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PROTOKOL

z przeprowadzenia dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru miasta todzi potoionej w rejonie: ul. Konstytucyjnej, al.
Marszatka Jozefa Pitsudskiego, ul. dr. Stefana Kopciniskiego oraz terendow
kolejowych.

Protokdt zostat sporzadzony w dniu 28 listopada 2018 r., w Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w todzi, przez mgr Aleksandre Kraszewskg — Projektanta w Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w todzi.

Na podstawie art. 17 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), w dniu 14 listopada
2018 r. przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
miasta todzi potozonej w rejonie: ul. Konstytucyjnej, al. Marszatka Jdzefa
Pitsudskiego, ul. dr. Stefana Kopcinskiego oraz terendw kolejowych.

I Lista obecnosci stanowi zatacznik do protokotu.

Dyskusje prowadzita dr inz. arch. Aneta Tomczak — Zastepca Dyrektora

Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w todzi. Na wstepie Pani dyrektor przyblizyta
lokalizacje obszaru planu, zwracajgc uwage na kontekst planowanej na 2024 r.
wystawy Expo Horticultural, a takie przypomniata dotychczasowy przebieg
procedury planistycznej, akcentujac, ze jest to drugie wytozenie. Pani Dyrektor
przedstawita projektanta odpowiedzialnego za przygotowanie projektu planu
i prowadzenie procedury planistycznej — mgr Aleksandre Kraszewska i kierownika
zespotu projektowego - mgrinz. arch. Andrzeja Makowskiego.
Pan Andrzej Makowski poinformowat zgromadzonych o nagrywaniu przebiegu
spotkania dla potrzeb sporzadzenia protokotu z dyskusji oraz poprosit o wpisanie sie
na liste obecnosci. Nastepnie Pani Aleksandra Kraszewska scharakteryzowata obszar
bedacy przedmiotem dyskusji powotujac sie na przeprowadzone analizy stanu
istniejgcego  zagospodarowania, omdwita gtéwne zatozenia funkcjonalno-
przestrzenne projektu planu, a takze wskazata najbardziej istotne zmiany, jakie
wprowadzono w projekcie wzgledem wersji wytozonej do publicznego wgladu
w trakcie poprzedniego, pierwszego wytozenia.

Il. Gtos w dyskusji zabrali:

1. Pan _poprosif 0 wyjasnienie przebiegu drogi 5KDL. Zapytat, czy
odlegtos¢ pomiedzy skrzyzowaniem al. Pitsudskiego z ta wiasnie droga,

a skrzyzowaniem z projektowang ul. Konstytucyjng zgodna jest z przepisami
Rozporzqdzenia w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac drogi
publiczne i ich usytuowanie. Zwrdcit uwage, ze odlegtos¢ pomiedzy skrzyzowaniami
na drogach tej klasy (G i L) powinna wynosi¢ 500 m, ewentualnie 400 m, natomiast
aktualnie wynosi ok. 260 m.
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2. Pani dyrektor Aneta Tomczak wyjasnita, ze skrzyzowanie al. Pitsudskiego
zulicg ,Nowokonstytucyjng” jest projektowane jako dwupoziomowe ztzw.
wiaczeniami. Tzn. planowana ulica ,Nowokonstytucyjna” bedzie biegta ponad al.
Pitsudskiego i posiadata do niej jedynie wtgczenia, w zwigzku zczym takie
skrzyzowanie ma zupetnie inny charakter. Pani Aneta Tomczak poinformowata, ze
projekt planu uzgadniany byt m.in. z Zarzadem Drég i Transportu i nie budzit
zastrzezen w zakresie zgodnosci z przepisami o drogach publicznych.

3. Pan _poprosif o doprecyzowanie, czy ulica Nowokonstytucyjna
bedzie biegta po wiadukcie nad al. Pitsudskiego?

4. Pani dyrektor Aneta Tomczak potwierdzita, ze rezerwa terenu przewidywana
w projekcie planu dla ulicy Nowokonstytucyjnej umoziiwia jej realizacje w ten
sposOb. Nastepnie wyjasnita, ze projekt planu nie przesadza ostatecznie jak droga
bedzie wygladata, okresla jedynie linie regulacyjne, szerokos¢ i klase drogi,
a ostateczny ksztatt ulicy ustalany jest na etapie pozwolenia na budowe. Musi on
spetnia¢ warunki techniczne wynikajace z przepiséw odrebnych dla drdg.

5. Pan _zapytaf, czy oznacza to, ze nie bedzie zjazdu z ulicy
Nowokonstytucyjnej w strone alei Pitsudskiego i na odwrot.

6. W odpowiedzi Pani dyrektor Aneta Tomczak stwierdzita, ze bedg to wtaczenia.
Nastepnie wyjasnita, ze dla ulicy Nowokonstytucyjnej nie istnieje projekt budowlany,
a wylacznie mocno zaawansowana koncepcja, ktdra zostata odzwierciedlona
w projekcie planu. Pani dyrektor pokazata dyskutowane rozwigzanie na rysunku
projektu planu.

7. Do dyskusji wiaczyt sie Pan ||} ] JJEEEE zvracaiac uwage, ze doskonale
widac to na prezentowanej w sali przestrzennej makiecie obszaru objetego planem.

8. Kontynuujac watek ulicy Nowokonstytucyjnej, Pani Aneta Tomczak
powiedziata o tym, ze dziatki w rezerwowanym korytarzu drogowym sg dziatkami
miejskimi, a wykorzystanie catej szerokosci korytarza jest celowe i ma zapewni¢
projektowanej ulicy mozliwos¢ nasadzen zieleni wysokiej i realizacji $ciezki
rowerowej.

9.  Pan | zacytowat przepisy Rozporzqdzenia w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie dotyczace
dopuszczalnego zmniejszenia odlegtosci pomiedzy skrzyzowaniami na drodze klasy G
oraz podsumowat, iz rozumiejgc zaprezentowane przez Panig dyrektor wyjasnienia,
nadal jest zdania, ze przedmiotowe potaczenie drég powinno by¢ traktowane jako
skrzyzowanie.

10. Do dyskusji wiaczyt sie Pan Andrzej Makowski zwracajgc uwage, ze caty
sytuacje argumentowac¢ mozna stanem istniejgcym, bowiem analogiczne, blisko
siebie usytuowane powigzania drogowe (skrzyzowanie al. Pitsudskiego z
ul. ,Nowokonstytucyjng” i droga prowadzgca do CH Tulipan) funkcjonujg obecnie, ale
w innej klasie drég.
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11.  Pan I 2pytat 0 mozliwosé przeprowadzenia drogi 5KDL
w sladzie istniejacej drogi wewnetrznej przy terenie parkingu CH Tulipan
i 0 rozwazanie takiego wariantu w toku opracowywania projektu planu.

12. W odpowiedzi Pani dyrektor Aneta Tomczak wyjasnita, ze zaproponowany
przebieg w $ladzie funkcjonujacej drogi wewnetrznej przecinatby kolejny teren nie
dajac wiele w zamian. Zmieniajgc w sposéb zasadniczy parametry ksztattowania
zabudowy dla lokalizacji, ktéra obecnie funkcjonuje przy ul. Pitsudskiego
i wprowadzajac droge publiczng uzyskano dwa tereny (8.5.U i 6.3.U - przyp.) o bardzo
dobrych proporcjach i wysokich wskaZnikach intensywnosci zabudowy. Wyjasnita, ze
przebieg drogi 5KDL nie jest przypadkowy. Omijanie tego terenu (tgcznie 8.5.Ui6.3.U
- przyp.), niewiele by temu terenowi dato w zakresie przysztych parametréw
budowlanych. Pani dyrektor zasugerowata by przeanalizowac jakie ten teren ma
parametry dzisiaj, a jakie bedzie miat w przysztosci.

13.  Pan I stwicrdzit, ze korzystniejsze parametry dyskutowany
teren (8.5.U i 6.3.U — przyp.) ma obecnie.

14.  Pani dyrektor Aneta Tomczak zanegowata to, twierdzac, ze obecnie teren
odznacza sie niskg zabudowa i duzg powierzchnig niezabudowana w czesci frontowe]
terenu, co nie tworzy wtasciwej jakosci w ,,obudowie” al. Pitsudskiego.

15.  Pan | o wiedziat, ze decyzja o warunkach zabudowy bytaby dla
tego terenu korzystniejsza, dawataby mu wyzsze parametry niz przyjete zapisy planu
miejscowego.

16.  Pani dyrektor Aneta Tomczak poddata to w watpliwos¢, wyjasniajac ze
przyjecie parametrow z catego obszaru analizy, a nie wytacznie parametréow
istniejgcego w sasiedztwie biurowca, z pewnoscig nie datoby parametréow takich,
jakie wskazuje rozmdwca.

17.  Pan | tracit, ze aktualnie intensywnosé zabudowy na rogu ulic
Kopcinskiego i Pitsudskiego jest wyisza.

18.  Pani dyrektor Aneta Tomczak wskazata na mapie orientacyjny zakres obszaru,
jaki bytby objety analizg w procedurze wydania decyzji o warunkach zabudowy dla
dyskutowanego terenu, zwracajac uwage na intensywnos¢, jaka panuje w catym
wskazywanym obszarze analizy. Pani dyrektor przypomniata, ze decyzja o warunkach
zabudowy usrednia parametry i w tym kontekscie parametry ustalone w projekcie
planu sg wyisze (niz wynikatyby z analizy rzeczowej obszaru analizy wyznaczonego
dla potrzeb decyzji o warunkach zabudowy). Ustalenie wyzszych parametréw
w planie wynika z potrzeby odpowiedniego ksztattowania uktadu zabudowy
al. Pitsudskiego, co jest nastepstwem zaistniatych juz procesow inwestycyjnych (m.in.
biurowca ,,Symetris”).

19.  Pan | st vicrdzit, ze jako reprezentujacy teren przez ktory jest
projektowana ta nowa droga, bedzie w uwagach kwestionowat takie rozwigzanie.
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20.  Pani dyrektor Aneta Tomczak zapytata jakie sg zamierzenia i pomysty na ten
teren, zwracajgc jednoczesnie uwage na fakt, ze pomimo podejmowanych wcze$niej
préb, Pracowania nie otrzymata informacji o zamierzeniach inwestycyjnych.

21.  Pan I odpowiedziat, ze aktualnie nie ma takowych. Planowana
jest kontynuacja prowadzonej dziatalnosci.

22.  Pani dyrektor Aneta Tomczak stwierdzita, ze projekt planu w aktualnej wersji
to umoiliwia.

23.  Pan I :rocit uwage, e nie bedzie mozliwa rozbudowa
i realizacja jakiegokolwiek planu inwestycyjnego, a tylko $mieré techniczna
budynkdw.

24.  Pani dyrektor Aneta Tomczak przyznata, ze faktycznie teren drogi uniemoiliwi
jakakolwiek rozbudowe w miejscu, w ktérym jest ona projektowana, jednak
w pozostatym terenie funkcja i parametry przyjete w projekcie planu na taka
rozbudowe pozwalaja, pozostaje tylko kwestia aranzacji architektonicznej.

25.  Pan I ocenit, ze alternatywne formy komunikacji, sa na tyle
dogodne, ze droga 5KDL nie jest w tym miejscu niezbedna.

26.  Pani dyrektor Aneta Tomczak wyjasnita, iz zadaniem zespotu projektowego
byto szukanie jak najlepszych przestrzennie powigzan, ktére stwarzajg mozliwosci
ksztattowania parametréow adekwatnych do takiego miejsca jak al. Pitsudskiego.
Jednoczesnie Pani dyrektor zaproponowata ztozenie uwagi przypominajac, ze kazdy
ma do tego prawo.

27. Do dyskusji wtaczyt sie Pan | chcac kontynuowad rozmowe na
temat drogi 5KDL. Zapytat czy analizowane byto przedtuzenie skorygowanej drogi

przy Castoramie (2KDD- przyp.) bezposrednio do al. Pitsudskiego. Podkreslit, ze CH
Tulipan zostanie wywtaszczone pod droge. Zapowiedziat, ze bedzie to przedmiotem
uwag, a w przypadku ich nieuwzglednienia — stosownych skarg. Nastepnie Pan

powtdrzyt pytanie o rozwazanie przebiegu drogi 5KDL inng trasa, np.
wzdtuz granicy, po innych sgsiednich dziatkach. Jednoczesnie zaznaczyt, ze CH Tulipan
nie uchyla sie by droga 5KDL zajmowata cze$¢ dziatek CH Tulipan i czes¢ terendw
sasiednich. Pan || zarzucit, ze sasiednie dziatki skomunikowane zostaty
kosztem nieruchomosci CH Tulipan, uniemozliwiajgc w przysztosci jego rozbudowe.
Ponadto wytaczony zostat teren 7.4.KS. ujety w Studium jako obszar handlu
wielkopowierzchniowego, a takze wprowadzono droge lokalng, ktérej Studium nie
przewiduje. Po raz kolejny Pan || sformutowat swoje pytanie: czy nie
lepiej bytoby z korzyscig dla wszystkich poprowadzi¢ ulice 5KDL ok. 70 m na zachdd
przedtuzajac ulice lokalng przy Castoramie do al. Pitsudskiego.

28.  Pani dyrektor Aneta Tomczak wskazujagc na mapie proponowany przebieg
zapytata, czy wtasnie taki przebieg ma na mysli.
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29.  Pan | rotwierdzit wskazywany przebieg tj. przez $rodek terenu
biurowcow ,Symetris” ihale, zaznaczajgc, ze hala nadaje sie praktycznie do
wyburzenia.

30.  Odnoszac sie do wypowiedzi Pana || NEEEEEE Pani dyrektor Aneta
Tomczak wyjasnifa, ze nie mozna przektada¢ wprost rysunku Studium na rysunek

planu, bowiem Studium definiuje tylko nadrzedny uktad drogowy tj. ukfad drog
gléwnych i zbiorczych. Zespdt projektowy, przektadajac zgodnosé (niesprzecznosé)
Studium na ustalenia planu miejscowego jest zobligowany zaprojektowac plan tak,
aby kazda nowa i istniejgca dziatka budowlana miata zapewniony dostep do drogi
publicznej. Stad z istniejacego, bardzo fragmentarycznego uktadu komunikacyjnego,
w planie wytania sie¢ siatka ulic, ktdra definiuje mozliwosé¢ poruszania sie po
przedmiotowym terenie.

31. Pan _ doprecyzowat, ze kwestia problemowg jest takze
wydzielenie terenu 7.4.KS, ktéry obecnie stanowig parkingi wliczane do bilansu

miejsc parkingowych CH Tulipan, a ktéry pomimo wnoszonych uwag w dalszym ciggu
nie zostat wtaczony do terenu 6.2.UC. Pan | podkredlit, iz przez takie
rozwigzanie CH Tulipan jest stratne o 400 miejsc parkingowych.

32.  Pani dyrektor Aneta Tomczak poddata w watpliwo$é to, ze na tym terenie
miesci sie 400 miejsc parkingowych. Zwrdcita uwage, ze kwestionowana przez Pana

_ droga daje mozliwos¢ bezposredniej obstugi terenu CH Tulipan od
drugiej strony (tj. od strony zachodniej).

33.  Pan| N «tracit, iz CH Tulipan ma dzisiaj tam obstuge.

34.  Pani dyrektor Aneta Tomczak przyznata, ze owszem, jednak obstuga ta bedzie
zupetnie inna w momencie kiedy powstanie ul. Konstytucyjna, bedgca tu nadrzednym
elementem komunikacyjnym. Pani dyrektor zwrdcita uwage, na to ie
zaproponowane przez Pana || ] BB przeiscie drogi 5KDL ingeruje w dwa
obiekty i przechodzi przez kolejne dwa obiekty nowozrealizowane. Zdaniem Pani
dyrektor straty wtascicieli tych nieruchomosci bytyby wieksze niz straty CH Tulipan
spowodowane wejsciem tq droga w przestrzen, ktéra jest niezabudowana
i wykorzystywana obecnie w duzej mierze pod ruch kotowy.

35.  Pan | ~aivierw opisat, nastepnie na prosbe Pani Anety Tomczak
pokazat na rysunku planu, mozliwosci innych rozwigzan komunikacyjnych, ktére

omijatyby nieruchomosci CH Tulipan. Wskazat przebicie do al. Pitsudskiego pomiedzy
budynkami ,Symetris” oraz w miejscu nieruchomosci nadajacych sie do wyburzenia.
Pan | v s«2zat na wage terenu wydzielonego jako 7.4.KS, ktdry obecnie
jest wykorzystywany jako parking i wliczany do bilansu miejsc parkingowych CH
Tulipan. Podat, ze w terenie 6.2.UC miejsc parkingowych jest 1062, a w catym
obszarze CH Tulipan miejsc parkingowych jest 1462,

36.  Pani dyrektor Aneta Tomczak zanegowata twierdzenia przedstawiciela CH
Tulipan, sugerujace ze projekt planu ,zabiera” miejsca parkingowe, twierdzac, ze CH
Tulipan sam chce realizowac tu inne funkcje niz komunikacyjne. Przypomniata, ze dla


fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt


tego terenu, na wniosek wtasciciela wydana jest decyzja o warunkach zabudowy,
ktdra tez ,zabiera” co najmniej 400 miejsc parkingowych.

37. W odpowiedzi | u:nat, ie bezcelowe jest podnoszenie jako
argumentu tego, ze ,ktos, kiedy$ cos planowat”. Powtdrnie przytoczyt ilo$¢ miejsc
parkingowych na poszczegdélnych terenach CH Tulipan podkreslajgc wielkos¢
ponoszonej w wyniku ustalen planu straty.

38.  Pani dyrektor Aneta Tomczak wyjasnita, ze wydzielony teren 7.4.KS nadal
pozostanie wtasnoscig CH Tulipan. Jednocze$nie Pani dyrektor wskazata miejsca
w granicach nieruchomosci CH Tulipan, w ktdre plan nie ingeruje, a ktdre mogg by¢
wykorzystane jako uzupetniajace parkingi.

39.  Pan | ;v rocit uwage na to, ze projekt planu nie przewiduje
bilansowania wspdlnie z innymi terenami.

40. Pani dyrektor Aneta Tomczak odpowiedziata, ze ustalenia planu, odnosz3 sie
do dziatki budowlanej, rozumianej jako zespét dziatek ewidencyjnych ktdre tworzg
jeden sposob uzytkowania. Pani dyrektor nawigzata réwniez do dotychczasowych
spotkan i rozmdéw 2z przedstawicielami CH Tulipan w sprawie docelowego
zagospodarowania przedmiotowego terenu. Przypomniata, ze rozwigzania w zakresie
wysokosci i sposobu zagospodarowania catej dziatki byty przedmiotem rozmow
i uzyskaty akceptacje stron. Wyrazita tym samym ubolewanie, ze problem
bilansowania miejsc parkingowych wyptynat dopiero dzisiaj, po czym zasugerowata
ztozenie stosownej uwagi do projektu planu.

41. Gtos =zabrata Pani projektant Aleksandra Kraszewska uzupetniajac
dotychczasowe wypowiedzi o stwierdzenie, e proponowany przebieg
przedmiotowe] drogi jest najkorzystniejszym z punktu widzenia interesu Miasta,
gtéwnie w zakresie mozliwosci pozyskania nieruchomosci na ten cel oraz jego
wielkosci. Jest to bowiem najkrotszy odcinek wsrdd analizowanych rozwiazan.

42.  Pan I \tricit, ze réwniez i najdroiszym oraz narazajgcym
Miasto na roszczenia.

43.  Pani dyrektor zauwazyta, kazda projektowana droga publiczna naraza Miasto
na roszczenia ze strony wiascicieli gruntdw, a prezentowane rozwigzanie
niekoniecznie jest tym najdrozszym. Miasto ma natomiast obowigzek projektowacd
uktad komunikacyjny w sposob systemowy, gwarantujgcy poprawnos¢ i jakosc
rozwigzan przestrzennych.

44.  Pan I dodat, e propozycia Pana (N - rr=vr)

wyklucza roszczenia wzgledem Miasta.

45.  Pani dyrektor Aneta Tomczak zwrdcita uwage, ze propozycja Pana (| N
-— przyp.) tylko przesuwa roszczenia w inne miejsce.
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46.  Pan | z2vytat, czy byly prowadzone jakies badania dotyczace
przepustowosci tego terenu, obecnej ul. Wydawniczej i potencjalnej
ul. Nowokonstytucyjnej. Czy taka bogata komunikacja jest tutaj potrzebna, skoro CH
Tulipan jest skomunikowany?

47.  Pani dyrektor Aneta Tomczak odpowiedziata, ze prowadzenie tego typu badan
lezy w zakresie dziatan ZDiT i ZIM. Po czym wyjasnita, ze chociaz dzisiaj moze sie
wydawaé, ze wskazana droga nie jest potrzebna, to w rzeczywistosci plan daje
mozliwos¢ uruchomienia inwestycyjnego nowych terenéw, a te wymagaé beda
obstugi komunikacyjne;j.

48.  Pan| N v s«azat, ze istnieje w tym obszarze ring 4 poteinych drég,
ktdre obstugujg ten teren.

49.  Pani dyrektor Aneta Tomczak zwrdcita uwage, ze dzisiaj obstuguje ten teren
jedna droga i siegacze.

50. Pan | sorostowal, e chodzi o projekt, w ktérym,

zaprojektowany jest caty ring gtéwnych drég o naprawde duzej przepustowosci.

51.  Pani dyrektor Aneta Tomczak wskazujac kolejno projektowane w planie drogi
gtéwne na rysunku planu wyjasnita, ze ich rola polegaé bedzie przede wszystkim na
wyprowadzaniu ruchu z centrum miasta. Natomiast pozostate drogi tworzg uktad
drég dojazdowych, po to, aby lokalnie moiliwe byto ,uruchomienie” iobstuga
nowych terendw. Dodata, ze bezprawne jest dopuszczanie nowych mozliwosci
inwestycyjnych bez zapewnienia dojazdowego uktadu komunikacyjnego.

52.  Pan | :>sugcrowat wprowadzenie tylko drobnych zmian, tzn.
przesuniecia drogi 5KDL o 70 m na zachdd.

53.  Panidyrektor Aneta Tomczak zapytata, czy pomystodawca takiego rozwigzania
jest w stanie da¢ gwarancje, ze wiasciciele tych gruntéw wyraza zgode na taka
propozycje przebiegu drogi 5KDL.

54. W odpowiedzi Pan | stwierdzit, ze dopoki projekt planu
prezentowany jest w obecnej formie, to na pewno takiej zgody nie wyrazg. Jego
zdaniem, skoro teren ten jest niezagospodarowany, to predzej jego wiasciciele
w porozumieniu z sgsiadami zaakceptujg zaproponowany przez niego przebieg drogi
5KDL niz CH Tulipan wyrazi na to zgode rozwigzanie proponowane w projekcie planu.
Zapewnit, ze chodzi przede wszystkim o ograniczenie mozliwosci parkowania
klientéw (wywotane wyodrebnieniem ternu 4.7.KS.-przyp.), co prowadzi¢ bedzie do
ponoszenia strat przez najemcéw CH Tulipan, a w rezultacie do strat samego CH
Tulipan. Pan || dodat, ze przesunigcie przedmiotowej drogi tak by
biegta pomiedzy biurowcami {,,Symetris” — przyp.) bedzie takze korzystne dla dziatki

reprezentowanej przez Pana (I — »rzyp.), a wiasciciele biurowcow
z przyjemnoscig wyraza zgode na bezposredni wjazd do ich budynkdw.
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55.  Pan I :vr6cit uwage, ze mowa jest o zgodzie wiascicieli na
przesunigecie tej drogi, ale przeciez na jej przebieg w obecnym ksztatcie zgody
wiascicieli tez nie ma.

56. Pani dyrektor Aneta Tomczak potwierdzita, dodajac, Ze zadane przez nig
wczesniej pytanie miato retoryczny charakter. Poprosita o napisanie uwagi. Dodata,
ze proponowana ingerencja w grunty prywatne, szczegdlnie w teren CH Tulipan
przebiega po granicy wiasnosci, przez co stanowi rozwigzanie rozsgdne, a nie
krzywdzace. Z kolei w przypadku terendw 8.5.U i 6.3.U, ingerencja ta daje dwa nowe
tereny inwestycyjne i duie mozliwosci ich przeksztatcenia. Biorgc pod uwage
istniejgca o$ al. Pitsudskiego i jej potencjat rozwojowy, nalezy oczekiwaé duzego
zainteresowania przeksztatceniem ww. terendw.

57.  Pan | \tracit, ze whasciciel chce mie¢ mozliwoéé wyboru — czy
bedzie to jeden czy dwa tereny inwestycyjne.

58.  Pani dyrektor Aneta Tomczak odpowiedziata, ze mozliwosci wyboru istniejg.
Natomiast w projekcie planu konieczne jest przyjecie rozwigzan umozliwiajacych
obstuge komunikacyjna tych terenéw réwniez z drég innych niz tylko takich, ktore
stanowig podstawowy, miejski ,,ruszt komunikacyjny”.

59.  Pan I z21roponowat dopuszczenie w projekcie planu zabudowy
nad ulicg.

60. Pani dyrektor Aneta Tomczak doprecyzowata, ze chodzi o przejazd pod
budynkiem, co w przypadku kilku wtascicieli moze zostaé obcigzone koniecznoscig
wilasciwe] stuzebnosci. Pani Dyrektor zauwazyta, ze niestety w Polsce brak jest
wtasciwego prawa warstwowego umozliwiajgcego wprost takie rozwigzania.

61. Do rozmowy wtaczyt sie Pan | 1 roszac Panig dyrektor
o nakreslenie w trzech punktach jakie byly gtéwne zatozenia przyjecia takich

rozwigzan urbanistycznych dla tego obszaru i kiedy te decyzje urbanistyczne zostaty
wypracowane.

62. Udzielajgc odpowiedzi Pani dyrektor Aneta Tomczak zaczeta od wskazania na
istniejgcy stan zagospodarowania i zupetny brak fadu przestrzennego. Zwrdcita
uwage, ze omawiany obszar jest sktadowg przypadkowych elementéw
przestrzennych, w tym wysokich przewyzszen i historycznych nawarstwien
w istniejgcej strukturze. Istotnym problemem terenu jest niewyksztatcony w petni
uktad komunikacyjny, co przektada sie na niskg atrakcyjnos¢ inwestycyjng catego
terenu. Plan zmienia sposob postrzegania przedmiotowego obszaru. Wykorzystujac
atut bardzo dobrej lokalizacji ,, pomiedzy” dwoma istniejgcymi dworcami kolejowymi
w miescie (£6dz Fabryczna i todi-Widzew), uwzglednia réwniez mozliwosci
wynikajgce z bezposredniego sasiedztwa drég o charakterze ponadlokalnym
(,Nowoweglowa”, ,Nowokonstytucyjna” i Pitsudskiego) oraz bliskosci Nowego
Centrum todzi. Tym samym plan wprowadza funkcje ustugowe z mozliwoscia
lokalizacji tzw. biznesu, a takze ustug kultury i handlu z poszanowaniem potrzeb
spotecznych w strukturze o funkcji mieszkaniowej. Wewngtrz obszaru planu
uksztattowane zostaty formy urbanistyczne o dobrych proporcjach, zaprojektowany
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zostat nowy uktad drég dojazdowych, umozliwiajgcych realizacje i wtasciwg obstuge
komunikacyjng nowych inwestycji.

63. Pan N, zc0d:it sie z wypowiedzig Pani dyrektor, stwierdzajac
jednak, ze prezentowany zakres mocno zaweza pole widzenia tego obszaru w skali

miasta. Ocenit propozycje projektu planu jako zachowawcza w zakresie
wykorzystania tego terenu jako ,nowego centrum todzi”. Wyrazit ubolewanie
zpowodu nie uwzglednienia w projekcie funkcji miejskich o wymiarze
ponadregionalnym, a takze pominiecie w nim kontekstu wystawy EXPO 2024. Pan
I /s<azujac na bliskg odlegto$é do komunikacji kolejowej oraz
przebieg istniejgcych i projektowanych drdg wysokiej klasy podkreslit naturalne
predyspozycje przedmiotowego obszaru dla lokalizacji intensywnej zabudowy
ustugowej. Liniowe przewyzszenia wzdtuz al. Pitsudskiego i ul. Wydawniczej ocenit
jako zachowawcze, sugerujac, ze mozliwos¢ realizacji wyzszej zabudowy wewnatrz
obszaru bedzie odpowiedzig na oczekiwania wiascicieli nieruchomosci i inwestoréw.
Nastepnie jeszcze raz podkreslit brak funkcji ponadmiejskich i regionalnych
w kontekscie EXPO 2024. Zauwazyt réwniez, ze w pasie wzdtuz terendw kolejowych
jest projektowana zabudowa mieszkaniowa zapewne z powodu bliskosci terenéw
zieleni Parku 3-go Maja, natomiast brakuje jakiegokolwiek odniesienia do tego co
Miasto planuje wykona¢ w kontekscie EXPO 2024. Pan |
doprecyzowat, ze nie chodzi mu o pawilony, ktére po wystawie zostang rozebrane,
ao infrastrukture miejska o wymiarze ponadregionalnym albo krajowym,
o przestrzenie konferencyjne, kongresowe, hotelowe. Ocenit przeznaczenie terenéw
wzdtuz projektowanej ul. ,Nowoweglowej” na funkcje mieszkaniowe (tereny
2.1.MW/U, 3.1.MW/U, 12.1. MW/U - przyp.) jako niekorzystne w dyskutowanym
kontekscie ukierunkowania rozwoju obszaru. W opinii rozméwcy szkoda przestrzeni
o takim potencjale na zabudowe mieszkaniowa, ktérej w todzi jest naprawde duzo,
kiedy miejsce to daje mozliwosci ulokowania funkcji wysokiej klasy — miejskich,
regionalnych, ponadregionalnych czy o standardzie krajowym. Przyznat, ze oczyma
wyobrazni widzi w tym miejscu piekne centrum kongresowe, z hotelem, duzj iloscig
ustug, ktdre moga nawigzywac do tego co jest planowane w tym obszarze obok.
Dodat, ze jest to taki rodzaj inwestycji, ktéry biorgc pod uwage realizowane
»Monopolis” i ,Imagine” prowadzi¢ bedzie wkrotce do zwielokrotnienia wartosci
tego terenu. Pan || rrzvznat, ze ma wrazenie, ze projekt planu
odpowiada na potrzeby przedmiotowego terenu, ktdre istniaty przed podjeciem
decyzji o przygotowaniu EXPO 2022 i 2024. Jeszcze raz podkreslit wyjgtkowosé
komunikacyjng i potencjat tego obszaru, wskazujgc go jako jedyny w miescie teren,
ktory pozwoli na realizacje wielkoskalowych inwestycji tego typu, tworzacych
infrastrukture miejska. Za bezcelowe uznat prowadzong dotychczas dyskusje,
okreslajagc CH Tulipan mianem elementu, ktdry z tatwoscig mozna wyburzyé, a w jego
miejscu zrealizowac inwestycje o skali poréwnywalnej z innymi duzymi centrami
handlowymi Warszawy, Gdanska czy Krakowa.

64. Do rozmowy wigczyt sie Pan | tvierdzac, ze CH Tulipan ma
w planie wyburzenie istniejacej hali i budowe obiektu dwu i pét kondygnacyjnego,
2125 000 m* powierzchni najmu i dwukondygnacyjnym parkingiem na 3500 miejsc.
Jednak, aby to zrealizowac potrzebny jest plan miejscowy.

65.  Pan | o1 :cdstawit sie jako przedstawiciel grupy oredujacej
idee centrum wystawienniczo-kongresowego w todzi. Zanegowat stanowisko wtadz
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miasta o istnieniu juz takiego centrum w todzi przytaczajac przyktady przestarzatej
czy niewystarczajacej infrastruktury hali Expo oraz Atlas Areny. Krétko przedstawit
jakiego rzedu wielkosci obiekt winien powsta¢ w todzi. Przyznat réwniez, ze jako
wiasciciel firmy organizujacej ,eventy” tego typu, zmuszony jest organizowac je poza
todzig (w Poznaniu) z uwagi na brak w todzi odpowiedniej infrastruktury. Dodat, ze
przedmiotowy teren powinien wykorzystywad istniejgce mozliwosci komunikacyjne
jak i perspektywiczne w postaci Centralnego Portu Komunikacyjnego. Powinien by¢
tym miejscem w todzi, w ktérym Miasto wykorzysta swoja szanse na stworzenie
czego$, co bedzie konkurencyjne dla Krakowa, Poznania, Gdariska. Stwierdzit, ze jesli
przedmiotowy teren poszatkowany zostanie na kolejng mieszkanidwke, to szansa na
stworzenie czego$ takiego w bliskie] odlegtosci od dworca tddz Fabryczna zostanie
utracona.

66. Pani dyrektor Aneta Tomczak poprosita o doprecyzowanie jakiego rzedu
wielkos¢ dziatki wymagana bytaby dla takiego przedsiewziecia.

67. Pan | ocpowiedziat, ze 6 ha, a nastgpnie wskazat na

rysunku projektu planu orientacyjny zasieg terenu wystarczajgcego dla realizacji
opisanego przez niego przedsiewziecia. Dodat, ze propozycja wraz z zatozeniami
projektu zostata przedstawiona juz Wiceprezydentowi Wojciechowi Rosickiemu oraz
Dyrektorowi Robertowi Kolczyriskiemu. Przyznat, ze zdaje sobie sprawe, ze koszty
przedsiewziecia sg duze, jednak jest przekonany, iz mozna je zrealizowa¢ w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego, gdzie poszczegdlne elementy realizowane bedg
przez zainteresowane podmioty (jako przyktad podat hotel 4 gwiazdkowy).

68. Pani dyrektor Aneta Tomczak potwierdzita, ze pomyst i miejsce na jego
realizacje sq wilasciwe. Dodata, ze plan nie przesgdza o braku mozliwosci realizacji
przedstawionej idei. Przeanalizowania wymagajq wartosci wskaznikow i parametrow
ksztattowania zabudowy.

69. Pan I ::dcklarowal, e pozostaje w tej sprawie do
dyspozycji.

70. Pani dyrektor Aneta Tomczak wyjasnita, ze podobna idea przy$wiecata
tworcom projektu planu — idea stworzenia strefy reprezentacyjnej miasta. Pani
dyrektor powiedziata, ze dziatki potozone w tym jedynie terenie (wzdtuz terendw
kolejowych — przyp.) nalezg do trzech rdznych wtascicieli, z ktérych jednym jest
Miasto £odz.

71.  Pan I tracit, iz zgodnie z jego wiedzg teren ,Budo-hurtu”
(spotka bedaca jednym z wtascicieli dziatek w przedmiotowym terenie — przyp.) jest
wystawiony na sprzedaz.

72.  Pani dyrektor kontynuowata swoja wypowiedZ wyjasniajac, ze zatozeniem
planu byto wytworzenie tutaj strefy ustugowej. Generalnie, funkcja podstawowga
powinna tu by¢ funkcja ustugowa. Pani dyrektor ttumaczyta do jakich efektow
urbanistycznych i kompozycyjnych ustalenia planu majg prowadzi¢ oraz jakie
mozliwosci architektoniczne daja niektére rozwigzania przyjete w projekcie planu.
Dodata, ze by¢ moze nalezatoby przeanalizowaé na ile parametry ustalone
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w projekcie planu pozwolg realizowa¢ dyskutowane przedsiewziecie. Pani dyrektor
zapewnita, ze dwa gtédwne elementy, ktdre projekt planu bedzie realizowat to:
wytworzenie ,obudowy” ulicy (Nowoweglowej — przyp.), ktdra docelowo ma mieé
charakter ulicy wielkomiejskiej oraz ograniczenie intensyfikowania zabudowy w gére,
bowiem miejsca jest w obszarze wystarczajgco duzo by zaspokoi¢ potrzeby
inwestycyjne. Pani dyrektor wyjasnita, Ze nie mozna sobie pozwoli¢ na
intensyfikowanie zabudowy w tym obszarze, skoro w Nowym Centrum todzi
maksymalna dopuszczalna wysokosé zabudowy wynosi 35 m. Nastepnie przytoczyta
badania, z ktérych wynika, ze realizacja jednego wysokiego budynku ustugowego
»wysysa” rynek w catym jednym kwartale tddzkim. Stad zatozenie jest takie, ze zanim
zacznie sie intensyfikowaé zabudowe, to najpierw nalezy wypetni¢ zabudowa
istniejace rezerwy. Pani dyrektor Aneta Tomczak podkredlita, ze jest otwarta na
rozmowe o parametrach zabudowy.

73.  Pan | ::0cwvnit, ze nie reprezentuje zadnego inwestora, ani
nie stoi za nim zaden kapitat. Przedstawit sie jako mieszkaniec todzi i okredlit w jakiej

branzy pracuje . Jako przyktad wskazat miasto Katowice, ktdre stara sie o organizacje
miedzynarodowej konferencji ONZ z racji tego, ze ma ,Spodek”, Miedzynarodowe
Centrum Kongresowe, gmach NOSPR i wobec tego ma mozliwosci przyjecia i obstugi
przedsiewzigcia na kilka tysiecy osob. Dodat, ze £6dz nigdy nie bedzie miata zadnej
imprezy wyrastajacej rangg poza wystawe o skali ,Interstone”, jesli nie stworzy
odpowiedniej infrastruktury. Zaznaczyt, ze to jest jedyny moment by ten temat
przedstawic.

74.  Pani dyrektor Aneta Tomczak omodwita jeszcze raz tereny inwestycyjne wzdtuz
terenédw kolejowych, uruchamiane w ramach projektu planu, wskazujagc na ich
ewentualne mozliwosci zagospodarowania na cele przedsiewziecia, o ktérym mowit
Pan . Fodkreslita, ze miejsce godne jest tego aby tego typu
inwestycje tu wprowadzaé. Jednoczesnie nie zgodzita sie z watpliwosciami
przedmoéwcy dotyczacymi tego, ze projekt planu realizacje takiego przedsiewziecia
uniemozliwia. Wyttumaczyta, ze plan nie moze wskaza¢ wprost miejsca pod budowe
centrum kongresowego, bowiem rolg planu miejscowego jest m.in. okreslenie
przeznaczenia, jakie na danym terenie moze by¢ realizowane. Projekt planu
dopuszcza ustugi, a centrum kongresowe, centrum hotelowe sg elementem funkgcji
ustugowe;j.

75.  Pan I ::dat pytanie o to w jaki sposdb wpisuje sie w to (o czym
mowi Pani dyrektor — przyp.) okreslenie ,wiodaca funkcja mieszkaniowa”.

76.  Pani Aleksandra Kraszewska wyjasnita, ze w projekcie planu obie te funkcje
(mieszkaniowa i ustugowa — przyp.) sa rownowazne, obie dopuszczone sa jako
przeznaczenie podstawowe.

77.  Pan N ics:c:c raz podkreslit swoja determinacje jako osoby,
ktérej zalezy na rozwoju todzi. Zapewnit, ze bedzie rozmawiat na ten temat z innymi
przedstawicielami Miasta, do ktérych tylko uda sie dotrze¢ zwigzanej z nim grupie.
Zapewnit, ze caty czas prowadzone s3 rozmowy, aby zaszczepi¢ przedstawiong tu
idee ,todzi kongresowej”. Z uwagi na brak funduszy ibrak mozliwosci wykupu

gruntéw na tego typu przedsiewziecie, Pan | I v skazat na Miasto

11


fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt

fblaszczynski
Prostokąt


£06dz, jako jedyny podmiot, ktéry jest w stanie zarezerwowaé w swoich planach teren
i nastepnie probowac¢ porozumiec¢ sie z kimkolwiek w sprawie skupu, zamiany
gruntéw, wspdinej inwestycji. W ocenie Pana |, be: strategicznych
decyzji teraz, teren ten zostanie dla inwestycji, oktdorej mowa bezpowrotnie
stracony.

78. Pani dyrektor Aneta Tomczak zwrdcita uwage, ze Miasto ma prawo
rezerwowa¢ w planie tereny wytacznie dla inwestycji publicznych. | jedynie taka
droga bytaby mozliwa, by méc ewentualnie wywtaszczy¢ whascicieli.

79. Pan I ::pownit, ie jest to jak najbardziej inwestycja
publiczna. Wyrazit przekonanie, ze realizacja przedstawionej przez niego idei jest
jednym ze sposobow by tddz wreszcie wrdcita na mape Polski. Dodat, 2e jako
uczestnik spotkania w EC1, miejsca uznawanego za obiekt kongresowy, ocenia to
miejsce jako zupetnie niewydolne do organizacji jakiejkolwiek imprezy dla wiecej niz
tysigca oséb. Miejsce to stanowi wg niego ,lige regionalng”, bowiem ,liga krajowa”
zaczyna sie od 2 tysiecy uczestnikéw, a miedzynarodowa to 4-5 tysiecy. Taki kongres
mozna obstuzy¢ wylacznie w centrum kongresowo-wystawienniczym z duzym
hotelem iduzg restauracjg. Podkreslit, ze mowa tu oczywiscie o obiekcie
miastotworczym.

80. Pani dyrektor Aneta Tomczak dziekujagc za wypowied? Pana [N
I stwicrdzita, ze bardzo wpisuje sie ona w kontekst projektu planu
i omawianego terenu.

81. Pan N polccit ksigzki Donalda Trumpa ,The Art of the Deal”,
»Trump tower” opisujgce umierajgcy Nowy Jork lat 80-tych i rozmach prowadzonych
woweczas inwestycji, rowniez centréw kongresowych. Zadeklarowat takze realizacje
»drugiej Manufaktury” na Widzewie, o ile zmianie ulegng ustalenia projektu planu.

82.  Pani dyrektor Aneta Tomczak zapytata, jaka jest obecnie wysokos¢ obiektu CH
Tulipan.

83. W odpowiedzi Pan | powiedziat, ze jest to 12,0 m.

84. PanEEE - tracit, ze dla hal wystawienniczych 12-15 m to jest
minimum, natomiast centrum kongresowe to dwie do trzech kondygnacji. Nakreslit
takze jakie inne elementy sktadowe tworza zaplecze catego takiego przedsiewziecia,
ilos¢ i wielkos¢ sal konferencyjnych, powierzchni wystawienniczych. Zaapelowat, by
zrobié wszystko, aby tej szansy nie stracic i jeszcze raz zadeklarowat, ze pozostaje do
dyspozycji.

85.  Pani dyrektor Aneta Tomczak zapytata czy ktos ze zgromadzonych gosci ma
jeszcze jakie$ pytania. W sytuacji braku gtoséw z sali, Pani dyrektor zakonczyta

dyskusje, dziekujac za poswiecony czas i ciekawe gtosy w dyskusji.

Il Ustalenia z dyskusji:
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Pani dyrektor Aneta Tomczak przypomniata, o uptywajgcym dnia 30 listopada
2018 r. nieprzekraczalnym terminie sktadania uwag do projektu planu miejscowego.

Protokét sporzagdzono w 3 egzemplarzach z przeznaczeniem:
1) dla Prezydenta Miasta;
2) do dokumentacji planistycznej;
3) do publicznego wgladu.
Protokdt zawiera trzynascie ponumerowanych stron oraz liste obecnosci.

tédz, dnia ZBlistopada 2018r.

Protokét sporzadzita:
mgr Aleksandra Kraszewska

A Wvosewsie

Projektant MPU w todzi
WICEPREZYDENT MIASTA

. \

Wojci ROSICKI
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