UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cze$ci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie alei Adama
Mickiewicza i Tadeusza Kosciuszki i ulic: L.akowej, Marii Sklodowskiej-Curie, Stefana
Zeromskiego, Andrzeja Struga, Gdanskiej, Mikolaja Kopernika i Wélczanskiej.

Zgodnie z uchwata Nr XXXV1/937/16 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 Adama Mickiewicza i Tadeusza
Koéciuszki i ulic: L.akowej, Marii Sktodowskiej-Curie, Stefana Zeromskiego, Andrzeja Struga,
Gdanskiej, Mikotaja Kopernika i Wolczanskiej wraz z ,Prognoza oddzialywania<'na
srodowisko” i ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowege, /planu
zagospodarowania przestrzennego”.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania” przestrzennego
0 powierzchni ok. 57 ha potozony jest w §cistym centrum miasta, na terenie¢ osiedla Stare
Polesie. Na terenie przewaza zwarta XIX-wieczna kamieniczna zabudowa s$rodmiejska
o funkcji mieszkaniowo-ustugowej. Potudniowe kwartaty stanowiaee obudowe trasy W-Z to
tereny ustlugowe charakteryzujace si¢ bardziej ekstensywnym zagospodarowaniem w postaci
terenow pofabrycznych oraz obiektow Uniwersyteckiego Szpitala’Klinicznego im. WAM.

Jest to historycznie uksztaltowany obszar o cechaéhs wielkomiejskich, podlegajacy
najszybciej w miescie postepujacej degradacji i depepula€ji, charakteryzujacy si¢ malg
aktywno$cig budowlang, dokuczliwym brakiem #ieleni 1 przestrzeni publicznych oraz
dominacja ruchu kotowego i wigzacego si¢ z nim HatasuA zanieczyszczenia powietrza. Obszar
jest jednocze$nie dobrze wyposazony w funkeje=edukacyjne i drobne ustugi, a lokalna
spoteczno$¢ aktywnie dziata na rzecz poprawy swejego otoczenia.

Dla catego obszaru Starego Polesia okresléno trzy gtdéwne cele przeksztatcen w odpowiedzi
na najwazniejsze wyzwania stojace przed,obszarem:

1) zachowanie i wzmocnienie historycznej tozsamosci obszaru — ilos¢ zachowanego

dziedzictwa jest warto$cigfha skale krajowa;

2) poprawa jakosci zyciay zamieszkania i korzystania z obszaru — jako S$rodek
przeciwdziatania wyludniahiu si¢ obszaru;

3) aktywizacja obszamy; w tym XIX-wiecznej zabudowy i zapewnienie rzeczywistej
mozliwosci realizacji projektu.

Glownym zadariem projektu planu jest realizacja wyzej wymienionych celow poprzez

ksztaltowanie standardow zagospodarowania 1 uzytkowania terendw obejmujace:

1) poprawe, fadu przestrzennego poprzez ustanowienie wyraznej granicy miedzy
przestrzenia publiczng 1 prywatna,

2) uksztaltowanie uktadu przestrzeni publicznych i uktadu komunikacyjnego w obszarze
pfanu - hierarchizacja ulic, wprowadzenie ulic o zwigkszonym udziale zieleni,
wprowadzenie terenéw placéw publicznych i zwigkszanie ilo$ci zieleni urzadzonej
publicznej;

3) ksztattowanie zabudowy jako obudowy przyleglych przestrzeni publicznych -
wprowadzenie systemu hierarchizacji wysoko$ci zabudowy oraz rodzajow linii
zabudowy wzgledem przylegltych ulic i1 przestrzeni publicznych, ujednolicenie
kolorystyki i materiatdw elewacyjnych;

4) znalezienie kompromisu pomiedzy zachowaniem zabytkowej tkanki miejskiej tworzacej
charakter Starego Polesia i utatwieniem nowych dziatan inwestycyjnych pobudzajacych
obszar, w tym objgcie ochrong zabytkow z jednoczesnym umozliwieniem ich
przeksztatcen;



5)

6)

7)

8)

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

poprawe¢ jakosci przestrzennej rozlegltych wnetrz kwartalow poprzez wprowadzanie
w ich wnetrzu drég lub przestrzeni publicznych umozliwiajacych realizacje zabudowy
oraz poprzez ograniczenie wysokosci zabudowy — a wigc zacieniania — we wnetrzach
kwartatow;

uporzadkowanie pierzei zabudowy oraz umozliwienie intensywnego inwestowania
wzdhuz al. A. Mickiewicza bedacej jedng z gtéwnych arterii komunikacyjnych miasta;
zapewnienie prawidtowej obstugi komunikacyjnej w powigzaniu z istniejacym uktadem
komunikacyjnym miasta, w  szczegdlno$ci poprawe  dostepnosci  terenu
Uniwersyteckiego Szpitala Klinicznego im. WAM.

Postepowanie zgodnie z planem znaczaco poprawi jako$¢ zycia mieszkancoéw 1 uzytkownikow

obszaru, zapewni ochrong¢ dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz stworzy nowe mezliwosci
inwestycyjne dostosowane do ducha miejsca. Proponowane zapisy planu uwzgledniaja rowniez
ustalenia miejskiego programu inwestycyjnego Zielone Polesie, stanowidcegd zatacznik do
niniejszego uzasadnienia.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia projektu planu migjseowego jest prowadzona
w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 i 1566).

Realizacja wymogéw wynikajacych z art.,Tust. 2-4 ustawy o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu uwzglgdniono:

1)

2)

3)

4)

wymagania tadu przestrzennego, wA¥m“urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie

zasad i wskaznikow zagospodarowama/terenow, parametroOw ksztalttowania zabudowy

oraz kolorystyki i materialow swykonczeniowych obiektow;

walory architektoniczne i kKrajoldrazowe, poprzez:

a) ustalenia dotyczace ks§ztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

b) ustalenia dotyczae€ ksztaltowania przestrzeni publicznych, do ktorych na obszarze
planu nalezg teéreny/placow publicznych, zieleni urzadzonej publicznej i drog
publicznych;

wymagania echreny srodowiska, w tym gospodarowania wodami w szczegdlnosci

poprzez:

a) okreSlenie’wymagan zapewniajgcych zachowanie standardow jako$ci srodowiska,

b) wykluezenie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na
Sredowisko w obrebie catego obszaru objetego planem za wyjatkiem instalacji do
ufieszkodliwiania 1 skladowania odpadéw niebezpiecznych na terenie
Uniwersyteckiego Szpitala Klinicznego im. WAM,

C) ograniczenie przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie oddziatywac na srodowisko do
lokalizacji zespotow zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, garazy i parkingow
samochodowych wraz z towarzyszacg im infrastrukturg oraz inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, droég oraz linii tramwajowych,

d) nakaz zachowania istniejacych szpaleréw drzew,

e) wskazanie terenow chronionych akustycznie oraz okreslenia ich kategorii;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz doébr kultury

wspotczesnej poprzez :

a) wskazanie zabytkow chronionych przez wpis do rejestru zabytkow,



5)

6)

7)

8)

9)

b) wprowadzenie strefy ochrony archeologicznej oraz okre$lenie warunkoéw
prowadzenia dziatan inwestycyjnych zapewniajgcych wlasciwg ich ochrone,

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

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

e) wprowadzenie zasad ochrony dla dobra kultury wspoltczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby«0sob

niepetnosprawnych poprzez:

a) okreslenie ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow, W tym
zwigzanych z przebiegiem infrastruktury technicznej, przy czym wyznaczone na
rysunku planu strefy oddziatywania od sieci cieptowniczej, w ktorych 'Obowiazuje
zakaz lokalizacji budynkow, nie zostaty wskazane pod zabudowg istni€jaca,

b) okres$lenie minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejse-przeznaczonych
na parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows,

c) nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb”8s¢b niepetnosprawnych;

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne® Wykorzystanie istniejacych

elementow zagospodarowania terenu 1 wyposazeniasteehnicznego przy umozliwieniu
sytuowania nowej zabudowy;

prawo wlasnosci poprzez ksztattowanie zagospeddrowania terenu w sposob racjonalny,

mozliwie w najmniejszym stopniu ingerujacy w\grinty stanowigce wlasnos¢ prywatna,

a takze w sposob umozliwiajacy zagospodarowanie terenow budowlanych w granicach

istniejacych podziatdéw wlasnosciowych;

potrzeby obronnosci i bezpieczenStwavpanstwa poprzez ograniczenie wysokosci

obiektow budowlanych zgodnie z powierzchniami ograniczajacymi wysokosci wokot

lotniska L6dz-Lublinek;

potrzeby interesu publicznego Wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod

place publiczne, zielen urzadzong publiczng i rozbudowe systemu komunikacyjnego;

10) potrzeby w zakresig rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci

szerokopasmowych, poprzez okreslenie warunkow i zasad jej przebudowy, rozbudowy
I budowy;

11) zapewnienie e=udzialu  spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodatowdnia przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji

elektromicznej” oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

poprZez:

a), jpodanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia
dokumentu, zgodnie z wymogami przepisoéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o S$rodowisku i1 jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko, w formie ogloszen w prasie, obwieszczeh zawieszonych na tablicy
ogloszen oraz zamieszczonych na stronie internetowej Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Lodzi,

b) umozliwienie sktadania wnioskow do projektu planu,

€) wylozenie projektu planu do publicznego wgladu w dniach od 28 grudnia 2017 r. do
26 stycznia 2018 r. zarowno w Siedzibie jak i nastronie internetowej Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,

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



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

f) zamieszczenie rozstrzygnigcia Prezydenta Miasta Lodzi dotyczacego uwag
ztozonych w trakcie wytozenia do publicznego wgladu w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Lodzi,

g) udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Miejska Pracownie
Urbanistyczng w Lodzi,

12) potrzebe¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnoéci poprzez wykorzystanie istnicjacej sieci wodociggowej zapewniajace
odpowiednig ilo$¢ 1 jakos¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

Ze wzgledu na brak podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego zagospodarewania

obszaru w projekcie planu nie okreslono:

a) granic i sposoboéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacyeh o€¢hronie
na podstawie odrebnych przepiséw, terenow goérniczych, a takze] obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si€ mas ziemnych,
krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym’oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

b) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowaniag“Uszadzenia i uzytkowania
terenow;

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposdb zagospodarowania i korzystania

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

przedmiotowego projektu planu miejscowego WA przewidzianym terminie wplynat

1 wniosek, do ktérego ustosunkowat si¢ Prezydent Miasta i Zarzadzeniem Nr 5118/VII/17

z dnia 9 stycznia 2017 r. uwzglednit wniosek.

W projekcie planu uwzgledniono ochrong, isthicjacego stanu zagospodarowania terenow

poprzez utrzymanie dotychczasowych fankcjina terenach zabudowanych oraz wskazanie

kierunkow ich dalszego rozwoju. “Wyodrebniono ponadto wartosciowe elementy
zagospodarowania i wyposazeniagerenow i okreslono zasady ich ochrony i wykorzystania.

Wzigto pod uwage ustalenia. Stidium uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta t.odzi!

. W przewazajacej czesci projektu planu wyznaczono tereny pod zabudowe mieszkaniowg

wielorodzinng i1 ustugbwa“eraz uslugowa. Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy

uwzgledniono wymagdnid tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig
oraz walory ekonemieZne przestrzeni, w szczegolnosci:

1) projektowane ‘struktury przestrzenne oparto o istniejagcy system komunikacyjny
z uwzglednieriem jego przebudowy oraz o projektowang ulice dojazdowa i droge
wewhettzng uzupetniajace istniejacy uktad drogowy;

2) uwzgledniono przebieg istniejacych tras autobusowych i tramwajowych, ktore
umozliwia maksymalne wykorzystanie publicznego transportu publicznego jako
podstawowego $rodka transportu oraz zmniejszg zalezno$¢ od samochodu;

8) “zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajgce przemieszczanie si¢ pieszych
I rowerzystow poprzez wskazanie w terenach drog publicznych i drég wewnetrznych
przeznaczenia uzupeiniajagcego w postaci drég rowerowych oraz wprowadzenie
w obszarze planu nowych terenow placow publicznych i zieleni urzadzonej publiczne;;

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

5) w wyjatkowej lokalizacji dopuszczono wypelnienie wnetrza kwartatu matym
kompleksem zabudowy jednorodzinnej, a dla umozliwienia jego realizacji w zwartej
formie zabudowy szeregowej ustalono minimalng szerokos$¢ frontu dziatki na 6 m.



5. Projekt planu zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od 28.12.2017 r. do
26.01.2018 r w siedzibie Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi, natomiast dyskusja
publiczna odbyta si¢ w dniu 23.01.2018 r.

6. W terminie wptyneto 19 uwag do projektu planu miejscowego, ktore zostaty rozpatrzone
zarzadzeniem Nr 7986/VI11/18 Prezydenta Miasta L.odzi z dnia 12 marca 2018 r. w sprawie
rozpatrzenia uwag ztozonych do wytozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czgéci obszaru miasta fodzi potozonej
w rejonie alei Adama Mickiewicza i Tadeusza KoS$ciuszki iulic: takowej, Marii
Sktodowskiej-Curie, Stefana Zeromskiego, Andrzeja Struga, Gdanskiej, Mikolaja
Kopernika i Wolczanskiej.

7. W projekcie planu wprowadzono zmiany wynikajace z rozpatrzenia uwag zgodmie
z zarzadzeniem Prezydenta Miasta Lodzi w sprawie rozpatrzenia zlozonych \uwag.
Naniesione zmiany polegaja miedzy innymi na: weryfikacji przébiggw linii
rozgraniczajacych 1 linii zabudowy, zaktualizowaniu przeznaczenia tesenoW i ustalen
dotyczacych zasad zagospodarowania poszczegdlnych terenow.

8. W projekcie planu wprowadzono zmiany wynikajace ze zmiany ustalefi=ebowigzujacego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzehnego miasta f.odzi,
przyjetego uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r.,
w stosunku do Studium obowigzujgcego do tego terminu.

9. W dniu 9.07.2018 r. projekt planu otrzymal pozytywna /opini¢ Miejskiej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej w Lodzi.

Il. Zgodnos¢ z wynikami analizy dot. oceny akfualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Lodzi.

Zgodnie z wymogiem art. 32 usta1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym W, celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych
Prezydent Miasta Lodzi dokonalranaliz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt
planu jest zgodny z wynikami-analizy dotyczacej oceny aktualnosci Studium uwarunkowan
1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego miasta 1.0dzi przyjetej uchwatag Nr LXV1/1415/13 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 3 lipca 2013 r\ Ww. analiza dotyczyla nicobowigzujacego juz dokumentu Studium
przyjetego uchwalg Nf XCIX/1826/10 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 27 pazdziernika 2010 r.

Obowigzujace Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Lodzi przyjete uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca
2018 r. nie zostalo poddane ocenie aktualno$ci. Uchwalony dokument wptynal na zmiang
rozwigzan przyjetych w projekcie planu ze wzglgdu na korekte zatozen dotyczacych kierunkow
zagospodarowania przestrzennego w obszarze objetym granicami planu, w szczegolnosci
w zakresie struktury funkcjonalno-przestrzenne;.

I11.  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 wykazaly ujemny wynik finansowy przedsigwzigcia, CO 0znacza,
ze wydatki generowane przez nowe zagospodarowanie przewyzszaja dochody. Najwigksze
obcigzenie dla budzetu gminy stanowig wydatki na nabycie nieruchomosci pod inwestycje celu

5



publicznego. Nalezy jednak podkresli¢, ze z uwagi na nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych oraz
zmienno$¢ uwarunkowan w czasie, wskazany ujemny wynik finansowy moze ulec zmianie.

Prognoza skutkow finansowych oparta jest na maksymalnych mozliwosciach
zagospodarowania obszaru objetego planem, faktyczne wartosci wydatkow i wpltywow do
budzetu gminy moga odbiega¢ od przewidywanych w opracowanej prognozie.



