UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta L.odzi polozonej w rejonie ulic
Dunskiej i Traktorowej

Zgodnie z uchwata Nr LXXXV/2581/23 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 20 grudnia 2023 r.
przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta £.odzi potozonej w rejonie ulic Dunskiej i Traktorowe;.

Obszar objety sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
okreslony w projekcie niniejszej uchwaly, potozony jest w pétnocno-zachodniej czesci miasta,
w dzielnicy Batuty, na terenie osiedla Batuty Zachodnie. Powierzchnia obszaru wynosi
ok. 3,4 ha. Od potnocy graniczy z ul. Dunska, od wschodu z ul. Traktorowa, od potudnia
z terenem ustugowym (budynek biurowy dawnej siedziby firmy Skorimpex), potozonym na
skrzyzowaniu ulic Aleksandrowskiej i Traktorowej oraz od zachodu z terenem kompleksu
przemystowego firmy ,,Amcor”.

Pod wzglegdem sposobu uzytkowania oraz wystgpujacych form zagospodarowania
opisywany obszar nie jest zroznicowany. Cala jego powierzchni¢ zajmujg budynki
0 charakterze przemystowym — dawny todzki zaktad przemystu skorzanego ,,SKOGAR”.
Cze$¢ nieruchomosci, stanowigce jego przedpole od ul. Traktorowej jest zagospodarowania
w formie zieleni z nielicznymi nasadzeniami w formie drzew.

W wyniku realizacji ww. uchwaly opracowany zostal projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i Sposobu zagospodarowania terendw
zgodnie z politykg przestrzenng miasta okres§long w obowigzujacym Studium uwarunkowan
| kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta todzi uchwalonym uchwatg
Nr LX1X/1753/18 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniong uchwatami Rady
Miejskiej w Lodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. 1 Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia
2021r. W obowigzujacym Studium obszar opracowania planu miejscowego potozony jest
w obrebie jednostki funkcjonalno-przestrzennej tereny ,,AG1” — aktywno$ci gospodarczej
0 ograniczone] ucigzliwo$ci. Jednostka ta zostala scharakteryzowana w Studium m.in. jako
obszary petnigce kluczowa role dla rozwoju gospodarczego todzi.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terendéw
zgodnie z wymogami ladu przestrzennego oraz realizowang politykg przestrzenng miasta.
Ponadto plan miejscowy w sposob szczegdtowy okre$li parametry i wskazniki
zagospodarowania terenu, przy jednoczesnym zachowaniu wlasciwych relacji przestrzennych
Z otoczeniem oraz rygoréw ochrony srodowiska.

W projekcie planu nie ustalono szczegolnych warunkow zagospodarowania oraz ograniczen
w uzytkowaniu wynikajacych z wystepowania istniejgcej sieci wodociggowej, kanalizacyjne;,
cieptowniczej oraz kablowej sieci elektroenergetycznej. Podejmujac decyzj¢ Prezydent Miasta
wazyt interes Miasta, gestorow sieci infrastruktury technicznej oraz interesy prywatne
wiascicieli poszezegolnych nieruchomosci. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym daje organowi planistycznemu
upowaznienie do zawarcia w planie miejscowym postanowien, ktore moga w konsekwencji
W sposob istotny ogranicza¢ lub nawet pozbawi¢ wiasciciela lub uzytkownika wieczystego
mozliwosci wykonywania konstytucyjnie chronionego prawa wilasnosci, jednakze taka
powazna ingerencja w prawo wlasno$ci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w stosunku do
celow, ktorych osiggnieciu ma stuzy¢. Wyznaczenie pasa ochronnego od sieci wodociggowe;,
kanalizacyjnej, cieptowniczej i strefy ochronnej od kablowej sieci elektroenergetycznej oraz
ustalenia wynikajace z ich ograniczen, w tym np. zakazu lokalizacji obiektow budowlanych,



uniemozliwitaby wtascicielom nieruchomosci lokalizacje budynkéw (w ramach ww. pasa oraz
strefy), ktorych realizacja jest mozliwa przy zastosowaniu wtasciwych rozwigzan technicznych,
na co wskazuje dotychczasowa praktyka.

Na obszarze objetym projektem planu miejscowego nie wystepujg napowietrzne. linie
elektroenergetyczne, sieci kanalizacyjne oraz kablowe sieci elektroenergetyczne. Zaznaczy¢
jednak nalezy, ze Gtowny Inspektor Ochrony Srodowiska, zgodnie z art. 124 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska, prowadzi aktualizowany corocznie rejestr
zawierajacy informacje o terenach, na ktorych stwierdzono przekroczenie dopuszczalnych
poziomow pol elektromagnetycznych w $rodowisku, z wyszczegdlnieniem przekroczen
dotyczacych terendow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg oraz miejsc dostepnych dla
ludnosci. Rejestr przygotowywany jest w oparciu 0 dane pozyskane w ramach realizacji zadan
Inspekcji Ochrony Srodowiska, tj. prowadzenia panstwowego monitoringu $rodowiska,
kontroli podmiotéw korzystajacych ze S$rodowiska oraz ze sprawozdan przekazywanych
zgodnie zart. 122a ustawy prawo ochrony s$rodowiska. Ze zrodet tych nie wynikajg
przekroczenia dopuszczalnych poziomow poél elektromagnetycznych w Srodowisku na terenie
wojewodztwa todzkiego.

Sieci gazowe w obszarze objetym planem wraz ze swojg strefg kontrolowang (fragmenty
gazociaggu niskiego cisnienia DN 200 PE, wybudowanego w 1966 r.), zlokalizowane sa
w terenie U-P. Szczegodlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu
ww. stref okreslajg przepisy dotyczace lokalizacji sieci gazowych.

Sporzadzenie planu miejscowego oraz realizacja jego ustalen przyczyni si¢ do zwigkszenia
réznorodno$ci oferty inwestycyjnej zgodnie z zapotrzebowaniem rynku, a w konsekwencji
do powstania nowych miejsc pracy, czemu sprzyjaja dogodne warunki lokalizacyjne w postaci
istniejgcych uktadéw drogowych i infrastruktury techniczne;j.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia projektu planu miejscowego jest prowadzona
w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029 i 2739) oraz art. 67
ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

. Realizacja wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu oraz w trakcie procedury jego sporzadzania uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie
przeznaczenia terenow, linii rozgraniczajacych, linii zabudowy, zasad i wskaznikow
zagospodarowania terenOw oraz parametrow i zasad ksztattowania zabudowy, zasad
w zakresie lokalizowania obiektow 1 urzadzen technicznych oraz ograniczen w zakresie
stosowania kolorystyki i materiatéw wykonczeniowych obiektow,

2) potrzeby zroéwnowazonego rozwoju, poprzez wykorzystanie istniejgcych zasobow
terenowych, wyznaczonych w Studium pod cele inwestycyjne oraz lokalizowanie
funkcji produkcyjnej na obszarach o wyksztalconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, charakteryzujacych si¢ dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz
infrastruktury technicznej, a takze zapewnienie wlasciwych relacji przestrzennych
I sSrodowiskowych pomigdzy terenami inwestycyjnymi a terenami sgsiednimi;

3) walory architektoniczne i  krajobrazowe, poprzez ustalenia  dotyczace
zagospodarowania terenu i ksztaltowania istniejacej zabudowy produkcyjnej oraz
wystepowania infrastruktury technicznej i drogowej w bezposrednim sgsiedztwie;



4)

5)

6)

7)

8)
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wymagania ochrony §rodowiska oraz zasady ksztaltowania krajobrazu, w szczego6lno$ci

poprzez:

a) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko za
wyjatkiem przedsigwzie¢ dotyczacych: zabudowy przemystowej lub magazynowej
wraz z towarzyszaca infrastruktura, infrastruktury technicznej, drég oraz zabudowy
systemami fotowoltaicznymi,

b) nakazu stosowania kompleksowych rozwigzan w zakresie gospodarki wodnej,
odprowadzania S$ciekow, wod deszczowych 1 roztopowych oraz gospodarki
odpadami poprzez:

— doprowadzenie infrastruktury technicznej kanalizacji deszczowej do terendw
przeznaczanych na cele zabudowy oraz retencjonowanie i zagospodarowanie
wod opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, z dopuszczeniem
odprowadzenia ich do odbiornika na warunkach okreslonych w przepisach
odrgbnych dotyczacych zbiorowego zaopatrzenia w wode 1 zbiorowego
odprowadzenia $ciekOw oraz prawa wodnego, a takze budownictwa,

— prowadzenie gospodarki odpadami poprzez miejski system gospodarki
odpadami na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych
utrzymania czystosci i porzadku w gminie,

c) zasad w zakresie odnawialnych zrodel energii, a takze ochrony wod, powietrza
i przed promieniowaniem elektromagnetycznym,

d) nie wprowadzono wymogow w zakresie ochrony przed hatasem ze wzgledu na brak
terenéw podlegajacych ochronie akustycznej w granicach planu miejscowego;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb

ze szczegolnymi potrzebami, poprzez:

a) okreslenie zasad ochrony srodowiska,

b) wymoOg stosowania rozwigzan technicznych ulatwiajacych  dostepnosé
do przestrzeni publicznych,

€) okreslenie minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych
do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;

d) ustalenie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen
w ich uzytkowaniu w strefie kontrolowanej od gazociagu,

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie istniejacych

elementow zagospodarowania terenu i wyposazenia w infrastrukturg techniczng przy

porzadkowaniu i uzupetnianiu istniejgcych terendw zabudowy;

prawo wlasnos$ci poprzez ksztattowanie zagospodarowania z poszanowaniem

dotychczasowego zagospodarowania i zabudowy w granicach istniejgcych podziatow

wlasnos$ciowych 1 w sposodb racjonalny ingerujacy w tereny stanowigce wilasno$¢
prywatna, ograniczony do uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu publicznego

0 znaczeniu lokalnym, a takze w celu ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz

fadu przestrzennego;

potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenie wysokosci

obiektow budowlanych a takze dostosowanie infrastruktury technicznej do dziatan

W sytuacjach szczegdlnych zagrozen;

potrzeby interesu publicznego, wskazujac w projekcie planu zasady ochrony

srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz tadu przestrzennego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci

szerokopasmowych, okreslajac warunki i zasady jej przebudowy, rozbudowy i budowy
nowych systemow stosownie do problematyki planu;



11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktu planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej oraz
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia
dokumentu i zbieraniu wnioskéw zgodnie z wymogami przepisOw ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.), w formie ogloszen
w prasie, umieszczonych na tablicach ogloszen Urzedu Miasta f.odzi i Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w Lodzi (obstugujacy urzad), a takze na stronie
internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,

b) umozliwienie sktadania wnioskdw do projektu planu,

€) mozliwo$ci zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacjg sprawy;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej;

13) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego 1 $rodowiska, poprzez wykluczenie lokalizacji zaktadow stwarzajacych
zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej;

14) nie wprowadzono wymogow w zakresie potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej
przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej, z uwagi na brak wyznaczania
terenow rolniczych.

Ze wzgledu na brak podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego zagospodarowania

obszaru w projekcie planu nie okreslono:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz dobr kultury wspodiczesne;;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobOw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegodlnego
zagrozenia powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych  okreslonych =~ w  audycie krajobrazowym oraz  w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

4) sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania I uzytkowania
terenow;

5) szczegotowych zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.
Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, Prezydent Miasta wazyl interes publiczny i interesy prywatne. W terminie
przewidzianym do sktadania wnioskow zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym nie wplynat zaden wniosek.
Ponadto, na podstawie art. 17 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, prezydent miasta zawiadomit o podjeciu ww. uchwaty
instytucje i ograny wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego.
W zawiadomieniu zostal okreslony termin sktadania wnioskow, tj. do 21 dni od dnia
otrzymania zawiadomienia. W terminie tym wplyneto 14 wnioskoéw, w tym 4 spelniajace
wymogi formalne. Zgodnie z art. 8k ust. 1 ww. ustawy Prezydent Miasta L.odzi w formie
zarzadzenia Ustosunkowal si¢ do wnioskow zgloszonych przez instytucje i organy
uprawnione do opiniowania i uzgadniania projekt dokumentu. Wnioski niespetniajace
wymogow formalnych nie podlegaly rozstrzygnigciu.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy uwzgledniajagc wymagania tadu przestrzennego, walorow

przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
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ekonomicznych w projekcie planu zaproponowano rozwigzania przestrzenne i funkcjonalne
bedace wynikiem analizy obecnego stanu zagospodarowania obszaru oraz potrzeb
rozwojowych tej cze¢éci miasta. Na catym obszarze objetym projektem planu miejscowego
wyznaczono tereny pod zabudowe ustugowa (z wykluczeniem terenéw: ustlug handlu
wielkopowierzchniowego, uslug zdrowia i pomocy spotecznej oraz ustug edukacji) lub
produkcyjng (z wykluczeniem elektrowni wiatrowej 1 przemystu portowego).
W planowaniu i lokalizowaniu nowej badz adaptacji istniejacej zabudowy dazono do
racjonalnego wykorzystania terenOw inwestycyjnych wykorzystujac przestrzenne walory
lokalizacyjne w postaci potozenia obszaru w toédzkiej dzielnicy przemystowej tzn. Teofilow
Przemystowy.

Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage brano takze wnioski zglaszane m.in.
przez instytucje i ograny uprawnione do uzgadniania i opiniowania projektu planu oraz
zalecenia wynikajace z opracowania ekofizjograficznego i prognozy oddzialywania na
srodowisko. Podczas prac nad projektem planu miejscowego kierowano si¢ jednoczesnie
potrzeba uporzadkowania i wlasciwego uksztattowania tadu przestrzennego, konieczno$cia
spelnienia wymogow przepisow odrebnych oraz rownowazeniem interesOw publicznych
I prywatnych.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2013 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzono prognoze
oddziatywania na §rodowisko.

Zgodnos¢ z wynikami analizy dot. oceny aktualnosci studium uwarunkowan
I Kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Lodzi.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

| zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych
Prezydent Miasta L.odzi dokonal analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki
analiz przekazat Radzie Miejskiej w Lodzi. W dniu 13 marca 2024 r. Rada Miejska w Lodzi,
zgodnie z art. 32 ust. 2 ww. ustawy, podj¢ta uchwale Nr LXXXVI11/2684/24 w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta FLFodzi. Analiza
ta wykazata, ze nie zachodzi przestanka, w ktérej nalezatoby zwerytikowaé polityke
przestrzenng miasta na obszarze objetym projektem przedmiotowego planu miejscowego.

Projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie:

— w zakresie dostepnosci architektonicznej okresla wymagania wynikajace z potrzeb
ksztaltowania przestrzeni publicznych,

— w zakresie dostepnosci cyfrowej zapewniajac dostepnos¢ strony internetowej Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w todzi zgodnie z zmieszczong deklaracja dostepnosci,
wymagang ustawg z dnia 4 kwietnia 2019 r. o dostgpnosci cyfrowej stron internetowych
I aplikacji mobilnych podmiotow publicznych (Dz. U. poz. 848) poprzez mozliwosé
zapoznania si¢ ze stanem zaawansowania prac planistycznych, ogloszeniami
0 przystapieniu i o konsultacjach spolecznych, informacji o mozliwosci sktadania
wnioskOw 1 uwag, czy mozliwosci zapoznania si¢ z przyjetymi rozwigzaniami
planistycznymi,

— w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej poprzez wykorzystanie
W serwisie internetowym Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi zdalnego dostepu
online do uslugi ttumacza przez strony internetowe i aplikacje, zamieszczanie na stronie
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internetowej w postaci plikow elektronicznych zawierajacych teksty odczytywane
maszynowo, a takze zapewnienie, na wniosek osoby ze szczegolnymi potrzebami,
komunikacji z podmiotem publicznym w formie okreslonej w tym wniosku.

I1l.  Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Przeprowadzona analiza wptywu ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na finanse publiczne, w tym budzet gminy rozpatrywana w ujeciu dochodow
i wydatkow z budzetu w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wykazata, ze nie przewiduje si¢ dochodow oraz wydatkéw na skutek
uchwalenia mpzp.

Oszacowany poziom wyniku finansowego moze odbiega¢ od rzeczywistych przysztych
rezultatow, z uwagi na nieprzewidywalno$¢ zachowan inwestoréw, poziom cen rynkowych
oraz zmienno$¢ uwarunkowan w czasie. Opracowana analiza pokazuje skalg pewnych zjawisk,
ktore mogg wystapi¢ w konsekwencji uchwalenia planu oraz jest wskazowka do podjecia
kierunku w polityce finansowania inwestycji.





