyzowaniach ulic — nie wyzej niz 25 m. Jednoczesnie wysokos¢ nowej zabudowy wewnatrz
kwartalow nie powinna by¢ wyzsza niz wysoko$¢ zabudowy w pierzejach. Ponadto Studium dopuszcza dla
zabudowy istniejacej mozliwo$¢ ustalenia wysoko$ci zgodnej ze stanem faktycznym. Przyjete w projekcie
planu parametry sa wigc zgodne z ustaleniami Studium.

Wyznaczenie w terenie 4.7.MW/U strefy wysoko$ci zabudowy 38 m spowodowane jest wysoko$cig
istniejgcego budynku mieszkalnego wielorodzinnego i ma na celu umozliwienie realizacji niezbednych robot
budowlanych. W granicach terenu 4.6.MW/U nie wystepuje zabudowa istniejaca o wysokosci 38 m co oznacza,
ze przyjecie w nim analogicznego rozwigzania nie znajduje uzasadnienia oraz byloby niezgodne z ustaleniami
Studium.

Ad 4.
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Jednym z celow planu miejscowego jest przyjecie takich ustalen dla uksztaltowania nowej zabudowy, ktore
zagwarantuja wytworzenie wtasciwej obudowy dla wyznaczonych w planie przestrzeni publicznych
w zaleznosci od ich charakteru. Zaproponowana w tresci uwagi linia zabudowy nieprzekraczalnej dawataby
pelna dowolnos¢ ksztaltowania zabudowy i nie gwarantuje odpowiedniej jakosci obudowy terenow 4.KDD
14.4.ZP stanowiacych czg$¢ systemu nowych przestrzeni publicznych. Zastosowana linia zabudowy
rownolegltej oraz wynikajace z niej zasady sytuowania zabudowy wraz z pozostatymi ustaleniami projektu
planu daja mozliwo$¢ realizacji zabudowy zgodnej ze wskazanym w projekcie przeznaczeniem terenu oraz
przyjetymi wskaznikami zagospodarowania terenu i parametrami ksztattowania zabudowy.

Odnoszac si¢ do tresci uwagi dotyczacej wydanych decyzji o warunkach zabudowy, wyjasnienia wymaga
fakt, Zze plan miejscowy sporzadzany jest winnym trybie niz ustalane sg warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu w formie decyzji. Przepisy ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, obliguja do wydania decyzji kazdorazowo, o ile spetlnione sa warunki
okreslone w ww. ustawie. Przepisy prawa nie nakladaja natomiast obowiazku uwzglednienia ww. decyzji
w planie miejscowym.

Pozostale watki poruszone w uwadze nie dotycza ustalen planu miejscowego i nie moga by¢ uwzglednione
ze wzgledow formalnych. Nalezy bowiem zauwazy¢, ze zgodnie z art. 18 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym cyt.: ,,uwagi do projektu planu miejscowego moze wnies¢
kazdy, kto kwestionuje ustalenia przyjete w projekcie planu, wylozonym do publicznego wgladu (...)”.

Uwaga Nr 7
- wptyneta 9 lutego 2024 .,

- dotyczy terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 4.2.MW/U, 4.6.MW/U, 4.7.MW/U,
4.8.MW/U, 4.11.MW/U.

Tre$¢ uwagi:
,Uwaga nr 1:

Projekt MPZP jest sprzeczny z zapisami studium w zakresie wylgczenia Terenow 4.2.MW/U, 4.6. MW/U,
4.7.MW/U, 4.8.MW/U, 4.11. MW/U z zapisow o zabudowie Srodmiejskiej

Plan miejscowy powinien by¢ zgodny z zapisami studium. Dlatego tez wnosze o wprowadzenie na
wnioskowanych terenach zabudowy srodmiejskiej.

Wytgczenie w/w obszarow z zabudowy srodmiejskiej jest w ocenie sktadajgcego uwagi niezgodne ze studium,
str. 33-34 istr. 55. Strefa Wielkomiejska peini wg. Studium role kluczowego obszaru dla wizerunku
i tozsamosci miasta i charakteryzuje sie ,,duzq intensywnosciq" uzytkowania oraz znaczng gestoscig zabudowy.

Ponadto wylqczenie w/w jednostek z zabudowy srodmiejskiej pozbawia ten eksponowany srodmiejski teren
mozliwosci  ksztaftowania wielkomiejskiej zabudowy miasta Lodzi. Wskazane tereny zostaly rozdzielone
oddzielone drogami publicznymi 3.KDD, 4.3.KDX, 4.5.KDX, 4.KDD oraz terenami publicznymi 4.4.ZP.
Powstaly w ten sposob samodzielny kwartal, ktore wprost predestynowane sq do zabudowy Srodmiejskiej.
Dzieki zabudowie srodmiejskiej, w/w tereny moglyby staé sie jedng z wizytowek duzego miasta, doskonale
skomunikowane dzigki drodze 1.PP/KDZ - ul. Uniwersyteckiej, stanowigcej jedng z gtownych arterii wjazdu
i wyjazdu z naszego miasta oraz bezposrednio skomunikowanej z prestizowym dworcem PKP L.odZ Fabryczna.
Jedynie zabudowa srédmiejska pozwoli na podniesienie prestizu w/w terenu. Teren znajduje sie w Srédmiesciu,
w sqgsiedztwie wielu budynkow wysokich oraz budynkow uzytecznosci publicznej (Sqd Okregowy, Teatr Wielki,
Dworzec £6dé Fabryczna, Uniwersytet £édzki, Szpital Kliniczny im. Norberta Garlickiego, Kosciol Swietej
Teresy od Dziecigtka Jezus i Swietego Jana Bosko, biurowiec PSG. Skala i intensywnosé zabudowy tego terenu
powinna odpowiadaé skali duzego miasta, komponujqc sie z wielkomiejskim charakterem nowej zabudowy
istniejgcej w sgsiedztwie. Przyjecie planu w obecnie proponowanym ksztalcie, nie rozwiqzuje a jedynie dalej
poteguje powszechnie znany problem zwigzany z brakiem gruntow umozliwiajgcych budowe dostatecznej ilosci
mieszkan. Przyczynia si¢ ponadto do dalszej dezurbanizacji miasta todzi, wyludniania sie centrum
i, rozlewania" miasta na tereny gmin osciennych.

Uwaga nr 2:

Oznaczenie obszaru lub nieruchomosci, ktorej uwaga dotyczy:
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Tereny MW/U na terenie objetym projektem planu

Sprzeczny 7 zapisami studium, byt wysoki wskaZnik parkowania dla wszystkich jednostek MW/U za
wyjgtkiem 1.8. MW/U i 3.2.MW/U

Uzasadnienie:

Wymaog parkowania powyzej 0,5 miejsca na mieszkanie wptywa na obnizenie chtonnosci nieruchomosci, a to
przyczynia sie do obnizenia wartosci nieruchomosci oraz nie ma odzwierciedlenia w popycie rynkowym w tej
lokalizacji.

Jak zostato to juz opisane w uzasadnieniu do uwagi nr 1, oczekujemy na decyzje o pozwoleniu na budowe, na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy nr DPRG-UA-VII.1102.2023 z dnia 28.09.2023 r. Wytyczne do
parkowania w niej zawarte sq rozbieznie od zadanych w projekcie MPZP, jak rowniez bardzo restrykcyjne
w stosunku do zapisanych w studium.

Cvyvtujgc zapisy studium w zakresie politvki parkingowej:

1. Dla obstugi zabudowy istniejqcej - brak koniecznosci wyznaczania wskaznikow parkingowych, a w
przypadku jej przebudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy lub zmiany sposobu uzytkowania - wyznaczenie
wskaznikow parkingowych w odniesieniu do przyrostu potrzeb.

2. Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: od 0,5 do 1,5 miejsca parkingowego na
1 mieszkanie oraz od 5 do 15 miejsc na 1000 m’ powierzchni uzytkowej ustug.”

Tak zapisane w MPZP zgodne ze studium widetkowe parametry sq bezpieczne zarowno dla miasta, jak
i uniwersalne dla inwestorow. Takie potraktowanie sprawy daje mozliwos¢ podejmowania decyzji wlascicielom
terenow. Jest to ich odpowiedzialnosc, jak rowniez ich ryzyko.

Narzucanie parkowania ,,minimum 1 stanowisko na kazde mieszkanie" dodatkowo zmusza potencjalnych
nabywcow nowych mieszkan do zakupu miejsca parkingowego, ktorymi wcale nie muszg by¢ zainteresowani
lub finansowo gotowi na takie inwestycje. Nalezy wzigé pod uwage, iz z uwagi na bliskos¢ obiektow
uniwersyteckich, czyli dzielnicy studenckiej, planowane na jednostkach MW/U zabudowy mieszkaniowe
w znakomitej wigkszosci przyciggng osoby nieposiadajgce samochodow. Polityka miasta powinna skupié¢ sig¢ na
usprawnieniu dziatania komunikacji miejskiej i budowie Sciezek rowerowych, a nie wpuszcza¢ do centrum
zakorkowanego miasta jeszcze wigkszq niz aktualnie ilos¢ samochodow.

Uwaga nr 3:

Oznaczenie obszaru lub nieruchomosci, ktorej uwaga dotyczy:
Tereny 4.2.MW/U oraz 4.6.MW/U na terenie objetym projektem planu.

W ocenie skladajgcego uwagi dla powyzszych jednostkach planistycznych nalezy dopuscié, wprowadzié
wStrefy wysokosci zabudowy" do 25 m oraz do 38 m wysokosci. Stoimy na stanowisku, ze takie zalecenia
MPZP powinny byc¢ symetryczne i sprawiedliwe dla sqsiadujgcych nieruchomosci. Wnosze o wprowadzenie dla
jednostek 4.2.MW/U i 4.6. MW/U rozwigzan analogicznych do tych, ktore zaprojektowane zostaly dla obszaru
4.7.MW/U jako ,,strefy wysokosci zabudowy'', odpowiednio strefy 25 m wysokosci wzdtuz zachodniej granicy
i38 m wglebi jednostki 4.6.M W/U oraz strefy 25 m wysokosci wzdtuz wschodniej granicy i 38 m w giebi
jednostki 4.2.MW/U.”

Prezydent Miasta t.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w L.odzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.
Wyjasnienie:

Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi wskazuje na planszy
»Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zatacznik nr 13 oraz na schemacie - Rysunek 17 granice
obszaru zabudowy $rodmiejskiej. Jednoczesnie w ww. dokumencie w czesci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale
2.2 ,,Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktorego wynika, ze ,,we wskazanych
granicach dopuszcza sie w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie nakltada na plan miejscowy obowigzku
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ustalenia zabudowy $rodmiejskiej na calym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie taka mozliwo$¢ i to
wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana decyzja, czy jest zasadne okreslenie ich
jako zabudowy $rédmiejskiej. Studium wskazuje rowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod
uwage docelowe zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktorych dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomosci sasiednich oraz zatozenia przestrzenne przyjete dla tej czesci
Miasta przemawiajg za tym, aby tereny te nie zostaty zaklasyfikowane do obszaré6w zabudowy $rodmiejskiej.

Ad 2.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw wynikajg z polityki parkingowej
Miasta oraz s3 spojne z innymi planami miejscowymi dla obszarow centralnych Miasta, biorac pod uwage
poréwnywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowaé jako wielkosSci
modelowe, ktore moga zosta¢ skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz mozliwo$ci ich zapewnienia
uwzgledniajacych docelowy sposob zagospodarowania. Przyjete w projekcie planu wskazniki nie sa sprzeczne
z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je uszczegétawiajg i zawieraja si¢ w przedziale okre§lonym w kartach
ustalen dla jednostek funkcjonalno-przestrzennych.

Mniej restrykcyjne podejscie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terenow 1.8.MW/U
13.2.MW/U, w ktérych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiska na 1 mieszkanie wynika
z uwarunkowan zwigzanych z istniejgcym stanem zagospodarowania, ktdry w znaczacy sposob utrudnia
mozliwos¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych.

Ad 3.

Zgodnie zart. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenia Studium sa wigzace przy sporzadzaniu plandw miejscowych. Zgodnie z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta t.odzi (uchwalonego uchwata Nr
LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi
Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) maksymalng wysoko$¢ nowej
zabudowy dla terenéw wyznaczanych w jednostce funkcjonalno-przestrzennej W3b w pierzejach ulic i placow
nalezy ksztalttowa¢ w nawigzaniu do wysokosci zabudowy historycznej, nie wyzej niz 21 m. Studium
dopuszcza przewyzszenia powyzej 21 m jedynie w uzasadnionych przypadkach, w tym m.in. w naroznikach
zabudowy przy skrzyzowaniach ulic oraz w pierzejach ulic o klasie technicznej minimum zbiorczej, ktorych
korytarze drogowe posiadaja szerokos¢ powyzej 25 m. Jednoczesnie wysokos¢ nowej zabudowy wewnatrz
kwartalow nie powinna by¢ wyzsza niz wysoko$¢ zabudowy w pierzejach. Ponadto Studium dopuszcza dla
zabudowy istniejagcej mozliwos¢ ustalenia wysokosci zgodnej ze stanem faktycznym. Przyjete w projekcie
planu parametry sa zgodne z przytoczonymi ustaleniami Studium. Wyznaczenie w terenie 4.7.MW/U stref
wysokosci zabudowy 25 m 138 m spowodowane jest wysokosciag istniejagcych budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych i ma na celu umozliwienie realizacji niezbednych robdt budowlanych. W przypadku pierwszej
ze stref dodatkowym uwarunkowaniem jest bezposrednie sasiedztwo ul. dr. Stefana Kopcinskiego, ktorej klasa
oraz szeroko$¢ korytarza drogowego pozwala na przyj¢cie w planie miejscowym wysokosci na poziomie 25 m.
Odnoszac si¢ do terenow 4.6.MW/U i 4.2. MW/U nalezy zauwazy¢, ze w ich granicach nie wystepuje zabudowa
istniejaca o wysokosci 25 m i wyzszej, co oznacza, ze przyjecie w nim analogicznego rozwiazania jak w terenie
4.7.MW/U nie znajduje uzasadnienia oraz byloby niezgodne z ustaleniami Studium. Ponadto ul. Wierzbowa
jest ulicg klasy dojazdowej, co rowniez nie daje mozliwosci zwigkszenia przyjetej w projekcie planu wysokosSci
zabudowy wzdtuz zachodniej granicy terenu 4.6.MW/U. Jednoczesnie nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustalenia
Studium umozliwily wyznaczenie w terenie 4.6.MW/U strefy pozwalajacej na realizacj¢ budynkow
o wysokosci 25 m w narozniku ulic Wierzbowej i Uniwersyteckiej. Brak mozliwosci wyznaczenia strefy
wysokosci zabudowy 25 m w terenie 4.2.MW/U wzdtuz ul. dr. Stefana Kopcinskiego wynika natomiast ze
stanowiska Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, ktory jako warunek uzgodnienia projektu planu, wskazat
koniecznos¢ rezygnacji z ww. strefy zaznaczajac, ze dopuszczenie podwyzszenia istniejgcej zabudowy do 25 m
spowoduje przestonigcie wgladu widokowego na koscidt pw. $w. Teresy od Dziecigtka Jezus, stanowigcy
glowng dominant¢ ronda Solidarno$ci, co jest sprzeczne z ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego w zakresie ,,zasad dziatania” dla jednostki W3b: tj. Zachowanie ekspozycji
historycznych obiektow budowlanych, osi widokowych i historycznej wysokosci ksztaltujgcej sylwete Miasta.

Uwaga Nr 8
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- wptyneta 9 lutego 2024 .,
- dotyczy dziatek nr: 129/13, 129/17, 129/52, 129/57, 129/59, 129/50, 129/61 i 130/26 w obrgbie S-2.
Tre$¢ uwagi:

,,Po zapoznaniu si¢ z opisanym powyzej projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sktadamy nastepujqgce uwagi:

1.Stwierdzamy, ze nasza poprzednia uwaga, dotyczgca ustalen w zakresie polityki parkingowej na terenie
oznaczonym symbolem 2.2.MW/U, nie zostata spetniona. Oczekiwalismy, ze tworzone ustalenia planu
miejscowego bedg uwzglednialy koniecznos¢ zapewnienia, mozliwosci utrzymania oraz realizacji - miejsc
parkingowych dla obstugi istniejgcej tu zabudowy mieszkaniowej. Jestesmy gotowi spetniac¢ narzucone przez
plan normy z potrzeby godnego zycia w tym miejscu, wg cywilizowanych zasad. Potrzebujemy do tego jedynie
miejsca - terenu, ktorego organ - Prezydent Miasta todzi dla nas nie przewidzial. W poprzednim naszym
wystgpieniu (po pierwszym wylozeniu tworzonego planu miejscowego) porownywalismy tworzone prawo
miejscowe do skandalicznej polityki Miasta, ktora nie uwzglednia interesu publicznego poprzez marginalne
traktowanie istniejqcej zabudowy i jej mieszkancow. Odbieramy to jako swoiste traktowanie nas i tej zabudowy,
jako gorszych, dla ktorych nie przewiduje si¢ ustalenia jasnych zasad zagospodarowania przylegtego terenu,
niezbednego dla jej prawidtowego funkcjonowania. Nie jest mozliwe prawidlowe funkcjonowanie budynku
wielorodzinnego dysponujgc jedynie dziatkq gruntu wydzielong po obrysie budynku (co pozostaje zresztq
W Sprzecznosci
z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie). Projekt planu miejscowego
utrzymuje ten stan rzeczy. Wedtug zaproponowanych ustalen planu wynika kompletny brak dyspozycji dla
terenow polozonych w sgsiedztwie tych budynkow. Zupetnie nie zauwaza sie, ze sq to tereny niezbedne dla
obstugi istniejgcych budynkow wielorodzinnych, potrzebne dla urzgdzenia parkingow, zieleni towarzyszqcej,
dojsé, dojazdow spetniajqcych warunki przepisow techniczno - budowlanych, smietnikow i placow zabaw dla
dzieci. Tymczasem Prezydent Miasta przewiduje dla nas zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 3, 0 miejsc parkingowych.

W tym miejscu nalezy zauwazy¢ nierownosé¢ traktowania terenow o symbolu 2.2.MW/U w stosunku do
terenow 1.8. MW/U i3.2. MW/U, ktore rowniez odznaczajg sie znaczmym stopniem zainwestowania, a dla
ktorych ustalono odmienne, by¢ moze realne, warunki realizacji miejsc parkingowych.

Niniejszym podtrzymujemy nasz sprzeciw wobec takich ustalen. Twierdzimy, Ze sq one w powigzaniu
z brakiem jakichkolwiek rozstrzygnieé¢ planistycznych stuzgcych poprawie warunkow funkcjonowania
istniejgcych budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, niezgodne z przepisami techniczno - budowlanymi.
W szczegolnosci z przepisami Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie Dz.U.2022.1225 t.

Informujemy, Ze czes¢ terenu dziatki nr 129/59, przylegajgcy do naszych budynkow mieszkalnych (przy ul.
Uniwersyteckiej 38/40 i 44/46 oraz do ul. Wierzbowej), od zawsze byl uzytkowany przez mieszkancow tych
budynkow jako dojscie, dojazd, jedyny skrawek zieleni oraz parkingi, ktorych zresztq w ogole nie wymienia si¢
w zapisach projektu planu. W zaproponowanych ustaleniach planu nie stwarza si¢ warunkow do utrzymania
takiego stanu rzecz, ale wrecz diametralnie si¢ je pogarsza. Czym jest, bowiem wydzielenie z powyzszego
terenu obszaru o symbolu 2.9.Z, na ktorym przewiduje si¢ teren zieleni urzqdzomej? Przeznaczenie
uzupetniajqce: a) terenu sportu i rekreacji (sic!). Jaki sport, jaka rekreacja!? Domagamy sie przeznaczenia
tego terenu jako towarzyszqcego naszej zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z parkingami drogq
wewnetrzng, chodnikami, rekreacjq w zieleni z malg architekturg oraz takimi niezbednymi obiektami, jak:
Smietnik i plac zabaw. Nie chcemy wyjasnien, ze takie elementy mozna realizowac. Potrzebujemy jasnych
rozstrzygnie¢ odnosnie mozliwosci realizacji parkingow, bo ich realizacja wymaga zgodnosci z planem
miejscowym.

Nie trzeba by¢ urbanistqg, aby stwierdzié, ze na obszarze o symbolu 2.2.MW/U nie za wiele da si¢ juz
wybudowaé. Najlepszym tego dowodem jest realizacja na obszarze sgsiednim, o projektowanym symbolu
2.3.ZP drogi pozarowej dla budynku deweloperskiego, zlokalizowanego na dziatce przy ul. Pomorskiej 107A4.
No, jakos sig¢ nie zmiescitla na prywatnym terenie developera. Trzeba jg bylo wybudowaé na terenie
przylegajgcym do istniejgcych budynkow mieszkalnych, za zgodg wladz miasta. Wten sposob umniejszono
mozliwos¢ zorganizowania parkingow i terenu wypoczynku dla ich mieszkarncow oraz stworzono nieskonczone
uroki widokow z okien na te droge. Reasumujqc, tworzenie ustalen dla powyzszej jednostki wylgcznie dla nowej
zabudowy jest bledem, gdyz mozliwosé jej realizacji jest znacznie mniejsza niz potrzeba stworzenia zasad
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funkcjonowania istniejgcej zabudowy. Nalezy przy tym podkreslic¢, ze mieszkancy znajdujgcych sie tu budynkow
bez wlasnej winy nie mogg wplywac na zagospodarowanie terenu towarzyszqcego ich budynkom. Ktos im to
zafundowatl wydzielajgc je przed sprzedazq po obrysie murow zewnetrznych z otworami okiennymi
i drzwiowymi. Przyjete ustalenia planu legalizujg stan pozbawienia tych budynkow naleznej im dziatki
budowlanej, co jest niezgodne z § 12 ust. 1 cytowanych powyzej warunkow technicznych.

Uwazamy ponadto, ze takie dzialanie jest celowe, gdyz Miasto po prostu nie wie, czy nie bedzie trzeba
wyrazic¢ zgody na wybudowanie dojazdu do dziatek kolejnego developera w sqsiedztwie naszych budynkow. Nie
godzimy sig¢ z tym. Jednoczesnie informujemy, ze zgodnie z art. 209a i art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami mamy prawo wnioskowac o przeniesienie wiasnosci czesci dziatki
nr 129/59 (nabycie przez Wspolnotg). Domagamy si¢ wobec tego ustalenia zasad zagospodarowania tego
terenu umozliwiajgcych nam jego zagospodarowanie jako terenu towarzyszgcego znajdujqcej sie tu zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinnej.

2.W obawie przed urzqdzeniem , ,naszego podworka" jako zaplecza gospodarczego oraz terenu obstugi
komunikacyjnej projektowanego budynki developerskiego na obszarze jednostki 2.7.MW/U, wnosimy
o ustanowienie obowigzku obstugi komunikacyjnej projektowanej zabudowy na terenie jednostki o symbolu
2.7.MW/U oraz jednostki 2.8.MW/U w oparciu o projektowane drogi wewnetrzne w ramach terenu tych
jednostek. Wnosimy rowniez o ustanowienie obowiqgzku realizacji miejsc parkingowych dla potrzeb
realizowanych tam ustug, rowniez w_ramach terenu tych jednostek. Jakos nie bardzo wyobrazamy sobie
parkowanie klientow lokali ustugowych tych budynkow, w garazach w nie wbudowanych. Garaze wbudowane
stuzg mieszkancom, wlascicielom lokali, a nie klientom. Nie zgadzamy si¢ zatem z ustaleniami zawartymi z §12
ust. 1 pkt 4, zuwagi na to, ze deficyt miejsc parkingowych dla lokali ustugowych w tym miejscu bedzie
rekompensowany kosztem nas, mieszkancow istniejqcej zabudowy.

3.Nie godzimy sie na lokalizacje zabudowy w granicy z naszq dziatkq oznaczong nr 129/13 obrebie S-4.
Wnosimy o pozostawienie istniejgcego przejscia pieszego prowadzgcego od strony ul. Uniwersyteckiej
w kierunku wejs¢ do naszego budynku znajdujgcych sie od stromy potnocno - zachodniej. Obecne przejscie
piesze jest jedynq drogq dostepu do naszego bloku od strony ulicy Uniwersyteckiej i jest niezwykle istotne
zwlaszcza dla starszych i schorowanych mieszkancow budynku. Pragniemy jednoczesnie uprzedzi¢, iz
zaproponowane w projekcie planu miejscowego zapisy stanowi¢ bedq przyczynek do przysztych konfliktow
spotecznych, wobec naszego absolutnego sprzeciwu dla takiego rozwigzania.

4.Nie wyrazamy zgody na przyjety na rysunku projektu omawianego planu miejscowego uktad linii
rozgraniczajgcych, stanowigcych granice migdzy terenami o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania terenu. Dotyczy to terenow oznaczonych nastepujgcymi symbolami: 2.2.MW/U (teren, na
ktorym polozona jest nasza dziatka oraz dziatki sgsiednich wspolnot mieszkaniowych), 2.1.MW/U. Jak
wiadomo, przebieg projektowanych linii rozgraniczajgcych w przysztosci bedzie podstawg do dokonywania
ewentualnych podziatow geodezyjnych.

Linia rozgraniczajgca teren ,,naszego podworka" - czes¢ dziatki nr 129/59 od strony ul. Wierzbowej,
pomiedzy terenem 2.1.MW/U i2.2.MW/U, oddziela wylaz z podziemnego ktory powinien przynaleze¢ do
budynku, w ktorym ten schron si¢ znajduje. Natomiast oddzielenie terenu z wylazem ze schronu od dziatki, na
ktorej ten schron sie znajduje jest niezgodne z przepisami dotyczqcymi obiektow na potrzeby jednostek
zajmujgcych sie ochrong ludnosci. Nie ma tu zadnego znaczenia, ze wilaz ten znajduje si¢ na innej dzialce.
Ustalenia planu majq zdaje sie ksztattowac docelowe prawidlowe rozwigzania.

5.Nie godzimy sie na zapisy ustalen dla czesci dziatki nr 129/59 przylegtej do ul. Wierzbowej potozonej
w ramach projektowanej jednostki 2.9.Z. w zakresie dotyczqgcym wskaznika powierzchni biologicznie czynnej
i wnosimy o ustalenie go jako minimalnie - 10%, a takze dopisanie mozliwosci realizacji parkingow w ramach
przeznaczenia uzupetniajgcego.

6.Wnosimy o ustalenie na terenie o symbolu 2.2.MW/U wskaznika powierzchni biologicznie czynnej jako
minimalnie - 10% oraz dopisanie parkingow w ramach przeznaczenia uzupetniajqgcego. Jest to jedyna mozliwa
forma parkowania na tym terenie, jesli chodzi o potrzeby mieszkancow budynkow istniejgcych. Trudno bytoby
wbudowac garaz wielostanowiskowy w istniejgce obiekty.

7.Na terenie o symbolu 2.7.MW/U projektowany jest rownoczesnie wiezowiec o wysokosci 25m +
ewentualnie 4 m. Dodajmy jeszcze, ze zaden deweloper majgcy mozliwos¢ realizacji tu swojej inwestycji
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mieszkaniowej nie omieszka zagospodarowacé w powyzszy sposob 100% powierzchni swojego terenu. Na takie
rozwigzanie pozwalajg ustalenia procedowanego planu miejscowego.

Nie godzimy sie na to, ze i w tych kwestiach nie wzigto pod uwage naszych praw i potrzeb jako mieszkancow.
Proponowana zabudowa zmieni catkowicie warunki naszej egzystencji, szczegolnie w zakresie dostgpu do
Swiatta pomieszczen budynku przy ul. Uniwersyteckiej 38/40 oraz zacienienia terenu pomiegdzy tym blokiem
a ul. Wierzbowq. Nie zgadzamy si¢ na i wnosimy o utrzymanie skali istniejgcej tu zabudowy.

8.Nie zgadzamy si¢ rowniez z tresciq zapisu § 14 projektu uchwaty dotyczqcego ustalenia stawki procentowej
stuzgcej okresleniu oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym. W swietle powyzej zgloszonych uwag nie widzimy zadnego wzrostu wartosci naszej
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem niniejszego planu miejscowego. Widzimy za to drastyczne jej
obnizenie, co bedzie skutkowac naszymi wystgpieniami o stosowne odszkodowania, jesli mimo naszego protestu
plan w zaproponowanej formie zostanie uchwalony.”

Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.
Wyjasnienie:

Ad 1.

Odnoszac si¢ do terenu oznaczonego na rysunku projektu planu symbolem 2.2.MW/U nalezy wyjasni¢, ze
zgodnie zzawartg w § 4 ust. 1 pkt 16 definicja przeznaczenia terenu projekt planu dopuszcza realizacje
obiektéw i elementow wskazanych w uwadze, tj.: miejsc postojowych, zieleni, doj$¢, dojazdow, pergoli
$mietnikowych oraz placow zabaw dla dzieci jako zagospodarowania terenu towarzyszacego zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinne] przewidzianej planem i tworzacego znig cato$¢ funkcjonalng. Rolg planu
miejscowego nie jest natomiast przesadzanie co do szczegdétowej lokalizacji poszczegdlnych elementow
zagospodarowania. Doktadne rozplanowanie ww. elementéw powinno nastapi¢ w projekcie zagospodarowania
terenu dla konkretnej nieruchomosci.

Zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planie miejscowym obowigzkowo okresla si¢ m.in. linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania. Przedmiotowy projekt planu miejscowego spelnia
powyzsze wymagania okreslajac m.in. linie rozgraniczajace terenow 2.2MW/U 12.9.Z. Rolg planu
miejscowego nie jest przesadzanie o tym, ktére nieruchomos$ci lub ich czeSci powinny zostac
przyporzadkowane do dzialek wyznaczonych po obrysie budynkéw, na ktorych nie ma mozliwos$ci realizacji
ww. elementow zagospodarowania itworzy¢é wraz znimi dzialke budowlana. W zwigzku ztym, ze
przedmiotowy projekt planu nie okresla minimalnej wielkosci nowo wydzielonych dziatek budowlanych daje
w tym zakresie pelng dowolnos¢.

Odnoszac si¢ do czesci uwagi dotyczacej terenu 2.9.Z nalezy zauwazy¢, ze jego wydzielenie wynikato
z uwzglednienia uwag Wspolnot Mieszkaniowych ztozonych podczas pierwszego wylozenia oraz miato na celu
przede wszystkim umozliwienie obstugi komunikacyjnej nieruchomosci potozonych przy ul. Uniwersyteckiej
38/40, 42/44 oraz ul. Wierzbowej 16. Zgodnie z zawarta w § 4 ust. 1 pkt 16 definicjg przeznaczenia terenu
projekt planu dopuszcza realizacje obiektow i elementéw tworzacych cato$¢ funkcjonalng z przyjetym w planie
przeznaczeniem podstawowym i uzupetniajagcym. Oznacza to, ze w ramach ww. terenu przeznaczonego m.in.
pod zielen urzadzona, tereny sportu i rekreacji oraz drogi wewnetrzne istnieje takze mozliwos$¢ realizacji m.in.
miejsc postojowych w ramach realizacji drogi wewnetrznej, doj$¢, dojazdoéw, obiektow malej architektury oraz
placu zabaw, pod warunkiem spelienia wymagan wynikajacych z przepisow odrgbnych z zakresu
budownictwa. Jednocze$nie ustalenia projektu planu wymagaja aby zielen urzadzona stanowila przeznaczenie,
ktore bedzie przewaza¢ na danej dzialce.

Odnoszac si¢ do kwestii zapisoOw projektu planu w zakresie liczby miejsc do parkowania dla terenu
2.2.MW/U nalezy wyjasni¢, ze ustalenia zawarte w § 12 ust. 1 pkt. 112 odnosza si¢ do nowej zabudowy,
podczas gdy § 12 ust. 1 pkt 3 odnosi si¢ do zabudowy istniejacej. Z ww. zapisow wynika, ze dla nowej
zabudowy w terenie 2.2.MW/U podobnie jak dla wigkszosci terendw w wyznaczonych w granicach planu
przyjeto wskaznik 1 stanowisko na 1 mieszkanie. Wyjatek stanowia tereny 1.8. MW/U i 3.2.MW/U, w ktérych
dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiska na 1 mieszkanie. Mniej restrykcyjne podejscie wynika
z uwarunkowan zwigzanych z istniejagcym stanem zagospodarowania, ktdry w znaczacy sposob utrudnia
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mozliwos¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych. Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze projekt planu
traktuje wszystkie istniejagce budynki usytuowane w jego granicach wten sam sposob, okreslajac dla nich
wskaznik minimalnej liczby miejsc do parkowania dla samochodéw osobowych i roweréw rowny 0. Ustalone
w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw wynikaja z polityki parkingowej Miasta.

Ad 2.

Zadaniem planu miejscowego jest umozliwienie obstugi komunikacyjnej nieruchomos$ciom znajdujacym sie
w jego granicach. Zgodnie z ustaleniami projektu planu warunek ten zostal spelniony rowniez w przypadku
terené6w 2.7.MW/U i 2.8 MW/U. Zadaniem planu nie jest natomiast okreslenie szczegdétowych zasad obshugi
komunikacyjnej poszczegdlnych nieruchomos$ci, w tym rozstrzygnigcie, z ktérej konkretnie drogi oraz w jaki
sposob ma ona nastapi¢. Ustalenie szczegdtowej lokalizacji polaczenia drogi publicznej z nieruchomoscia
potozong przy drodze, stanowigce bezposrednie miejsce dostepu do drogi publicznej w rozumieniu przepisow
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowi przedmiot uzgodnienia wtasciciela nieruchomosci
z wlasciwym zarzadca drogi w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 320).

Odnoszac sie do czgsci uwagi dotyczacej § 12 ust. 1 pkt 4 projektu planu nalezy zauwazy¢, ze zgodnie z §
18 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 22 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 oraz z 2023 r. poz. 2442)
zagospodarowujac dziatke budowlang, nalezy urzadzié, stosownie do jej przeznaczenia i sposobu zabudowy,
stanowiska postojowe dla samochodéw uzytkownikow statych i przebywajacych okresowo, w tym réwniez
stanowiska postojowe dla samochodow, z ktorych korzystaja osoby niepetnosprawne. Ponadto zgodnie z § 18
ust. 2 ww. rozporzadzenia liczbe stanowisk postojowych i sposob urzadzenia parkingdw nalezy dostosowac do
wymagan ustalonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (...), zuwzglednieniem
potrzebnej liczby stanowisk, z ktoérych korzystaja osoby niepetnosprawne. Przyjety w § 12 ust. 1 pkt 4 projektu
planu indywidualny wskaznik miejsc parkingowych dla terenu 2.8.MW/U wynika z wielko$ci oraz ksztattu
znajdujacej si¢ wjego granicach nieruchomosci, ktére uniemozliwiajg speinienie ustalen przyjetych dla
pozostatego obszaru planu.

Ad 3.

Dopuszczenie sytuowania budynkow przy granicy dziatki zwigzane jest z realizacja jednego z celow planu,
jakim jest ksztaltowanie nowych struktur zabudowy w uktadach pierzejowych oraz uzupehianie istniejacych
pierzei ulic, w szczegdlnosci w miejscach wystepowania $lepych $cian. Zgodnie z ustaleniami projektu planu
dojazd i dojscie do przedmiotowego bloku bedzie mozliwe od strony ul. Wierzbowej poprzez teren 2.9.Z.
Rozwiazanie to stanowi wynik uwzglednienia uwag Wspolnot Mieszkaniowych zlozonych do projektu planu
podczas pierwszego wylozenia do publicznego wgladu.

Ad 4.

Zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie
miejscowym obowigzkowo okresla si¢ m.in. linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania. Tereny 2.1. MW/U i 2.2.MW/U zostaty wydzielone ze wzgledu na r6zng typologie
wystepujacej zabudowy. Nalezy zauwazy¢, ze wskazany w planie przebieg linii rozgraniczajagcych umozliwia
uregulowanie podzialéw wlasnosciowych wzgledem istniejacego zagospodarowania oraz wynikajace z tego
uwzglednienie przejazdu pomiedzy blokiem usytuowanym na nieruchomosci przy ul. Uniwersyteckiej 38/40
oraz budynkami usytuowanymi przy ul. Wierzbowej 16, podczas gdy aktualny podzial geodezyjny daje
mozliwos¢ realizacji ogrodzenia, ktére skutkowatoby zablokowaniem ww. przejazdu.

Ads.

Zgodnie z projektem planu teren 2.9.Z zostal przeznaczony pod zielen urzadzong. Przyjeta dla ww. terenu
warto$§¢ wskaznika powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 60% zostala dostosowana do rodzaju
przeznaczenia oraz wynikajacego z niego mozliwego sposobu zagospodarowania nieruchomos$ci. Obnizenie
przedmiotowego wskaznika do warto$ci wskazanej w uwadze, tj. 10% stanowitoby dysonans z przyjetym
podstawowym przeznaczeniem terenu, ktore zgodnie z definicjg zawarta w § 4 ust. 1 pkt 16 lit. a projektu planu
musi przewaza¢ na dzialce. Jednoczesnie nalezy zauwazyc¢, ze ustalenia projektu planu umozliwiaja realizacje
obiektow budowlanych iurzadzen budowlanych oraz zagospodarowania tworzacych cato$¢ funkcjonalng
zprzyjetym w planie przeznaczeniem,w tym wskazang w ramach przeznaczenia uzupetniajgcego droga
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wewnetrzng oraz daja mozliwos¢ utwardzenia 40% powierzchni terenu. Droga wewngtrzna moze zawieraé
miejsca postojowe pod warunkiem spelnienia wymagan wynikajacych z przepisow odrebnych z zakresu
budownictwa.

Ad 6.

Wskazany w projekcie planu wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy 20% wyznaczony
zostat w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej w terenie 2.2.MW/U. Stanowi on warto$¢ minimalng
uwzgledniajgca aktualne oraz mozliwe do zrealizowania zgodnie ze wskazanym przeznaczeniem terenu
zagospodarowanie nieruchomosci. Przyjete ustalenie ma na celu zapewnienie odpowiedniej ilosci terendw
biologicznie czynnych w bezposrednim sasiedztwie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz zwigzane
jest z potrzeba wprowadzania wickszej ilosci zieleni do centrum t.odzi.

Odnoszac si¢ do czgsci uwagi dotyczacej dopisania parkingdow jako przeznaczenia uzupetniajacego w terenie
22.MW/U nalezy zauwazyé, ze projekt planu dopuszcza realizacje parkingdw powierzchniowych jako
zagospodarowania terenu towarzyszacego zabudowie przewidzianej planem i tworzacego znig cato$¢
funkcjonalng zgodnie z zastosowang definicjg przeznaczenia terenu w § 4 ust. 1 pkt 20 projektu planu, cyt.:
,,przeznaczenie terenu — obiekty budowlane i urzqdzenia budowlane oraz zagospodarowanie tworzqce catosc¢
funkcjonalng, okreslone ustaleniami planu na danym terenie (...)”". W zwiazku z tym projekt planu nie wymaga
wprowadzenia wnioskowanej korekty.

Ad 7.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta todzi
maksymalna wysoko$¢ nowej zabudowy w naroznikach przy skrzyzowaniach ulic wynosi 25 m. Ponadto
Studium dopuszcza réwniez przewyzszenia powyzej 25 m, m.in. ze wzgledow uzasadnionych kompozycyjnie.
Wskazana na rysunku planu strefa podwyzszonej zabudowy, obejmujaca swoim zasiggiem tereny 2.7.MW/U
12.8.MW/U, umozliwiajaca realizacj¢ budynkéw o wysokosci 25 m, zostala wyznaczona w zgodno$ci
z ustaleniami ww. dokumentu, w oparciu o przyj¢ta spojna koncepcje ksztattowania wysokosci zabudowy
wokot Placu Pokoju oraz z poszanowaniem skali zabudowy istnigjace;.

AdS8.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ustalenie stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ww.
ustawy, ma charakter obowigzkowy. Nalezy podkresli¢, ze stawka procentowa obowiazuje dla wszystkich
nieruchomosci zlokalizowanych w granicach planu. Nawet w przypadku braku wzrostu wartosci konkretnej
nieruchomosci nie mozna wykluczy¢ wzrostu wartosci innych nieruchomosci w tym samym terenie. Ponadto,
zgodnie z zapisami ww. ustawy, optata planistyczna pobierana jest wylacznie w przypadku wzrostu warto$ci
nieruchomosci ijej zbycia w terminie 5 lat od dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staty sig
obowigzujace. Warto$¢ nieruchomos$ci zostanie wowczas oszacowana w ramach odrebnego postepowania
administracyjnego, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu gospodarki nieruchomosciami. W przypadku
braku wzrostu warto$ci lub niedokonania zbycia nieruchomo$ci w ustawowo okreslonym terminie, oplata
planistyczna nie bedzie pobierana, zatem wlasciciel nie bedzie ponosit z tego tytutu Zadnych kosztow.

Uwaga Nr 9
- wplyneta 9 lutego 2024 1.,

- dotyczy dziatek nr 215/7 i 215/8 w obrebie S-2.
Tres¢ uwagi:

., Proponowane stworzenie placu publicznego w postaci klina od strony ul. Uniwersyteckiej na terenie ww.
nieruchomosci bedzie miato znikomgq korzys¢ spoteczng, a stworzy znaczqce zagrozenie dla przestgpczosci,
spozywania alkoholu/narkotykow w miejscu publicznym oraz poprzez ukryty, trojkgtny o niewielkiej
powierzchni plac bedzie tworzyto podwaliny pod miejsce zatatwiania potrzeb fizjologicznych.

Uwazam tez za niedopuszczalne sztuczne wyszukiwanie w przestrzeni miejskiej dziatek celem znalezienia
obszaru biologicznie czynnego. Jednoczesnie tworzenie wyrwy w linii zabudowy wzdtuz ul. Uniwersyteckiej jest
sprzeczne z trendami urbanistycznymi mowigcemu o spojnosci i cigglosci zabudowy.
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Zmiana funkcji danego terenu moze tez narazi¢ Miasto £.0dz na roszczenia. Cigg garazowy na tym terenie
zostal wybudowany ze srodkow prywatnych, zgodnie z prawem na podstawie pozwolenia na budowe — decyzja
zdnia 07.11.1963 roku oraz odbioru przez Miejski Zarzqd Budynkéw Mieszkalnych EédZz-Srédmiescie dnia
16.10.1964 roku.

Wobec powyzszych wyrazam sprzeciw wobec projektu miejscowego planu dla ww. dziatek.”

Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwagi.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwagi.

Wyjasnienie:

Dziatki o numerach ewidencyjnych: 215/7, 215/8 oraz 215/4 stanowia wlasnos¢ Miasta. W pdinocnej
granicy dziatki nr 215/4 usytuowana jest $ciana budynku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow
oznaczonego na rysunku planu symbolem E7, w ktorej znajduja si¢ otwory okienne. Przyjete ustalenia projektu
planu polegajace na wyznaczeniu terenu placu publicznego maja na celu umozliwienie pozostawienia ww.
okien w przypadku prowadzenia dziatan budowlanych przy zabytku oraz wytworzenie ogdlnodostepnej
przestrzeni z duzym udziatem zieleni, ktéra bedzie petnita funkcje rekreacyjne, spelniajac przy tym
odpowiednie standardy uzytkowe.

Uwagi Nr 10, Nr 11 i Nr 12
- wptynety 12 lutego 2024 r. (daty stempli pocztowych — 8 lutego 2024 r.)

- dotycza dziatek nr: 219/1, 220/18 1220/19 w obrebie S-2 (teren oznaczony na rysunku planu symbolem
4.6 MW/U).

Tres¢ uwagi:
,Uwaga nr 1:

Projekt MPZP jest sprzeczny z zapisami studium (wylqczenie zapisow o zabudowie srodmiejskiej w jednostce
4.6.MW/U) w szczegolnosci str. 4 rozdz. 2 paragraf 5 ustep 2 projektu MPZP, plan miejscowy powinien by¢
zgodny z zapisami studium. Dlatego tez wnosimy o wprowadzenie na wnioskowanym terenie zabudowy
srodmiejskiej.

Uzasadnienie:

Wytqczenie w/w obszarow z zabudowy Srodmiejskiej jest w ocenie skladajgcego uwagi niezgodne ze studium,
str. 33-34 istr. 55. Strefa Wielkomiejska petni wg. Studium role kluczowego obszaru dla wizerunku
i tozsamosci miasta i charakteryzuje sie ,,duzq intensywnosciq" uzytkowania oraz znaczng gestoscig zabudowy.

Ponadto wylqczenie w/w jednostek z zabudowy srodmiejskiej pozbawia ten eksponowany srodmiejski teren
mozliwosci ksztattowania wielkomiejskiej zabudowy miasta fodzi. Wskazane tereny zostaly rozdzielone
oddzielone drogami publicznymi 3.KDD, 4.3.KDX, 4.5.KDX, 4.KDD oraz terenami publicznymi 4.4.ZP.
Powstaly w ten sposob samodzielny kwartal, ktore wprost predestynowany sq do zabudowy Srodmiejskiej.
Dzigki zabudowie Srodmiejskiej, w/w tereny mogtby stac sie jedng z wizytowek duzego miasta, doskonale
skomunikowane dzigki drodze 1.PP/KDZ - ul. Uniwersyteckiej, stanowigcej jedng z gtownych arterii wjazdu
i wyjazdu z naszego miasta oraz bezposrednio skomunikowanej z prestizowym dworcem PKP £.odz Fabryczna.
Jedynie zabudowa Srédmiejska pozwoli na podniesienie prestizu w/w terenu. Teren znajduje sie w Srédmiesciu,
w sgsiedztwie wielu budynkow wysokich oraz budynkow uzytecznosci publicznej (Sqd Okregowy, Teatr Wielki,
Dworzec Lédé Fabryczna, Uniwersytet £6dzki, Szpital Kliniczny im. Norberta Garlickiego, Kosciol Swietej
Teresy od Drziecigtka Jezus i Swietego Jana Bosko, biurowiec PSG, biurowiec Comarch). Skala i intensywnos¢
zabudowy tego terenu powinna odpowiadac¢ skali duzego miasta, komponujgc sie z wielkomiejskim
charakterem nowej zabudowy istniejgcej w sgsiedztwie.

Brak zabudowy Srodmiejskiej przyczynia sie do ograniczenia dostgpnej podazy mieszkan w centrum Lodzi
(pogiebiajqc ich deficyt), ogranicza tym samym tempo jego rewitalizacji (tak urbanistycznej jak i spolecznej),
a tym samym jego atrakcyjnos¢ jako dobrego miejsca do Zycia.

Uwaga nr 2:
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Projekt MPZP jest sprzeczny 7 zapisami studium, w zakresie byt wysokiego wskaznika parkowania dla
wszystkich jednostek MW/U (w tym jednostki 4.6. MWU) za wyjqtkiem 1.8.MW/U i 3.2.MW/U

Uzasadnienie:

Wymog parkowania powyzej 0,5 miejsca na mieszkanie wptywa na obnizenie chtonnosci nieruchomosci, a to
przyczynia sie do obnizenia wartosci nieruchomosci oraz nie ma odzwierciedlenia w popycie rynkowym w tej
lokalizacji.

Cytujgc zapisy studium w zakresie polityki parkingowej:

1. Dla obstugi zabudowy istniejqcej - brak koniecznosci wyznaczania wskaznikow parkingowych, a w
przypadku jej przebudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy lub zmiany sposobu uzytkowania - wyznaczenie
wskaznikow parkingowych w odniesieniu do przyrostu potrzeb.

2. Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe dla nowej zabudowy: od 0,5 do 1,5 miejsca parkingowego na
1 mieszkanie oraz od 5 do 15 miejsc na 1000 m’ powierzchni uzytkowej ustug."

Tak zapisane w MPZP zgodne ze studium widetkowe parametry moglyby by¢ bezpieczne zarowno dla miasta,
jak iuniwersalne dla inwestorow. Takie potraktowanie sprawy daje mozliwos¢ podejmowania decyzji
wilascicielom terenow. Jest to odpowiedzialnosc, jak rowniez ich ryzyko.

Narzucanie parkowania ,,minimum 1 stanowisko na kazde mieszkanie" dodatkowo zmusza potencjalnych
nabywcow nowych mieszkan do zakupu miejsca parkingowego, ktorymi wcale nie muszq by¢ zainteresowani,
lub finansowo gotowi na takie inwestycje. Nalezy wzig¢ pod uwage, iz zuwagi na bliskos¢ obiektow
uniwersyteckich, czyli dzielnicy studenckiej, planowane na jednostkach MW/U zabudowy mieszkaniowe
w znakomitej wigkszosci przyciggng osoby nieposiadajgce samochodow. Polityka miasta powinna skupic¢ sie na
usprawnieniu dziatania komunikacji miejskiej i budowie Sciezek rowerowych, a nie wpuszczaé do centrum
zakorkowanego miasta jeszcze wigkszg niz aktualnie ilos¢ samochodow.”

Prezydent Miasta Y.odzi nie uwzglednil uwag.

Rada Miejska w Lodzi postanowila nie uwzgledni¢ uwag.
Wyjasnienie:

Ad 1.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi wskazuje na planszy
»Kierunki — jednostki funkcjonalno-przestrzenne” — zatacznik nr 13 oraz na schemacie - Rysunek 17 granice
obszaru zabudowy $rodmiejskiej. Jednoczesnie w ww. dokumencie w czesci ,, Kierunki Rozwoju”, w rozdziale
2.2 ,,Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta” znajduje si¢ zapis, z ktorego wynika, ze ,,we wskazanych
granicach dopuszcza si¢ w mpzp okreslenie obszarow zabudowy srodmiejskiej wynikajgcych z docelowego
zagospodarowania przestrzennego”. Oznacza to, ze Studium nie nakltada na plan miejscowy obowigzku
ustalenia zabudowy $rodmiejskiej na calym wskazanym obszarze. Daje ono jedynie taka mozliwo$¢ i to
wlasnie na etapie sporzadzania planu miejscowego jest podejmowana decyzja, czy jest zasadne okreslenie ich
jako zabudowy srodmiejskiej. Studium wskazuje rowniez, ze przy podejmowaniu ww. decyzji nalezy bra¢ pod
uwage docelowe zagospodarowanie danej przestrzeni. Cechy geometryczne nieruchomosci, ktorej dotyczy
uwaga, sposob zagospodarowania nieruchomosci sagsiednich oraz zatozenia przestrzenne przyjete dla tej czgsci
Miasta przemawiaja za tym, aby teren ten nie zostat zaklasyfikowany do obszaré6w zabudowy $rédmiejskie;j.

Ad 2.

Ustalone w projekcie planu wskazniki miejsc postojowych dla samochodéw wynikaja z polityki parkingowej
Miasta oraz sg spojne z innymi planami miejscowymi dla obszarow centralnych Miasta, bioragc pod uwage
porownywalne uwarunkowania.

Ustalenia Studium dotyczace zapotrzebowania na miejsca parkingowe nalezy traktowaé jako wielkosci
modelowe, ktore moga zostaé skorygowane po przeanalizowaniu potrzeb oraz mozliwosci ich zapewnienia
uwzgledniajgcych docelowy sposob zagospodarowania. Przyjete w projekcie planu wskazniki nie sg sprzeczne
z tymi wskazanymi w Studium, a jedynie je uszczegoétawiajg i zawierajg si¢ w przedziale okre§lonym w kartach
ustalen dla jednostek funkcjonalno-przestrzennych.
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Mniej restrykcyjne podejscie do wskaznika miejsc parkingowych w przypadku terenow 1.8.MW/U
13.2.MW/U, w ktérych dla nowej zabudowy przyjeto wskaznik 0,5 stanowiska na 1 mieszkanie wynika
z uwarunkowan zwigzanych z istniejacym stanem zagospodarowania, ktory w znaczacy sposob utrudnia
mozliwos¢ realizacji wigkszej liczby miejsc parkingowych.
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Zatacznik Nr 3
do uchwaty Nr V1/170/24
Rady Miegjskiej w Lodzi
z dnia 18 wrze$nia 2024 r.
Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych Gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych.

Do zadan z zakresu infrastruktury technicznej bedgcych zadaniami wtasnymi Gminy nalezy:
- wydzielenie i wykup terenu oraz wyburzenie budynkoéw pod realizacj¢ inwestycji celu publicznego,

- budowa badz przebudowa drég publicznych, w tym: jezdni, torowiska, chodnikow, ciggow pieszych, drog
dla rowerow i sieci o§wietlenia ulicznego,

- urzadzenie terenow zieleni publicznej i placoéw publicznych.

Powyzsze zadania beda umieszczone w programach rozwoju poszczegolnych elementéw zagospodarowania,
a nastepnie w zadaniach rzeczowych budzetu Gminy objetych wieloletnig prognoza finansowa.

Finansowanie bedzie odbywalo si¢ w oparciu o budzet Gminy, z wykorzystaniem funduszy strukturalnych
Unii Europejskiej oraz srodkéw Funduszu Ochrony Srodowiska.
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Zatacznik Nr 4
do uchwaty Nr V1/170/24
Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 18 wrzesnia 2024 r.
Zalacznik4.gml
Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone
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