UZASADNIENIE

DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO DLA CZESCI OBSZARU MIASTA LODZI POLOZONEJ
W REJONIE ULIC: PRZYJACIELSKIEJ, ZYGMUNTA, BALTYCKIEJ, LOTNEJ,
SASIEDZKIEJ, DO TERENOW KOLEJOWYCH

Zgodnie z podjeta uchwatla Nr XXIV/392/11 Rady Miejskiej w todzi z dnia
5 pazdziernika 2011 r. przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci obszaru miasta todzi polozonej w rejonie ulic: Przyjacielskie;j,
Zygmunta, Battyckiej, Lotnej, Sasiedzkiej, do terenow kolejowych.

Obszar objety projektem miejscowego planu o powierzchni ok. 99 ha ograniczony jest
od zachodu ulicg Lotng i Sgsiedzka, od podiocy terenami kolejowymi 1 ulicg Jedrzejowska, od
wschodu ulicg Przyjacielskg, a od potudnia ulica Baltycka 1Zygmunta. Polozony jest
w potudniowej czes$ci miasta na osiedlu Chojny. Najwigkszg cze$S¢ obszaru objetego projektem
stanowi dolina rzeki Olechdéwki, ktora z przyleglymi terenami otwartymi stanowi okoto 40%
powierzchni obszaru. W zachodniej czesci obszaru objetego projektem planu, a takze w centralne;j -
od ul. Kurczaki w kierunku poludniowym, wyksztatcita si¢ zabudowa mieszkaniowa, stanowigca
funkcj¢ dominujacg obszaru. W przewazajacej czesci jest to zabudowa wolnostojgca. Przy
ul. Lotnej w nieznacznym procencie wystepuje rowniez zabudowa wielorodzinna. W $rodkowej
czgsci obszaru przy ul. Kurczaki oraz przy ul. Zygmunta zlokalizowane sg zaktady produkcyjne.

W wyniku realizacji w/w uchwaty zostal opracowany projekt miejscowego planu wraz
z ,,Prognoza oddzialywania na $rodowisko” i ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego”.

W  projekcie miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego przewidziano
przeznaczenie pod funkcje mieszkaniowg jednorodzinng w obrebie obszaréw wyksztatconych juz
terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W miejscu funkcjonujacych zakladow
produkcyjnych przy ul. Kurczaki wyznaczono tereny zabudowy produkcyjnej, sktadow,
magazynow oraz zabudowy ustlugowej. W ramach adaptacji istniejagcego zainwestowania ustalono
przeznaczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz pod zabudowe ustugowa
wraz z dopuszczeniem zabudowy produkcyjnej wylacznie w zakresie istniejacych funkcji.
Wyznaczono ponadto tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej,
ogrodu dziatkowego, zieleni naturalnej, lasow, zieleni izolacyjnej oraz wod rzeki Olechowki,
a takze drog 1 infrastruktury techniczne;.

Glownymi celami projektu jest zapewnienie relacji przestrzennych 1 $rodowiskowych
zgodnych 7z zasadami zréwnowazonego rozwoju pomiedzy terenami przeznaczonymi pod
zabudowe¢ zwigzang z aktywnoS$cig gospodarczg i terenami sgsiednimi, a takze ochrona walorow
przyrodniczych i krajobrazowych doliny rzeki Olechowki wraz z jej otoczeniem, wspierajacych
system ekologiczny miasta. Zagospodarowanie 1 uzytkowanie terenéw winno odbywac si¢
z uwzglednieniem zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego okreslonych w planie.

Ustalenia planu miejscowego, poza przeznaczeniem terenow, okresla: zasady ich zabudowy
1 zagospodarowania, wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,
zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ksztatltowania krajobrazu wynikajace
z potrzeb ochrony $rodowiska oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkow, szczegdlne warunki
zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji oraz systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury
technicznej. Postgpowanie zgodne z planem przyczyni si¢ do znaczacej poprawy stanu
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zagospodarowania poprzez porzadkowanie istniejagcych struktur przestrzennych 1 wzrost
funkcjonalnosci systemu komunikacyjnego.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego prowadzona jest w trybie art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 1.
poz. 1945 oraz z 2019 r. poz. 60 1 235).

I. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury poprzez okreslenie zasad
w zakresie wskaznikow zagospodarowania terendw 1 parametréw ksztattowania zabudowy
oraz kolorystyki i stosowania materiatow wykonczeniowych obiektow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

a) ustalenia dotyczace ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu w tym
istniejacej zabudowy,

b) okreslenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, do
ktorych na obszarze planu nalezg drogi publiczne oraz ciag pieszy,

c) ochrone istniejacych form krajobrazu naturalnego doliny rzecznej, otwartego
krajobrazu, lasow 1 zadrzewien,

d) zachowanie i ochron¢ korytarza ekologicznego na terenach aktywnych przyrodniczo
oraz utrzymanie powigzan przyrodniczych;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony gruntow
rolnych 1 lesnych w szczegolnosci poprzez:

a) okreslenie wymagan zapewniajacych zachowanie standardow jakosci srodowiska,

b) wykluczenie lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej
awarii oraz przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko
w obrebie catego obszaru objetego planem oraz ograniczenie lokalizacji przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko wytacznie do terendow
zabudowy o funkcji produkcyjno-ustugowej i ustugowej oznaczonych symbolami 1P/U
1 1U oraz inwestycji z zakresu: infrastruktury technicznej, drog, wylesien, urzadzen
wodnych, a takze zabudowy mieszkaniowe] wraz z towarzyszacg jej infrastruktura,

c) wykluczenie lokalizacji obiektow budowlanych w obrebie obszaréw zagrozonych
zalaniem wodami, niebedacych urzadzeniami wodnymi, drogami i infrastrukturg
techniczng oraz wskazanie zakazéw dla dziatalnosci mogacej spowodowac
zanieczyszczenie wod oraz dziatalnosci utrudniajgcych ochrong przed zalaniem,

d) ksztaltowanie systemu zieleni, w tym zieleni izolacyjnej oraz zieleni w strefach
buforowych wzdhuz granic terenéw zabudowy produkcyjnej, sktadow, magazynow oraz
zabudowy uslugowe;,

e) okreslenie warunkow zapewniajacych ochrong wod podziemnych,

f) retencjonowanie 1 zagospodarowanie nadmiaru wod opadowych i roztopowych
w miejscu ich powstania, gtownie w granicach terenéw z zabudowa produkcyjna,
sktadowg 1 magazynowa,

g) wskazanie terendw chronionych akustycznie oraz okreslenie ich kategorii;
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4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow poprzez wprowadzenie strefy
ochrony archeologicznej oraz wskazanie obiektu wpisanego do gminnej ewidencji
zabytkow, stanowigcego budynek studni glebinowej zlokalizowanej na terenie 1W,
okreslajagc warunki prowadzenia dziatan inwestycyjnych zapewniajacych wtasciwg ich
ochrong;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych poprzez:

a) okreslenie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym strefy ochrony sanitarnej cmentarza oraz strefy bezpieczenstwa
od infrastruktury techniczne;,

b) okreslenie minimalnej liczby miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa,

c) ustalenie nakazu stosowania rozwigzan technicznych uwzgledniajacych potrzeby osob
niepetnosprawnych przy ksztaltowaniu przestrzeni publicznych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie istniejagcych elementow
zagospodarowania terenu i wyposazenia technicznego przy wyznaczaniu nowych terenow
budowlanych;

7) prawo wlasno$ci poprzez ksztaltowanie zagospodarowania terenu w sposob racjonalny,
mozliwie w najmniejszym stopniu ingerujacy zadaniami publicznymi w grunty stanowigce
wlasno§¢ prywatng, atakze w sposoéb umozliwiajagcy zagospodarowanie terenow
budowlanych w granicach istniejgcych podziatow wtasnosciowych;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez rozplanowanie systemow drog
publicznych oraz sieci 1iurzadzen infrastruktury technicznej umozliwiajace ich
wykorzystanie do prowadzenia dziatan w sytuacjach szczegolnych zagrozen;

9) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi
publiczne 1 ciag pieszy oraz poprzez ochrong doliny rzeki Olechdéwki wspierajacej system
ekologiczny miasta przed zmiang jej funkcji i utratg ciggtosci powigzan przyrodniczych;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac warunki i zasady jej
przebudowy, rozbudowy i budowy stosownie do problematyki planu;

11) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia
dokumentu oraz wytozeniu do publicznego wgladu, zgodnie z wymogami przepisow
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania
na srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 353, z p6zn. zm.), w formie ogloszen w prasie,
obwieszczen zamieszczonych na tablicach ogloszen Urzedu Miasta Lodzi oraz
Miejskiej Pracowni Urbanistycznej oraz zamieszczonych na stronie internetowej
Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,

b) umozliwienie sktadania wnioskéw do projektu planu,

c) udostepnianie projektu planu w trakcie wylozenia do publicznego wgladu zaréwno
w siedzibie jak i na stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,
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d) zorganizowanie i przeprowadzenie dyskusji publicznych,

e) umozliwienie sktadania uwag do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu,

f) udostepnianie zainteresowanym dokumentacji prac planistycznych przez Miejska
Pracowni¢ Urbanistyczng w Lodzi,

g) zamieszczanie rozstrzygni¢¢ Prezydenta Miasta bLodzi dotyczacych sktadanych
wnioskow 1 uwag w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta t.odzi;

h) zastosowanie si¢ do czynnos$ci formalno-prawnych rowniez na podstawie art. 21, art. 39
1 art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku
1jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddzialywania na
srodowisko skutkow realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci
poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej zapewniajgce odpowiednig ilos¢
1jako$¢ wody oraz okreslenie zasad jej przebudowy irozbudowy w granicach obszaru
objetego planem, umozliwiajacych obstuge wyznaczonych terenéw budowlanych.

2.Ze wzgledu na brak podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego zagospodarowania
w projekcie planu nie okreslono:

1) zasad ochrony krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej;

2) granic 1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie
na podstawie odrebnych przepiséw, terenow gorniczych, atakze obszarow szczegolnego
zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslanych w audycie krajobrazowym oraz planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow.

3. Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajagc sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, Prezydent Miasta zwazyl interes publiczny 1 interesy prywatne. Ustosunkowat si¢
do wnioskéw zgloszonych przez zainteresowane osoby oraz instytucje opiniujace i uzgadniajace.
Prezydent Miasta bLodzi rozpatrzyt wnioski wydajac zarzadzenie Nr 7297/VI/14 z dnia
16 pazdziernika 2014 r.

Projekt planu byt dwukrotnie wyktadany do publicznego wgladu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko. Pierwsze wylozenie odbywato si¢ w dniach od 27 pazdziernika do
25 listopada 2015 r., drugie w dniach od 20 wrze$nia 2016 r. do 19 pazdziernika 2016 r.

W terminach przewidzianych do sktadania uwag, w czasie wytozen do publicznego wgladu
tacznie wplynety sto czterdziesci dwie uwagi. W gltowniej mierze uwagi byly wyrazem sprzeciwu
wobec rozwijania terenow zabudowy przemystowej w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowe;.

Zarowno w projekcie planu jak 1 w rozstrzygnigciu o sposobie rozpatrzenia uwag
uwzgledniono ochrone istniejagcego stanu zagospodarowania terenu poprzez utrzymanie
dotychczasowych funkcji na terenach zabudowanych oraz wskazanie kierunkow ich dalszego
rozwoju. Wyodrebniono ponadto warto$ciowe elementy zagospodarowania 1 wyposazenia terenow,
a takze okreslono zasady ich ochrony iwykorzystania. Wzigto pod uwage ustalenia Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi oraz wyniki analiz
ekonomicznych, $rodowiskowych, spotecznych, okreslonych m. in. w prognozach skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego oraz w prognozach oddziatywania na srodowisko.

W celu minimalizowania konfliktow w obszarze zabudowy o kolizyjnych przeznaczeniach
nastgpita konieczno$¢ weryfikacji Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
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przestrzennego miasta todzi. Prezydent zmienit dokument ksztattujacy kierunki polityki
przestrzennej i ograniczyl rozwdj terenow aktywnosci gospodarczej. W wyniku zmiany dokumentu
studium tereny wskazane dla rozwoju funkcji przemystowych zostaly ograniczone do adaptacji
istniejacych obiektOw wraz z najblizszym otoczeniem.

Nieuwzglednione uwagi beda podlegaly rozstrzygnieciu przez Rade Miejska w Lodzi.

4. W obrgbie obszaru objetego projektem zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, w niewielkim procencie zabudowa wielorodzinna, a takze kilka zakladow
produkcyjno-ustugowych. Wschodnig czg$¢ obszaru objetego projektem planu zajmuje rzeka
Olechowka wraz z doling i terenami niezagospodarowanymi. Wyznaczajac poszczegdlne tereny
uwzgledniono istniejgce elementy wyposazenia technicznego 1 zagospodarowanie terenu. Ponadto:

1) w celu minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego zaprojektowano
system komunikacyjny w sposob racjonalnie powigzany zzewnetrznym uktadem
drogowym za pomocg zaprojektowanej ulicy gtéwnej 1KDG 1 ulicy zbiorczej 1KDZ;

2) uwzgledniono przebieg trasy autobusowej, ktéra umozliwi wykorzystanie transportu
publicznego jako podstawowego srodka transportu zbiorowego;

3) zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajagce przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow poprzez wskazanie w zakresie przeznaczenia uzupetniajacego dla terendw
drég publicznych m.in. drog rowerowych oraz wyznaczenie terenu ciggu pieszego;

4) w planowaniu i lokalizowaniu nowej zabudowy dazono do:

a) uzupekienia luk w istniejacej zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej uwzgledniajac
wykorzystanie istniejgcych i1 uksztattowanych uktadéow drogowych i infrastruktury
technicznej,

b) uzupehlienia zabudowy przemystowo-ustugowej w sposdb zapewniajacy wiasciwe
relacje przestrzenne 1 S$rodowiskowe pomiedzy terenami przeznaczonymi pod
zabudowg,

c) zapewnienia ochrony cennych walorow przyrodniczo-krajobrazowych doliny rzeki
Olechowki 1 cigglosci korytarzy ekologicznych oraz powigzan przyrodniczych.

II. Zgodnos¢ z wynikami analizy dot. oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego f.odzi.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych
Prezydent Miasta fodzi dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Wynik
analizy przedstawil Radzie Miejskiej w Lodzi. W dniu 14 listopada 2018 r. Rada Miejska w Lodzi,
zgodnie z art. 32 ust. 2 ww. ustawy, podjeta uchwate Nr LXXIX/2113/18 w sprawie aktualnosci
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego miasta t.odzi.

Projekt planu miejscowego w zakresie przeznaczenia terenoOw ustala mozliwos$¢ uzupeinienia
istniejgcych terenow zainwestowanych o zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, wielorodzinng
1ustugowa oraz uzupehienia terendw o charakterze produkcyjnym, sktadowym i magazynowym.
Przeprowadzona analiza dotyczaca oceny aktualnosci nie wykazata potrzeby weryfikacji zawartej
w Studium zasady kontynuacji rozwoju tych funkcji w obszarze planu.
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Przyjete w projekcie planu miejscowego rozwigzania planistyczne nie naruszajg ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi.

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

Do projektu planu zostata sporzadzona prognoza finansowa skutkow uchwalenia planu, ktéra
okresla potencjalne dochody i wydatki z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wykonane obliczenia wykazaly ujemny wynik finansowy przedsigwzigcia
w okresie 10 lat na poziomie ok. 4,55 mln zl, przy uwzglednieniu wskaznika NPV, co oznacza,
ze wydatki generowane przez nowe zagospodarowanie przewyzszg dochody. Najwicksze
obcigzenie dla budzetu miasta stanowi¢ bedg wydatki na realizacj¢ infrastruktury techniczne;.
Najwigksze dochody prognozuje si¢ uzyskac z tytutu podatku od nieruchomosci.

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