Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie ulic: Taborowej,
Antoniego Slonimskiego i Tadeusza Gajcego.

Projekt planu (wraz z ,,Prognoza oddziatywania na $rodowisko” i ,,Prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego™) zostat opracowany na podstawie uchwaty
Nr XXVI1/658/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 9 marca 2016 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czes$ci obszaru
miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic: Taborowej, Antoniego Stonimskiego 1 Tadeusza
Gajcego.

Przedmiotem planu, zgodnie z jego uchwalg inicjujgcg, jest ustalenie przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terend6w zgodnie z wymogami tadu . przestrzennego
oraz realizowang polityka przestrzenng miasta okreslong w obowigzujacym Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi uchwalonym
uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., zmienionym
uchwatg Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. Powierzchnia obszaru
objetego ustaleniami planu wynosi okoto 56 ha.

Obszar objety planem stanowi potnocno-zachodniag cze$¢ osiedla Andrzejow, majacego
charakter podmiejski. Potudniowo-wschodnia i1 centralna cz¢$¢ obszaru jest zurbanizowana,
natomiast pozostate fragmenty sg terenami rolniczymi. W obszarze objetym planem przewaza
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz sporadycznie — mieszkaniowo-ustugowa.
W centralnej czgsci zlokalizowane sg obiekty produkcyjne.

Celem prac planistycznych byto:

1) okreslenie zasiggu terenoOw urbanizacji, zgodnie z dyspozycjami Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi;

2) zabezpieczenie terendw pod realizacje ciggdw komunikacyjnych, niezbednych dla
sprawnego funkcjonowania osiedla;

3) wprowadzenie parametrow zabudowy, ktora doprowadzi do jej ujednolicenia
w granicach obszaru; w obszarze wystepuja zroznicowane formy zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w zakresie stylow, okresu powstania oraz zabudowa
produkcyjno-ustugowa; nagromadzenie form oraz rozmaito$¢ sposobu lokalizowania
budynkow nadaje obszarowi wysoki charakter nieuporzgdkowania;

4) ochrong krajobrazow otwartych, uzytkowanych rolniczo lub nieuzytkow.

Projekt przedstawionej uchwaly jest zgodny =z obowigzujacym ,,Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta .odzi”.

Obszar w catosci umiejscawia si¢ w strefie okolomiejskiej wyznaczonej w Studium.
Znaczna cze$¢ obszaru zlokalizowana jest w granicach terenu zabudowy mieszkaniowe;]
jednorodzinnej M3. Dla terendw tych Studium dopuszcza realizacje¢ zabudowy mieszkaniowe;]
jednorodzinnej i ustugowej, dopuszczalne z ograniczeniami jest przeznaczenie pod zabudowe
ustug handlu (jedynie o powierzchni sprzedazy ponizej 1000 m?) oraz tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (wylacznie w zakresie obiektéw istniejacych i uzupeknienia ich
uktadu). W centralnej czesci obszaru Studium wskazuje tereny zabudowy ustugowej U, dla
ktorych Studium ustala przeznaczenie dopuszczalne: tereny zabudowy uslugowej, obiekty
zamieszkania zbiorowego, zabudowy zwigzanej z przedsiewzigciami realizowanymi w
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ramach dziatalno$ci uczelni wyzszych, osrodkow naukowo-badawczych, lotniska, tereny
obstugi komunikacji o znaczeniu ponadlokalnym. Na terenach U Studium dopuszcza z
ograniczeniami m.in.: tereny zabudowy produkcyjnej (wytacznie dla produkcji bazujacej na
nowych, wysokospecjalistycznych technologiach z wykluczeniem przedsiewzig¢ mogacych
znaczgco oddziatywaé¢ na $rodowisko) oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jedno- i
wielorodzinnej — (wytacznie w zakresie obiektow istniejacych i uzupelnienia ich uktadu).
Poétnocno-zachodnig czg$¢ obszaru planu  Studium przeznacza na tereny aktywne
przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo (O). Dla terenéw ,,0” dopuszczalne przeznaczenie
to: tereny rolne, rekreacyjno-wypoczynkowe, ogrodéw dziatkowych oraz eksploatacji
powierzchniowej kopalin. Ponadto Studium dopuszcza rowniez z ograniczeniami
przeznaczenie na: tereny zabudowy zwigzanej z produkcja rolng (wyltacznie w_zakresie
obiektow istniejacych z mozliwoscig rozbudowy istniejgcych siedlisk) oraz tereny zabudowy
mieszkaniowej (wylacznie w granicach istniejacego zainwestowania).

W zakresie uktadu komunikacyjnego Studium wskazuje droge klasy zbiorczej —
ul. Gajcego. Przez analizowany obszar przebiegaja magistrale wodociggowe, ktére zostaly
uwzglednione zaréwno w Studium jak i planie miejscowym.

Zgodnie z ustaleniami Studium granice jednostek funkcjonalno-przestrzennych oraz
zasiegi stref 1 lokalizacja elementéw szczegolnych zostaty narysowane na zatgcznikach
graficznych Studium z doktadnoscia odpowiadajacg skali sporzadzania Studium. Przebieg
poszczegbdlnych elementow, za wyjatkiem terenow zamknigtych, nie wyznacza granicy
pomiedzy jednostkami funkcjonalno-przestrzennymi, a = stanowi jedynie oznaczenie
informacyjne wskazujace orientacyjng lokalizacj¢ poszczegolnych elementow. Ponadto
zasieg, lokalizacja i przebieg elementdéw szczegdlnych w zakresie systemow: przyrodniczego,
komunikacyjnego, ochrony konserwatorskiej i krajobrazowej oraz infrastruktury techniczne;j
podlegaja doprecyzowaniu m.in. na etapie sporzgdzania mpzp.

W celu ograniczenia negatywnego. wptywu funkcji produkcyjnych i ustugowych
na zabudowe mieszkaniowg, wprowadzono zakaz lokalizacji ustug ucigzliwych i produkcji
ucigzliwej oraz ograniczenia w zakresie lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko, niebedacych ustugami ucigzliwymi lub produkcja ucigzliwa.
W odniesieniu  do zabudowy produkcyjnej, dopuszczono jedynie dzialania zwigzane
z funkcjonowaniem istniejagcych przedsiewzie¢ potencjalnie znaczaco oddzialujacych na
srodowisko, dopuszczajac ich rozbudowe, przebudowe, montaz nowych urzadzen lub zmiang
uwarunkowan wymagajacg wydania nowej decyzji, jedynie w przypadku gdy zmiany te nie
spowoduja przekroezen standardow jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrgbnych.
Ustalenia te sformutowano zgodnie z zapisem Studium, ktory dopuszcza funkcjonowanie
istniejacej zabudowy niezgodnej z przeznaczeniem terenu okreslonym w kartach ustalen
dla jednostek funkcjonalno-przestrzennych, w granicach istniejgcego zagospodarowania,
a takze okreslenie w planie mozliwosci 1 zasad prowadzenia robdt budowlanych.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt
planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajac wymogi wynikajace z art. 2-4
ustawy.

I. Realizacja wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu uwzgledniono:
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury oraz walory
architektoniczne 1 krajobrazowe poprzez:

—okreslenie zasiggu terendw przeznaczanych pod urbanizacj¢ oraz ochrong
krajobrazow otwartych,

—wskazanie  przeznaczenia  terendOw  uwzgledniajgcego  istniejagcy  stan
zagospodarowania, uwarunkowania funkcjonalne i terenowe, a takze sgsiedztwo
ciggdbw komunikacyjnych,

—doprecyzowanie systemu przestrzeni publicznej — drog oraz zapewnienie parametrow
dla ich funkcjonowania,

—ustalenie maksymalnych i1 minimalnych parametrow zabudowy oraz sposobu
lokalizowania budynkow na dzialce budowlanej,

—wskazanie wymogdéw w  zakresie ksztaltowania charakteru zabudowy
uwzgledniajacej cechy zabudowy charakterystyczne dla obszaru i jego sgsiedztwa w
zakresie m.in. dopuszczalnych materialéw, kolorystyki, form dachow;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych poprzez wskazanie terendw przeznaczanych pod produkcj¢ rolnicza, a takze
ustalenie ograniczen w zakresie wykorzystywania terenéw i1 nakazoéw stosowania
rozwigzan zapewniajacych zachowanie odpowiednich standardéw jakosci srodowiska;
w granicach obszaru nie wystepuja grunty lesne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz doébr kultury
wspotczesne] poprzez zidentyfikowanie istniejgcego zasobu tych wartosci oraz
stwierdzenie, ze w obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty lub obszary
wymagajace takiej ochrony;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnianiu dostg¢pnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696 i
2473) poprzez okreslenie zasad ochrony srodowiska, liczby miejsc do parkowania dla
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz ustalenie wymagan wynikajacych z
potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez przeznaczenie na cele zabudowy terenow
posiadajacych dostep do infrastruktury techniczne;j;

prawo . wlasnosci poprzez ksztalttowanie zagospodarowania w sposob racjonalny,
uzasadniony potrzebami interesu publicznego o znaczeniu zaréwno lokalnym, jak
1 ponadlokalnym oraz wymogami ochrony $rodowiska i tadu przestrzennego, mozliwie
W najmniejszym stopniu ingerujgcy w grunty stanowigce wtasno$¢ prywatna;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez uwzglednienie ograniczen
w zagospodarowaniu terenéw wynikajacych z przepisow odrgbnych z zakresu
lotnictwa, a takze wskazanie granic terenu zamknigtego, a takze jego strefy ochronne;,
dla ktorej obowigzujg zasady sytuowania budowli, budynkow, drzew i krzewow oraz
wykonywania robot ziemnych w sasiedztwie linii kolejowych, bocznic kolejowych 1
przejazdéw kolejowych zawarte w przepisach odrgbnych z zakresu transportu
kolejowego. Wymienione przepisy okreslaja ograniczenia dziatan budowlanych
w sgsiedztwie obszaru kolejowego, w szczegodlnosci w pasie do 10 m od granicy
obszaru kolejowego oraz do 20 m od osi skrajnego toru, przy czym odlegtosci te moga
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by¢ zmniejszone lub zwickszone na warunkach okreslonych tych przepisach;

8) potrzeby interesu publicznego poprzez zachowanie istniejgcych drog publicznych
z uwzglednieniem ich przebudowy do parametrow wymaganych przepisami prawa
oraz rozwoju uktadu drogowego;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci
szerokopasmowych, poprzez okreslenie mozliwosci wyposazenia terendOw w sieci
1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalenie zasad ich realizacji;

10)zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i1 przejrzystosci procedur planistycznych
poprzez:

—podanie do publicznej] wiadomosci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia
dokumentu, zgodnie z wymogami przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku 1 -jego. ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na tablicy ogloszen
oraz zamieszczonych na stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej
w Lodzi,

—umozliwienie sktadania wnioskow,

—biezace informowanie o0sOb zainteresowanych o prowadzonych pracach
projektowych oraz udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Miejska
Pracowni¢ Urbanistyczng w Lodzi,

—pozaproceduralne elementy ‘partycypacji spolecznej, w tym spotkania robocze
z mieszkancami przeprowadzone w obszarze osiedla rownolegle z etapem zbierania
wnioskOw, zbieranie spostrzezen i propozycji w formie geoankiety;

2. Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalajac przeznaczenie organ wazyl interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskow do planu i uwag do wyltozonego do publicznego
wglgdu projektu planu, zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania
terenu, jak 1zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne.

Ustosunkowanie si¢ do zgltoszonych wnioskéw nastgpito zarzadzeniem Nr 7764/VII/18
Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 14 lutego 2018 r. Zaproponowane w planie rozwigzania
przestrzenne i1 funkcjonalne sag wynikiem kolejnych etapéw procedury opracowania projektu
planu miejscowego.

Przy wyborze ostatecznych rozwigzan, pod uwage brano wnioski i uwagi zglaszane
przez osoby prywatne oraz przez organy 1 instytucje uprawnione do opiniowania
1 uzgadniania projektu planu oraz prognozy oddzialywania na $rodowisko oraz organy
1instytucje biorgce udziat w procedurze sporzadzania planu, a takze inne osoby
zainteresowane oraz wiascicieli nieruchomosci. Kierowano si¢ jednocze$nie potrzeba
uporzadkowania 1 wlasciwego uksztaltowania tadu przestrzennego, koniecznoscig speinienia
wymogow przepisdéw odrebnych oraz interesem miasta.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 3 i 4 ustawy z dnia
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27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognoze
oddziatywania na $rodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy — prognoz¢ skutkow
finansowych uchwalenia planu.

3. Wyznaczajagc nowe tereny z mozliwoscig sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono
wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory
ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ustalenie przeznaczenia terenéw zurbanizowanych z uwzglednieniem ich istniejgcego
zagospodarowania, a takze rozwdj zabudowy w obszarze posiadajagcym bezposredni
dostep do drog publicznych, w granicach obszaru wskazanego w Studium;

2) wyznaczenie terenéw do urbanizacji, uzupetiajacych istniejacy uktad zabudowy;

3) wprowadzenie uzupetien uktadu komunikacji kotowej, przejs¢ pieszych oraz drog
rowerowych;

4) okres$lenie granicy zasiggu terendw przeznaczonych pod urbanizacje z uwzglednieniem
dyspozycji Studium oraz chtonnosci terenu zurbanizowanego.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczgcej oceny aktualnos$ci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego f.odzi.

Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi przyjeta uchwata
Nr LXXIX/2113/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 listopada 2018 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow. zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi, nie przewiduje
koniecznosci aktualizacji ustalen Studium w odniesieniu do obszaru objetego projektem
planu. W zwiazku z powyzszym projekt planu jest zgodny z wynikami analizy dotyczacej
oceny aktualnosci Studium.

II1.Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

W projekcie planu dla terenow przestrzeni publicznych wprowadzono nakaz stosowania
zasad uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow odrebnych dotyczacych
zapewniania dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami.

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

Sporzadzona dla potrzeb projektu Planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego wykazala, iz realizacja ustalen projektu Planu
skutkowa¢ bedzie wptywami do budzetu gminy oraz wydatkami zwigzanymi z realizacja
ustalen Planu. Wydatki z budzetu przeznaczone na realizacj¢ ustalen projektu Planu dotyczy¢
bedg inwestycji stanowigcych realizacje zadan wtasnych gminy, okreslonych w ust. 1 art. 7
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym.

Wplywy do budzetu Miasta, bedace skutkiem realizacji ustalen projektu Planu obejmujg
dochody z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci (optata planistyczna), dochody z tytutu
wzrostu podatku od nieruchomosci, wptywy z tytutu optat adiacenckich oraz dochody z tytulu
sprzedazy dziatek gminnych. Ponadto realizacja ustalen projektu Planu moze rowniez
skutkowa¢ wplywami do budzetu, ktore w chwili obecnej nie s3 mozliwe do oszacowania.
Obejmuja one: wpltywy z podatku od osob fizycznych zamieszkatych na obszarze Miasta
1 0sOb prawnych posiadajacych siedzib¢ na obszarze Miasta, wpltywy z podatku od czynnosci
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cywilno-prawnych oraz wptywy z podatku od nieruchomosci i budowli.

Wyszczegbdlnione powyze] dodatkowe zrodta dochodow sa $cisle zwigzane z realizacja
ustalen przedmiotowego Planu. Ustalenia Planu sg podstawa to tworzenia sprzyjajacych
warunkow do osadnictwa oraz do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Planowane
przeznaczenie nowych terenow na cele inwestycyjne i mieszkaniowe sg czynnikami
stymulujagcymi naplyw inwestorow. Podobnie naptyw nowych mieszkancow czy
przedsigbiorcow skutkowa¢ moze wzrostem wplywow z optacanego przez nich podatku
dochodowego.
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