UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cze¢Sci obszaru miasta t.odzi polozonej w rejonie alei Tadeusza
KoSciuszki i ulic: 6 Sierpnia, Generala Lucjana Zeligowskiego, §w. Jerzego, Cmentarne;j,
Legionow, Zachodniej i Woélczanskiej.

Zgodnie z uchwatg Nr XXXVI1/935/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 19 pazdziernika
2016 r. przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie alei Tadeusza Kosciuszki i ulic: 6 Sietpnia,
Generata Lucjana Zeligowskiego, $w. Jerzego, Cmentarnej, Legionéw, Zachodnicj
i Wolczanskiej wraz z ,Prognoza oddzialtywania na $rodowisko” i ,,Prognozaskutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestezennego
o powierzchni ok. 86 ha potozony jest w scistym centrum miasta, na terenicvoesiedla Stare
Polesie. Na terenie przewaza zwarta XIX-wieczna kamieniczna zabudowa srodmiejska
o funkcji mieszkaniowo-ustugowej. Centralnym elementem obszaru jest plac Barlickiego —
dawny Zielony Rynek, zabudowany obecnie halami targowymi, otoczony bardzo
zdegradowang zabudowa.

Jest to historycznie uksztaltowany obszar o cechach swielkomiejskich, podlegajacy
najszybciej w miescie postepujacej degradacji i depopulacji,” charakteryzujacy si¢ matg
aktywnos$cig budowlana, dokuczliwym brakiem zieleni, i *przestrzeni publicznych oraz
dominacja ruchu kotowego i wiazacego si¢ z nim hatasu i zanieczyszczenia powietrza. Obszar
jest jednoczesnie dobrze wyposazony w funkcje edukacyjne i drobne ustugi, a lokalna
spotecznos$¢ aktywnie dziata na rzecz poprawy swojego otoczenia.

Dla catego obszaru Starego Polesia okreSlono'trzy gtéwne cele przeksztatceh w odpowiedzi
na najwazniejsze wyzwania stojgce przed obszarem:

1) zachowanie i wzmocnienie historycznej tozsamosci obszaru — ilo$¢ zachowanego

dziedzictwa jest wartoscig na skalg krajowa;

2) poprawa jakosci zycia, szamieszkania i korzystania z obszaru — jako Srodek
przeciwdziatania wyludnianiu si¢ obszaru;

3) aktywizacja obszaru,|w tym XIX-wiecznej zabudowy i zapewnienie rzeczywistej
mozliwosci realizacji projektu.

Gléwnym zadaniem projektu planu jest realizacja wyzej wymienionych celow poprzez

ksztalttowanie standardéw zagospodarowania i uzytkowania terenow obejmujgce:

1) poprawe_.tadu przestrzennego poprzez ustanowienic wyraznej granicy miedzy
przestrzenia'publiczng i prywatna;

2) uksztattowanie uktadu przestrzeni publicznych i uktadu komunikacyjnego w obszarze
planu, = hierarchizacja ulic, wprowadzenie ulic o zwigkszonym udziale zieleni,
wprowadzenie terenow placow publicznych i zwigkszanie ilosci zieleni urzadzonej
publicznej;

3) odzyskanie przestrzeni publicznej Ziclonego Rynku na potrzeby 40tysi¢cznej
spotecznosci Starego Polesia, z planowanym przeniesieniem funkcji handlowej do
pierzei placu;

4) ksztaltowanie zabudowy jako obudowy przylegtych przestrzeni publicznych -
wprowadzenie systemu hierarchizacji wysokosci zabudowy oraz rodzajow linii
zabudowy wzgledem przylegtych ulic i przestrzeni publicznych, ujednolicenie
kolorystyki i materiatdw elewacyjnych;

5) znalezienie kompromisu pomi¢dzy zachowaniem zabytkowej tkanki miejskiej tworzacej
charakter Starego Polesia i utatwieniem nowych dziatafi inwestycyjnych pobudzajacych



6)

7

obszar, w tym objecie ochrong zabytkéw z jednoczesnym umozliwieniem ich
przeksztatcen;

dywersyfikacje typologii zabudowy dzigki wprowadzeniu mozliwosci realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wewnatrz kwartatow;

poprawe jakosci przestrzennej rozleglych wnetrz kwartaléw poprzez wprowadzanie
w ich wnetrzu drog lub przestrzeni publicznych umozliwiajgcych realizacje zabudowy
oraz poprzez ograniczenie wysokosci zabudowy — a wigc zacieniania — we wnetrzach
kwartalow;

Postepowanie zgodnie z planem znaczaco poprawi jakos¢ zycia mieszkancow i uzytkownikow
obszaru, zapewni ochrong dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz stworzy nowe mozliwosei

inwestycyjne dostosowane do ducha miejsca. Proponowane zapisy planu uwzgledniajg rowniez

ustalenia miejskiego programu inwestycyjnego Zielone Polesie, stanowigcego zatgcznik do

niniejszego uzasadnienia.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia projektu planu miejscowego_jestwprowadzona

wtrybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 4zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566).

L

Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2:¢4 ‘ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W projekcie planu uwzgledniono:

)]

2)

3)

4)

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistykisi architektury, poprzez okreslenie

zasad 1 wskaznikoéw zagospodarowania te€renow, parametrow ksztattowania zabudowy

oraz kolorystyki i materiatéw wykonczeniowych obiektow;

walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez:

a) ustalenia dotyczace ksztaltowaniaizabudowy i zagospodarowania terenu,

b) ustalenia dotyczace ksztattowania-przestrzeni publicznych, do ktorych na obszarze
planu nalezg tereny placow_publicznych, zieleni urzadzonej publicznej i drog
publicznych;

wymagania ochrony sroedewiska, w tym gospodarowania wodami, w szczegdlnosci

poprzez:

a) okreslenic wymagan zapewniajgcych zachowanie standardow jakosci srodowiska,

b) wykluczenie lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko w.obrebie catego obszaru objgtego planem,

c) ograniczenie przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie oddziatywaé na srodowisko do
lokalizacji zespotéw zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, garazy i parkingow
samochodowych wraz z towarzyszacg im infrastruktura oraz inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, drég oraz linii tramwajowych,

d) “nakaz zachowania istniejgcych szpalerow drzew,

€) wskazanie terenéw chronionych akustycznie oraz okreslenia ich kategorii;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury

wspoélczesnej poprzez :

a) wskazanie zabytkow chronionych przez wpis do rejestru zabytkéw,

b) wprowadzenie strefy ochrony archeologicznej oraz okreslenie warunkow
prowadzenia dziatan inwestycyjnych zapewniajacych wlasciwg ich ochrong,

¢) wprowadzenie stref ochrony konserwatorskiej obejmujacych historyczne uktady
urbanistyczne oraz krajobrazy kulturowe wpisane do gminnej ewidencji zabytkow
pod nazwami ,Dzielnica Wigzowa” i,0Osada Lodka” wraz z wytycznymi do
ochrony ich zabytkowych elementdw,



d) wprowadzenie zasad ochrony zabytkéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow
oraz okreslenie zakresu dziatan budowlanych stuzacych jego ochronie,

€) wprowadzenie zasad ochrony dla dobra kultury wspoétczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0s6b
niepetnosprawnych poprzez:

a) okreslenie ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow, w tym
zwigzanych z przebiegiem infrastruktury technicznej, przy czym wyznaczone na
rysunku planu strefy oddzialywania od sieci cieptowniczej, w ktorych obowiazuje
zakaz lokalizacji budynkéw, nie zostaly wskazane pod zabudowg istniejaca,

b) okreslenie minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych
na parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows,

¢) nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb 0sob niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie ,istniejacych
elementéw zagospodarowania terenu i wyposazenia technicznego przy umoezliwieniu
sytuowania nowej zabudowy;

7) prawo wiasnosci poprzez ksztattowanie zagospodarowania terenu w'sposob racjonalny,
mozliwie w najmniejszym stopniu ingerujacy w grunty stanowigee wtasnos¢ prywatna,
a takze w sposob umozliwiajacy zagospodarowanice terenGwsbudowlanych w granicach
istniejgcych podziatdéw wlasnosciowych;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenistwa paristwa poprzez:

a) ograniczenie wysokosci obiektow budowlanych “Zgodnie z powierzchniami
ograniczajagcymi wysokosci wokot lotniska £8dz=Lublinek,

b) oznaczenie na rysunku planu terenu zamkni¢tego ustanowionego decyzjg Nr
42/MON  Ministra obrony Narodowej z dnia 4 marca 2016 r.
w sprawie ustalenia terenow zamknigtyehw resorcie obrony narodowe;j;

9) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod
place publiczne, zielefi urzadzong publiczng i rozbudowe systemu komunikacyjnego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, poprzez okteslenie warunkow i zasad jej przebudowy, rozbudowy
i budowy;

11) zapewnienie udziatu~“spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz» zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,
poprzez:

a) podanie/doypublicznej wiadomosci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia
dokurientu, zgodnie z wymogami przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008/r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko, w formie ogtoszen w prasie, obwieszczefi zawieszonych na tablicy
ogloszen oraz zamieszczonych na stronie internetowej Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Lodzi,

b) umozliwienie sktadania wnioskéw do projektu planu,

¢) wytozenie projektu planu do publicznego wgladu w dniach od 28 grudnia 2017 r. do
26 stycznia 2018 r. zar6wno w siedzibie jak i na stronie internetowej Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w t.odzi,

d) zorganizowanie i przeprowadzenie dyskusji publicznej w dniu 23 stycznia 2018 r.,

¢) umozliwienie sktadania uwag do wylozonego do publicznego wgladu projektu
planu,



f) zamieszczenie rozstrzygnigcia Prezydenta Miasta t.odzi dotyczgcego uwag
ztozonych w trakcie wylozenia do publicznego wgladu w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzgdu Miasta t.odzi,

g) udostepnianic dokumentacji prac planistycznych przez Miejska Pracownig
Urbanistyczng w Lodzi;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej zapewniajgce
odpowiednig ilos¢ i jako§¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ze wzgledu na brak podstaw wynikajgcych ze stanu faktycznego zagospodarowania

obszaru w projekcie planu nie okreslono granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub

obiektow podlegajacych ochronie na podstawie odrgbnych przepisow, terendw gorniczyeh,
atakze obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania/ sig as
ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowymi ‘oraz

w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

Ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposdb zagospodarowania i korzystania

z terenu, Prezydent Miasta zwazyl interes publiczny i interesy. prywatne. Do

przedmiotowego projektu planu miejscowego w przewidzianym~terminie nie wplynety

zadne wnioski.

W projekcie planu uwzgledniono ochrong istniejgcego stanu. zagespodarowania terenow

poprzez utrzymanie dotychczasowych funkcji na terenach zabudewanych oraz wskazanie

kierunkéw ich dalszego rozwoju. Wyodrebniono/ ponadto wartosciowe elementy
zagospodarowania i wyposazenia terenow i okreslono zasady ich ochrony i wykorzystania.

Wzigto pod uwage ustalenia Studium uwarunkowafi i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta t.odzi.

W przewazajacej czgsci projektu planu wyznaczono tereny pod zabudowg mieszkaniowg

wielorodzinng i ustugowa. Umozliwiajgc sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono

wymagania fadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory
ekonomiczne przestrzeni, w szczegdlnosci:

1) projektowane struktury przestrzzenne oparto o istniejgcy system komunikacyjny
z uwzglednieniem jego przebudowy oraz o projektowane ulice zbiorcze, dojazdowe,
drogi wewnetrzne i ciggi piesze uzupeiniajace istniejacy uktad drogowy;

2) uwzgledniono przebieg, istniejgcych tras autobusowych i tramwajowych, ktore
umozliwiag maksymalne wykorzystanie publicznego transportu publicznego jako
podstawowego,stodka transportu oraz zmniejszg zaleznos$¢ od samochodu;

3) zapewnion® rezwigzania przestrzenne, ulatwiajgce przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow poprzez wskazanie w terenach drég publicznych i drog wewngtrznych
prz€zhaczenia uzupelniajagcego w postaci drog rowerowych oraz wprowadzenie
w.obszarze planu nowych terendw placow publicznych i zieleni urzadzonej publiczne;j;

4),, obszar, dla ktorego zostal sporzadzony projekt planu stanowi czgs¢ zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej Srodmiescia Lodzi, dlatego projekt przewiduje
lokalizowanie nowej zabudowy jedynie jako jej uzupetnienie,

5) “‘w wyjatkowych lokalizacjach dopuszczono wypetnienie wngtrz kwartatdw matymi
kompleksami zabudowy jednorodzinnej, a dla umozliwienia realizacji jej w zwartej
formie zabudowy szeregowej ustalono minimalng szerokos¢ frontu dziatki na 5 m.

Projekt planu zostat wytozony do publicznego wglgdu w dniach od 28 grudnia 2017 r. do

26 stycznia 2018 r w siedzibie Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi, natomiast

dyskusja publiczna odbyta si¢ w dniu 23 stycznia 2018 r.

W terminie wptynety 34 uwag do projektu planu miejscowego, ktére zostaly rozpatrzone

zarzagdzeniem Nr 7984/VI11/18 Prezydenta Miasta Y.odzi z dnia 12 marca 2018 r. w sprawie

rozpatrzenia uwag ztozonych do wytozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego



planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta t.odzi potozonej
w rejonie alei Tadeusza Kosciuszki i ulic: 6 Sierpnia, Generata Lucjana Zeligowskiego,
$w. Jerzego, Cmentarnej, Legiondw, Zachodniej i Wolczanskiej.

7. W projekcie planu wprowadzono zmiany wynikajace z rozpatrzenia uwag zgodnie
z zarzadzeniem Prezydenta Miasta Lodzi w sprawie rozpatrzenia zlozonych uwag.
Naniesione zmiany polegaja miedzy innymi na: weryfikacji przebiegu linii
rozgraniczajgcych i linii zabudowy, zaktualizowaniu przeznaczenia terenéw i ustalen
dotyczacych zasad zagospodarowania poszczegdlnych terenow.

8. W projekcie planu wprowadzono zmiany wynikajgce ze zmiany ustalen obowiazujgcego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Fodzi,
przyjetego uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018'x.,
w stosunku do Studium obowigzujacego do tego terminu.

9. W dniu 9 lipca 2018 r. projekt planu otrzymal pozytywna opini¢ Miejskiej ‘Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej w Lodzi.

II. Zgodnos¢ z wynikami analizy dot. oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz, miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Y.odzi.

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

i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualnoesei studium i planéw miejscowych

Prezydent Miasta f.odzi dokonat analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki

analiz przekazal Radzie Miejskiej w Lodzi. W dniu.3 lipea 2013 r. Rada Miejska w Lodzi,

zgodnie z art. 32 ust. 2 ww. ustawy, podjcta uchwale Nr LXVI/1415/13 w sprawie
aktualnoS$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego miasta F.odzi.

Obowigzujace Studium uwarunkowan ivkierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta L.odzi przyjete uchwala Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
28 marca 2018 r. nie zostato poddane ocenie aktualnosci. Uchwalony dokument wptynat na
zmiane rozwigzan przyjetych,wiprojekcie planu ze wzgledu na korekte zatozen dotyczacych
kierunkéw zagospodarowania ' przestrzennego w obszarze objetym granicami planu,
w szczegblnosci w zakresie struktury funkcjonalno-przestrzenne;.

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

Prognoza.finansowa skutkéw uchwalenia planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy
z dnia 27 marca,2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, okresla potencjalne
dochody i wptywy z tytulu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wykonane“obliczenia wykazaty ujemny wynik finansowy przedsigwzigcia, co oznacza, ze
wydatki generowane przez nowe zagospodarowanie przewyzszaja dochody. Najwicksze
obeigzenie dla budzetu gminy stanowig wydatki na nabycie nieruchomosci pod inwestycje celu
publicznego. Nalezy jednak podkresli¢, ze z uwagi na nieprzewidywalnos¢ cen rynkowych oraz
zmienno$¢ uwarunkowan w czasie, wskazany ujemny wynik finansowy moze ulec zmianie.

Prognoza skutkéw finansowych oparta jest na maksymalnych mozliwosciach
zagospodarowania obszaru objetego planem, faktyczne wartosci wydatkéw i wptywéw do
budzetu gminy moga odbiegac od przewidywanych w opracowane',progmu%






