UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie alei Tadeusza
Kosciuszki 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 podjeta uchwatg Nr LXXII/1905/18 Rady Miejskiej] w Lodzi z dnia 14
czerwca 2018 r. przystgpiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czg¢$ci obszaru miasta L.odzi potozonej w rejonie alei Tadeusza KosSciuszki
oraz ulic: Ludwika Zamenhofa 1 Piotrkowskie;.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 1,5 ha potozony jest
w S$cistym centrum miasta, na terenie osiedla Katedralna i obejmuje poludniowa czegsé
kwartatu potozonego pomig¢dzy ulicami Andrzeja Struga, Piotrkowska, Ludwika Zamenhofa
oraz alejg Tadeusza Kos$ciuszki.

W wyniku realizacji ww. uchwaty zostal opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognozg oddziatywania na §rodowisko 1 prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

Przedmiotem projektu planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania
terené6w zgodnie z wymogami tadu przestrzennego izréwnowazonego rozwoju, a takze
realizowang politykg przestrzenng miasta poprzez okreSlenie zasad zabudowy
1 zagospodarowania terenu, wymagan dotyczacych ksztaltowania przestrzeni publicznych,
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, zasad ochrony s$rodowiska, zasad
modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemoéw komunikacji oraz infrastruktury technicznej

Glownym celem projektu planu jest modyfikacja ustalen planistycznych przyjetych
w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
miasta £.odzi polozonej w rejonie alei: Tadeusza Kosciuszki 1 Adama Mickiewicza oraz ulic:
Andrzeja Struga 1 Piotrkowskiej (uchwata Nr XLVIII/1228/17 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
10 maja 2017 r.). Polega ona przede wszystkim na zmianie przeznaczenia cze$ci obszarow
potozonych w granicach planu - teren drogi publicznej (3KDDW) 1 przylegajacy do niej teren
zabudowy parkingowej (2.04.KSp) zostaly wilaczone w teren zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej i ustugowej (1IMW/U). Wprowadzone zmiany stanowig wynik uwzglednienia
spolecznego sprzeciwu ze strony wilascicieli nieruchomosci potozonych w granicach
niniejszego planu miejscowego, wyrazonego poczatkowo w formie wezwan do usunigcia
naruszenia prawa oraz licznych wnioskow w sprawie zmiany ww. planu obowigzujacego,
a nastgpnie potwierdzonego w formie wnioskow ztozonych do przedmiotowego planu.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

L. 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 i1 architektury poprzez okreslenie
zasad 1 wskaznikéw zagospodarowania terenow, parametrow ksztattowania zabudowy
oraz wymagan w zakresie ksztalttowania elewacji budynkow;
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2) walory architektoniczne 1 krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenow, w tym wprowadzonym zasadom i warunkom
sytuowania tablic informacyjnych 1 urzadzen technicznych oraz ustaleniom
dotyczacym ksztaltowania przestrzeni publicznych;

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

a) zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko,

b) klasyfikacji terenow pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu przepisow
odrebnych, dotyczacych dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku,

c) nakazu stosowania do celow grzewczych bezemisyjnych lub niskoemisyjnych
zrodet ciepta spetniajacych wymagania standardéw jakosci powietrza,

d) zakazu gromadzenia §ciekéw bytowych w zbiornikach bezodptywowych,

e) nakazu stosowania urzadzen umozliwiajacych wykorzystanie na miejscu wod
opadowych 1 roztopowych, z dopuszczeniem odprowadzenia ich do gruntu
na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych, dotyczacych zbiorowego
zaopatrzenia w wode 1 zbiorowego odprowadzania Sciekow oraz prawa
wodnego, a takze budownictwa, w celu ograniczenia ich odptywu do sieci
kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawne;,

f) nakazu stosowania rozwigzan umozliwiajacych retencjonowanie nadmiaru wod
opadowych 1 roztopowych, sptywajacych z powierzchni szczelnych dachow,
ulic 1 placow, przed ich odprowadzeniem do miejskiej sieci kanalizacji
deszczowej lub ogdlnosptawne;,

g) nakazu rozdzielania instalacji odbioru wod opadowych od instalacji kanalizacji
sanitarnej przed ich podtaczeniem do sieci kanalizacji ogélnosptawne;:

- w przypadku budowy nowego budynku,

- w  przypadku  budynku istniejacego,  wylacznie w  sytuacji
prowadzenia robot budowlanych w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej,

h) nakazu zapewnienia dla nieruchomosci miejsca stuzacego do czasowego
gromadzenia odpadow statych, z uwzglednieniem wymogow wynikajacych
z przepisow odrebnych dotyczacych budownictwa oraz dotyczacych
utrzymania czystosci i porzagdku w gminach,

1) zakazu lokalizacji obiektéw, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, ktore
powoduja przekroczenie dopuszczalnych poziomoéw pdl elektromagnetycznych
w $rodowisku okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony
srodowiska w obrgbie budynkoéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi, w rozumieniu przepiséw odrebnych dotyczacych budownictwa,

j) dopuszczenia lokalizacji  obiektéw infrastruktury telekomunikacyjnej
0 nieznacznym oddziatywaniu =~ w rozumieniu przepisow  odrgbnych
dotyczacych rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej poprzez:

a) wskazanie zabytku chronionego poprzez uznanie za pomnik historii,
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a) wskazanie zabytkoéw chronionych poprzez wpis do rejestru zabytkow,
b) wskazanie parku kulturowego,

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

d) wprowadzenie strefy ochrony archeologicznej oraz okreslenie warunkow
prowadzenia dziatah inwestycyjnych zapewniajacych wiasciwg ich ochrone,

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

f) wskazanie dobr kultury wspotczesnej oraz ustalenie zasad ich ochrony;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb niepelnosprawnych poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska, liczby miejsc
parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz ustalenie
wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalnie wykorzystanie istniejacych
elementow zagospodarowania terenu 1 wyposazenia technicznego przy umozliwieniu
sytuowania nowej zabudowy;

7) prawo wlasno$ci wyznaczajgc liniami rozgraniczajgcymi tereny przeznaczone pod
zabudowe, w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

8) potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa ustalajgc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie sieci i urzadzen infrastruktury do
dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen, a takze dostosowanie wysokos$ci
obiektow budowlanych do powierzchni ograniczajacych wysokosci wokot lotniska
Lodz-Lublinek.

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

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci
szerokopasmowych, poprzez okreslenie warunkéw 1 zasad jej przebudowy, rozbudowy
1 budowy;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej, oraz zachowanie jawnosci i1 przejrzystosci procedur planistycznych,
poprzez:

a)  podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia
dokumentu, zgodnie z wymogami przepisoa. 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 i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko, w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na
tablicy ogtoszen oraz zamieszczonych na stronie internetowej Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,

b) umozliwienia sktadania wnioskow do projektu planu,

¢) udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Miejskg Pracownie
Urbanistyczng w Lodzi;
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12) zachowanie jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie
si¢ do czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rOwniez na podstawie
art. 21, art. 39 1 art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o S$rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2018 r. poz. 2081,
z pézn. zm.) przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziatywania na srodowisko
skutkow realizacji  przedmiotowego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludno$ci poprzez wykorzystanie istniejgcej sieci wodociggowe] zapewniajace
odpowiednig ilo$¢ 1 jakos¢ wody do celoéw zaopatrzenia ludnosci.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreSlajac sposob zagospodarowania
1 korzystania z terenu, Prezydent Miasta zwazyl interes publiczny i interesy prywatne.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
miasta L.odzi polozonej w rejonie alei Tadeusza Kosciuszki oraz ulic: Ludwika Zamenhofa
1 Piotrkowskiej w przewidzianym terminie wptyneto dziesig¢ wnioskow, ktére zostaty
rozpatrzone Zarzadzeniem Nr 1922/VIII/19 Prezydenta Miasta L.odzi z dnia 26 sierpnia
2019 .

3. Umozliwiajagc  sytuowanie nowej zabudowy = uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie  przestrzenia oraz walory ekonomiczne
przestrzeni,

w szczegolnosci:

1) projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejagcy system komunikacyjny
z uwzglednieniem jego przebudowy;

2) uwzgledniono przebieg istniejacych tras autobusowych i tramwajowych, ktore
umozliwig maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego
srodka transportu;

3) zapewniono rozwigzania przestrzenne, utatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow poprzez wprowadzenie terenu placu publicznego;

4) obszar, dla ktorego zostat sporzadzony projekt planu stanowi cze$¢ zwartej struktury
funkcjonalno - przestrzennej srodmiescia Lodzi, dlatego projekt przewiduje jedynie
uzupelnienie 1 uporzadkowanie istniejacej struktury.

IL. Zgodno$s¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego f.odzi.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych
Prezydent Miasta Lodzi dokonal analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Ocena
aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi przyjeta uchwalg
Nr LXXIX/2113/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 listopada 2018 r. nie wskazuje na
nieaktualno$¢ Studium na obszarze objetym projektem planu. W momencie dokonania oceny,
obszar projektu planu byl objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego - uchwatg Nr XLVIII/1228/17 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 maja 2017 r.
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w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
obszaru miasta L.odzi potozonej w rejonie alei: Tadeusza Kosciuszki i Adama Mickiewicza
oraz ulic: Andrzeja Struga i Piotrkowskiej. Ocena aktualnosci, o ktérej] mowa powyzej nie
wskazala niezgodnos$ci obowigzujagcego planu miejscowego z obowigzujacym Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu jest zgodny
z wynikami analizy dotyczacej ww. oceny.

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

Prognoza finansowa skutkéw uchwalenia planu okresla potencjalne dochody 1 wplywy
z tytulu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykonane
obliczenia w oparciu o projekt planu wykazaty ujemny wynik finansowy przedsiewzigcia
na poziomie ok. -1,19 miln zl, co oznacza ze wydatki generowane przez nowe
zagospodarowanie przewyzszaja dochody. Gléwnym zrodlem wydatkow jest nabycie
nieruchomos$ci pod inwestycje celu publicznego. Warto jednak zauwazy¢, ze
zagospodarowanie realizowane w oparciu o niniejszy projekt planu prowadzi do zmniejszenia
obcigzenia budzetu gminy wzgledem planu obowigzujacego o 1,67 mln zl (obliczenia
wykonane w oparciu o plan obowigzujacy w granicach opracowania projektu planu, wykazaty
ujemny wynik finansowy przedsiewzi¢cia na poziomie ok. -2,86 mln zt). Nalezy réwniez
podkresli¢ ze z uwagi na nieprzewidywalno$¢ zachowan inwestorow, poziom cen rynkowych
oraz zmiennos¢ uwarunkowan w czasie wskazany ujemny wynik finansowy moze ulec
zmianie.

Opracowany projekt planu uzyskal wszystkie niezbgdne opinie i uzgodnienia okreslone
w art. 17 pkt 6 lit. a 1 b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z powyzszym projekt planu zostanie wytozony do publicznego wgladu.
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