
UZASADNIENIE

do projektu uchwały w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla części obszaru miasta Łodzi położonej w rejonie alei Tadeusza

Kościuszki oraz ulic: Ludwika Zamenhofa i Piotrkowskiej
na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z podjętą uchwałą Nr LXXII/1905/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 14
czerwca 2018 r. przystąpiono do sporządzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla części obszaru miasta Łodzi położonej w rejonie alei Tadeusza Kościuszki
oraz ulic: Ludwika Zamenhofa i Piotrkowskiej.

Obszar objęty projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 1,5 ha położony jest
w ścisłym centrum miasta, na terenie osiedla Katedralna i obejmuje południową część
kwartału położonego pomiędzy ulicami Andrzeja Struga, Piotrkowską, Ludwika Zamenhofa
oraz aleją Tadeusza Kościuszki.

W wyniku realizacji ww. uchwały został opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognozą oddziaływania na środowisko i prognozą skutków finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

Przedmiotem projektu planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania
terenów zgodnie z wymogami ładu przestrzennego i zrównoważonego rozwoju, a także
realizowaną polityką przestrzenną miasta poprzez określenie zasad zabudowy
i zagospodarowania terenu, wymagań dotyczących kształtowania przestrzeni publicznych,
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, zasad ochrony środowiska, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji oraz infrastruktury technicznej

Głównym celem projektu planu jest modyfikacja ustaleń planistycznych przyjętych
w obowiązujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla części obszaru
miasta Łodzi położonej w rejonie alei: Tadeusza Kościuszki i Adama Mickiewicza oraz ulic:
Andrzeja Struga i Piotrkowskiej (uchwała Nr XLVIII/1228/17 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia
10 maja 2017 r.). Polega ona przede wszystkim na zmianie przeznaczenia części obszarów
położonych w granicach planu - teren drogi publicznej (3KDDW) i przylegający do niej teren
zabudowy parkingowej (2.04.KSp) zostały włączone w teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i usługowej (1MW/U). Wprowadzone zmiany stanowią wynik uwzględnienia
społecznego sprzeciwu ze strony właścicieli nieruchomości położonych w granicach
niniejszego planu miejscowego, wyrażonego początkowo w formie wezwań do usunięcia
naruszenia prawa oraz licznych wniosków w sprawie zmiany ww. planu obowiązującego,
a następnie potwierdzonego w formie wniosków złożonych do przedmiotowego planu.

Procedura formalno-prawna sporządzenia planu miejscowego została przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

I. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu uwzględniono:

1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez określenie
zasad i wskaźników zagospodarowania terenów, parametrów kształtowania zabudowy
oraz wymagań w zakresie kształtowania elewacji budynków;
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2) walory architektoniczne i krajobrazowe dzięki ustaleniom dotyczącym kształtowania
zabudowy i zagospodarowania terenów, w tym wprowadzonym zasadom i warunkom
sytuowania tablic informacyjnych i urządzeń technicznych oraz ustaleniom
dotyczącym kształtowania przestrzeni publicznych;

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami poprzez
wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać
na środowisko,

b) klasyfikacji terenów pod kątem ochrony akustycznej, w rozumieniu przepisów
odrębnych, dotyczących dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku,

c) nakazu stosowania do celów grzewczych bezemisyjnych lub niskoemisyjnych
źródeł ciepła spełniających wymagania standardów jakości powietrza,

d) zakazu gromadzenia ścieków bytowych w zbiornikach bezodpływowych,

e) nakazu stosowania urządzeń umożliwiających wykorzystanie na miejscu wód
opadowych i roztopowych, z dopuszczeniem odprowadzenia ich do gruntu
na warunkach określonych w przepisach odrębnych, dotyczących zbiorowego
zaopatrzenia w wodę i  zbiorowego odprowadzania ścieków oraz prawa
wodnego, a także budownictwa, w celu ograniczenia ich odpływu do sieci
kanalizacji deszczowej lub ogólnospławnej,

f) nakazu stosowania rozwiązań umożliwiających retencjonowanie nadmiaru wód
opadowych i roztopowych, spływających z powierzchni szczelnych dachów,
ulic i placów, przed ich odprowadzeniem do miejskiej sieci kanalizacji
deszczowej lub ogólnospławnej,

g) nakazu rozdzielania instalacji odbioru wód opadowych od instalacji kanalizacji
sanitarnej przed ich podłączeniem do sieci kanalizacji ogólnospławnej:

- w przypadku budowy nowego budynku,

- w przypadku budynku istniejącego, wyłącznie w sytuacji
prowadzenia robót budowlanych w zakresie gospodarki wodno-ściekowej,

h) nakazu zapewnienia dla nieruchomości miejsca służącego do czasowego
gromadzenia odpadów stałych, z uwzględnieniem wymogów wynikających
z przepisów odrębnych dotyczących budownictwa oraz dotyczących
utrzymania czystości i porządku w gminach,

i) zakazu lokalizacji obiektów, urządzeń i sieci infrastruktury technicznej, które
powodują przekroczenie dopuszczalnych poziomów pól elektromagnetycznych
w środowisku określonych w przepisach odrębnych dotyczących ochrony
środowiska w obrębie budynków z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi, w rozumieniu przepisów odrębnych dotyczących budownictwa,

j) dopuszczenia lokalizacji obiektów infrastruktury telekomunikacyjnej
o nieznacznym oddziaływaniu w rozumieniu przepisów odrębnych
dotyczących rozwoju usług i sieci telekomunikacyjnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury
współczesnej poprzez:

a) wskazanie zabytku chronionego poprzez uznanie za pomnik historii,
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a) wskazanie zabytków chronionych poprzez wpis do rejestru zabytków,

b) wskazanie parku kulturowego,

c) wskazanie zabytków wpisanych do gminnej ewidencji zabytków oraz ustalenie
zasad ich ochrony,

d) wprowadzenie strefy ochrony archeologicznej oraz określenie warunków
prowadzenia działań inwestycyjnych zapewniających właściwą ich ochronę,

e) wprowadzenie strefy ochrony konserwatorskiej oraz ustalenie zasad jej
ochrony.

f) wskazanie dóbr kultury współczesnej oraz ustalenie zasad ich ochrony;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby
osób niepełnosprawnych poprzez określenie zasad ochrony środowiska, liczby miejsc
parkingowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową oraz ustalenie
wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalnie wykorzystanie istniejących
elementów zagospodarowania terenu i wyposażenia technicznego przy umożliwieniu
sytuowania nowej zabudowy;

7) prawo własności wyznaczając liniami rozgraniczającymi tereny przeznaczone pod
zabudowę, w uporządkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

8) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa ustalając ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie sieci i urządzeń infrastruktury do
działań w sytuacjach szczególnych zagrożeń, a także dostosowanie wysokości
obiektów budowlanych do powierzchni ograniczających wysokości wokół lotniska
Łódź-Lublinek.

9) potrzeby interesu publicznego wskazując w projekcie planu tereny przeznaczone pod
plac publiczny;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci
szerokopasmowych, poprzez okreslenie warunków i zasad jej przebudowy, rozbudowy
i budowy;

11) zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji
elektronicznej, oraz zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych,
poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomości informacji o przystąpieniu do sporządzenia
dokumentu, zgodnie z wymogami przepisóa. ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3
października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie,
udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania
na środowisko, w formie ogłoszeń w prasie, obwieszczeń zawieszonych na
tablicy ogłoszeń oraz zamieszczonych na stronie internetowej Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w Łodzi,

b) umożliwienia składania wniosków do projektu planu,

c) udostępnianie dokumentacji prac planistycznych przez Miejską Pracownię
Urbanistyczną w Łodzi;
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12) zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych poprzez zastosowanie
się do czynności formalno-prawnych określonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak również na podstawie
art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu
informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie
środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2018 r. poz. 2081,
z późn. zm.) przeprowadzając strategiczną ocenę oddziaływania na środowisko
skutków realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

13) potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia
ludności poprzez wykorzystanie istniejącej sieci wodociągowej zapewniające
odpowiednią ilość i jakość wody do celów zaopatrzenia ludności.

2. Ustalając przeznaczenie terenu, a także określając sposób zagospodarowania
i korzystania z terenu, Prezydent Miasta zważył interes publiczny i interesy prywatne.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części obszaru
miasta Łodzi położonej w rejonie alei Tadeusza Kościuszki oraz ulic: Ludwika Zamenhofa
i Piotrkowskiej w przewidzianym terminie wpłynęło dziesięć wniosków, które zostały
rozpatrzone Zarządzeniem Nr 1922/VIII/19 Prezydenta Miasta Łodzi z dnia 26 sierpnia
2019 r.

3. Umożliwiając sytuowanie nowej zabudowy uwzględniono wymagania ładu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenią oraz walory ekonomiczne
przestrzeni,
w szczególności:

1) projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejący system komunikacyjny
z uwzględnieniem jego przebudowy;

2) uwzględniono przebieg istniejących tras autobusowych i tramwajowych, które
umożliwią maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego
środka transportu;

3) zapewniono rozwiązania przestrzenne, ułatwiające przemieszczanie się pieszych
i rowerzystów poprzez wprowadzenie terenu placu publicznego;

4) obszar, dla którego został sporządzony projekt planu stanowi część zwartej struktury
funkcjonalno - przestrzennej śródmieścia Łodzi, dlatego projekt przewiduje jedynie
uzupełnienie i uporządkowanie istniejącej struktury.

II. Zgodność z wynikami analizy dotyczącej oceny aktualności studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów
zagospodarowania przestrzennego Łodzi.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualności studium i planów miejscowych
Prezydent Miasta Łodzi dokonał analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Ocena
aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego miasta Łodzi przyjęta uchwałą
Nr LXXIX/2113/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 14 listopada 2018 r. nie wskazuje na
nieaktualność Studium na obszarze objętym projektem planu. W momencie dokonania oceny,
obszar projektu planu był objęty obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego - uchwałą Nr XLVIII/1228/17 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 10 maja 2017 r.
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w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części
obszaru miasta Łodzi położonej w rejonie alei: Tadeusza Kościuszki i Adama Mickiewicza
oraz ulic: Andrzeja Struga i Piotrkowskiej. Ocena aktualności, o której mowa powyżej nie
wskazała niezgodności obowiązującego planu miejscowego z obowiązującym Studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu jest zgodny
z wynikami analizy dotyczącej ww. oceny.

III. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy.

Prognoza finansowa skutków uchwalenia planu określa potencjalne dochody i wpływy
z tytułu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykonane
obliczenia w oparciu o projekt planu wykazały ujemny wynik finansowy przedsięwzięcia
na poziomie ok. -1,19 mln zł, co oznacza że wydatki generowane przez nowe
zagospodarowanie przewyższają dochody. Głównym źródłem wydatków jest nabycie
nieruchomości pod inwestycje celu publicznego. Warto jednak zauważyć, że
zagospodarowanie realizowane w oparciu o niniejszy projekt planu prowadzi do zmniejszenia
obciążenia budżetu gminy względem planu obowiązującego o 1,67 mln zł (obliczenia
wykonane w oparciu o plan obowiązujący w granicach opracowania projektu planu, wykazały
ujemny wynik finansowy przedsięwzięcia na poziomie ok. -2,86 mln zł). Należy również
podkreślić że z uwagi na nieprzewidywalność zachowań inwestorów, poziom cen rynkowych
oraz zmienność uwarunkowań w czasie wskazany ujemny wynik finansowy może ulec
zmianie.

Opracowany projekt planu uzyskał wszystkie niezbędne opinie i uzgodnienia określone
w art. 17 pkt 6 lit. a i b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W związku z powyższym projekt planu zostanie wyłożony do publicznego wglądu.
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