UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci obszaru miasta Y.odzi polozonej w rejonie ulic: Milionowej,
Stowianskiej, Debowej, Praskiej, Zarzewskiej i ptk. Jana Kilinskiego.

Zgodnie z podjeta uchwalag Nr LXXII/1910/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 ezerwed
2018 r. przystgpiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeg$ci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic: Muienowe;,
Stowianskiej, Debowej, Praskiej, Zarzewskiej i ptk. Jana Kilinskiego.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni okoto 21( hatp6lozony jest
W centrum miasta, na terenie osiedla Gorniak. Obejmuje swym zasiegiem ‘terény zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej o zroznicowanej formie - od przedwojennejkamienicznej zabudowy
mieszkaniowej usytuowanej przede wszystkim wzdluz ulic Stowianskiej, Grabowej, i Lubelskiej,
zabudowy 0 charakterze blokowym, po obiekty wspotczesne, zrealizowane przy ulicy Milionowe;j.
W granicach obje¢tych opracowaniem znajduje si¢ rowniez zabudowa o charakterze ustugowym,
m.in. Nowa Milionowa 21.

Szczego6lng warto$¢ historyczng stanowig obiekty pe, ddwmych zespotach przemystowych,
takie jak: budynek dawnej fabryki urzadzen, maszym=-i-nkamieni miynskich Karola Asta,
zlokalizowany przy ul. Senatorskiej 24/26, willa Karala Asta przy ul. Senatorskiej 28 oraz willa
Edwarda Ramischa przy ul. Senstorskiej 11.

Granice obszaru objetego planem miejscowyni*wyznaczaja:
1) od potnocy — ulica Milionowa,
2) od wschodu — ulica ptk."Jana Kilinskiego,
3) od potudnia <ulica Zarzewska,
4) od zachodu— ulica Dgbowa i ulica Praska.

W wyniku realizacji ww. uchwaty zostal opracowany projekt planu miejscowego wraz
Z prognoza oddziatywdnia nd Srodowisko 1 prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

Przedmiotemplanu, zgodnie z jego uchwala inicjujaca, jest ustalenie przeznaczenia i Sposobu
zagospodarowania terenow zgodnie z wymogami tadu przestrzennego 1 zrownowazonego rozwoju,
atakze srealizOwana polityka przestrzenng miasta okre§long w obowigzujacym Studium
uwarunkowan 1'kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi uchwalonym uchwata
Nr LXIXA753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia
»dtudium’ uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi”,
Zmienidnym uchwala Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. oraz uchwala
Nr, L11/1605/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 22 grudnia 2021 r., poprzez okreSlenie zasad
zabudowy i zagospodarowania terenu, wymagan dotyczacych ksztattowania przestrzeni
publicznych, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw, zasad ochrony srodowiska, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji oraz infrastruktury techniczne;.

W obowigzujacym Studium obszar opracowania planu miejscowego polozony jest
w granicach Strefy Wielkomiejskiej 1 zakwalifikowany zostat jako jednostka funkcjonalno-
przestrzenna W3b — ,,Wielofunkcyjne kwartaly srodmiejskie I11”.
a) Za gtéwny cel projektu planu przyjmuje sie:
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a) porzadkowanie 1 uzupelnianie istniejgcych struktur zabudowy =z poszanowaniem
historycznego uktadu urbanistycznego i obiektow zabytkowych,

b) tworzenie mozliwosci rozwoju nowej zabudowy w uktadach o charakterze srodmiejskim,

¢) rozbudowg systemu przestrzeni publicznych i podnoszenie jakosci jego uzytkowania.

Zamierzeniem planu jest rowniez uzupehienie lokalnego uktadu komunikacyjnego na bazie
istniejgcej siatki ulic i budowa nowych elementow komunikacji pieszej w postaci publicznych
ciggow komunikacyjnych wewnatrz kwartaldow. Umozliwi to stworzenie czytelnegoy
zhierarchizowanego systemu potaczen komunikacyjnych, zapewni ptynng komunikacj¢ we€wngtrz
obszaru oraz potaczenie terenu zukltadem zewnetrznym. Wprowadzenie nowych “¢iggow
komunikacji pieszej zapewni obszarowi dobra dostgpnos¢ do poszczegdlnych terendw, “w tym
terenow zieleni urzadzonej publiczne;.

Ustalenia planu miejscowego okre§laja m.in. przeznaczeniey, ‘zasady zabudowy
i zagospodarowania terenu, wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych, zasady ochrony $rodowiska, zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow
komunikacji oraz systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej. Postgpowanie
zgodne z planem przyczyni si¢ do uporzadkowania istniejacej struktury przestrzeni obszaru, a takze
wzrostu funkcjonalno$ci systemu komunikacyjnego.

Rysunek planu stanowigcy Zatacznik nr 1 do uchwaly wykonano na mapie zasadniczej
w skali 1:1000.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia plahu niiejscowego zostala przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130), dalej zwana ustawa, w “zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 i 4 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowani(hi zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1688).

Projekt planu zostat sporzadzony, zgodni€ z zakresem art. 15 ustawy, uwzgledniajac wymogi
wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy.

I.  Srodki realizacji wymogéw, wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu oraz w trakcie procedury jego sporzadzania uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajaCych 1 linii zabudowy, zasad 1 wskaznikow zagospodarowania terenow,
parametrow Ksztattowania zabudowy oraz kolorystyki i1 materialow wykonczeniowych
obiektow;

2) walory, Yarchitektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztattowania
zahudowy i zagospodarowania terenéw, w tym szczeg6lnie poprzez:

a)’ wprowadzenie zasad i warunkow sytuowania obiektow i urzadzen technicznych,
b) ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

C) zakaz lokalizacji ustug uciazliwych,

d) ustalenia dotyczace ksztaltowania przestrzeni publicznych;

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

a) zakazu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oraz potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na §rodowisko z wyjatkiem zespotéw zabudowy mieszkaniowej,
uslugowej, garazy, parkingbw samochodowych lub zespotow parkingéw wraz
Z towarzyszacg im infrastrukturg oraz przedsiewzie¢ dotyczacych: infrastruktury
technicznej, drog oraz linii tramwajowych,

b) zakazu lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
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c) zakazu lokalizacji punktow zbierania i przetwarzania odpadow, w tym ztomu,

d) nakazu stosowania kompleksowych rozwigzan poprzez:

— doprowadzenie infrastruktury technicznej wodociagowe;j i kanalizacji sanitarnej badz
ogolnosptawnej do wszystkich terenow przeznaczonych na cele zabudowy,

— realizacj¢ urzgdzen infrastruktury technicznej odbioru wod opadowych i roztopowych
dla terendw przeznaczonych na cele zabudowy i drég,

— wlaczenie terenow zurbanizowanych do miejskiego systemu gospodarki odpadamisna
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych utrzymania czystosci
I porzadku w miescie,

e) nakazu stosowania rozwigzan umozliwiajacych wykorzystanie lub retengjonewanie
nadmiaru wod opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, z dopuszczeniem
odprowadzenia ich do odbiornika na warunkach okreslonych w przepisach,sodrebnych
dotyczacych zbiorowego zaopatrzenia w wode 1 zbiorowego odprowaddzenia Sciekow
oraz prawa wodnego, a takze budownictwa,

f) zakazu stosowania zrodel zaopatrzenia w ciepto powodujgeyeh emisje substancji
przekraczajacych dopuszczalne normy,

g) zakazu lokalizacji infrastruktury technicznej, ktéra, powoduje przekroczenie
dopuszczalnych poziomow pol elektromagnetycznych”w $rodowisku, okreslonych
W przepisach ~ odrebnych  z zakresu  ochromy, “$fodowiska ~w  budynkach
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, W.fozumieniu przepiséw odr¢gbnych
z zakresu budownictwa,

h) klasyfikacji terenow zabudowy jako terenow chronionych akustycznie, okreslonych
jako:

— tereny MW/U z zastrzezeniem ‘tiret drugie, zalicza si¢ do terenéw chronionych
akustycznie, okreslonych.jako tereny mieszkaniowo-ustugowe”, w rozumieniu
przepisow  odrebnych™/dotyczacych dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku,

— tereny 1.1.MW/M, 2.1:MW/U, 3.2.MW/U, 3.3.MW/U, 3.4.MW/U, 3.5.MWI/U,
4.1.MW/U, 51MW/U, 54MW/U, 6.4.MW/U, 65MW/U, 6.6.MW/U
i1 7.1.MW/U zalicza si¢ do terenéw chronionych akustycznie okreslonych jako
Htereny s strefie  Srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow”,
W rozumieniu przepisOw odrebnych dotyczacych dopuszczalnych poziomow
halasu w srodowisku,

— istnigjdca zabudowe zlokalizowang w terenach 3.1.U i 7.3.U =zalicza si¢ do
terenéw chronionych akustycznie okreslonych jako '"tereny zabudowy
zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci 1 mtodziezy", w rozumieniu
przepisow  odrebnych dotyczacych dopuszczalnych poziomow hatasu
w srodowisku,

4). wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez:

a) wprowadzenie strefy ochrony konserwatorskiej oraz ustalenie zasad ochrony w jej
obszarze,

b) wskazanie zabytkow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw oraz okre$lenie
elementdéw 1 parametrow zabytkow podlegajacych ochronie;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze

szczegOlnymi potrzebami, poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska, wymaganej liczby
miejsc parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w kartge parkingowa oraz ustalenie
wymagan wynikajacych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych, w tym nakaz
stosowania zasad uniwersalnego projektowania;
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6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie istniejgcych
elementow wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu
nowych terendw budowlanych;

7)  prawo wilasnosci, poprzez ksztaltowanie zagospodarowania zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem i w sposob racjonalny ingerujacy w tereny stanowigce wlasno$¢ prywatna,
ograniczony do uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu publicznego o znaczeniu
lokalnym i ponadlokalnym oraz wymogami ochrony srodowiska 1 tadu przestrzennego;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, ustalajagc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drog publicznych 1 infrastruktory
technicznej do dziatan w sytuacjach szczegolnych zagrozen;

9) potrzeby interesu publicznego, wskazujac granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym, w tym tereny przestrzeni publicznych;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwoe$é wyposazenia
terenéw w sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasadyich realizacji;

11) potrzebe zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad, mi€jscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow-kemunikacji elektronicznej,
poprzez informacj¢ na stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,
ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen ¢:

a) przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskéw do planu na pismi& ustnie do protokotu lub za pomocg
srodkow komunikacji elektronicznej bez Keéfiteéznosci opatrywania ich podpisem
elektronicznym na adres pracowni,

€) mozliwo$¢ zapoznania si¢ z niezb¢dng dokumentacja sprawy;

12) potrzebe zachowania jawnosci 1 przejraystosci procedur planistycznych, poprzez
zastosowanie si¢ do czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy, jak
réwniez poprzez przeprowadzeni€ strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko
skutkow realizacji przedmiotowego, micjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na podstawie art. 39 i1 art. /54 “ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu
informacji o srodowisku i jege‘ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz
0 ocenach oddziatywanid fia Srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112);

13) potrzebg zapewnienia, 0dpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci,
poprzez wykorzyStani¢ istniejacej 1 projektowanej sieci wodociggowej zapewniajace]
odpowiednig iles¢ 1 jakos¢ wody.

2. Zgodnie z art\I“wst. 3 ustawy, ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob
zagospodarewania i korzystania z terenu, Prezydent Miasta Lodzi wazyt interes publiczny
I interesy sprywatne, zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu,
a takZe amalizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.

3. W projekcie planu nie ustalono szczegdlnych warunkéw zagospodarowania oraz ograniczen
Wuzytkowaniu wynikajacych z wystgpowania istniejacej sieci elektroenergetyczne;,
cieptowniczej, wodociggowej 1 kanalizacyjnej. Podejmujac decyzje Prezydent Miasta todzi
zwazyl interes Miasta, gestora sieci infrastruktury technicznej oraz interesy prywatne
wlascicieli poszczegdlnych nieruchomosci. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy daje organowi
planistycznemu upowaznienie do zawarcia w planie miejscowym postanowien, ktére moga
w konsekwencji w sposéb istotny ogranicza¢ lub nawet pozbawi¢ wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego mozliwosci wykonywania konstytucyjnie chronionego prawa
wlasnosci. Jednakze taka powazna ingerencja w prawo wilasnosci musi by¢ uzasadniona
I proporcjonalna w stosunku do celow, ktorych osiagnieciu ma stuzyé. Rezygnacja z ww.
ustalen podyktowana jest brakiem powszechnie obowigzujacych przepisOw prawnych
nakazujacych wprowadzenie okreslonych ograniczen w zagospodarowaniu terenu.
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Jednoczesnie nalezy zwroci¢ uwage, ze lokalizacja planowanych inwestycji nie powinna by¢
uzalezniona od przebiegu infrastruktury technicznej, a jedynie od potrzeb ksztaltowania
struktury przestrzennej miasta.

W projekcie planu wskazano strefy kontrolowane od istniejacych sieci gazowej dla
fragmentéw gazociaggdw niskiego cisnienia. Wskazane odcinki gazociggoéw wraz ze strefg
kontrolowang znajduja si¢ w terenach oznaczonych symbolami: 6.2.MW/U, 6.3.MW/U
i 7.4.ZP. Pozostale sieci gazowe w obszarze objetym planem wraz ze swojg strefa
kontrolowana, zlokalizowane sg w catos$ci w terenach drég publicznych. Szczegdlne warunki
zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu ww. stref okreslaja przepisy dotyczace
lokalizacji sieci gazowych

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla“czesei obszaru
miasta todzi potozonej w rejonie ulic: Milionowej, Slowianskiej, Deboéwe€j, Praskie;j,
Zarzewskiej 1 ptk. Jana Kilinskiego w przewidywanym terminie okre§lonymezgodnie z art. 17
pkt 1 ustawy, tj. do 25 czerwca 2021 r. nie wplynat zaden wniosek.

Zaproponowane w planie rozwigzania przestrzenne i funkcjenalne'sg wynikiem analizy
obecnego stanu zagospodarowania obszaru oraz potrzeb rozWwojowych tej czeSci miasta.
W projekcie planu miejscowego wskazano Kkierunek gozwoju obszaru jako tereny
inwestycyjne zwigzane z funkcja mieszkaniowg wieloredzinng’ oraz ustugowa. Jak réwniez
wskazano tereny zieleni urzadzonej publicznej. Wzigto spod uwage ustalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przesttzenhego miasta t.odzi.

Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod‘uwage brano takze wnioski zgtaszane m.in.
przez instytucje i ograny uprawnione do uzgadnidnia i opiniowania projektu planu oraz
zalecenia wynikajace z opracowania ekofizjograficznego 1 prognozy oddziatywania na
srodowisko. Podczas prac nad projektém planu miejscowego kierowano si¢ jednoczesnie
potrzeba uporzadkowania i wlasciwego-uksztaltowania tadu przestrzennego, konieczno$ciag
spetnienia wymogoéw przepisow odrgbiiych oraz réwnowazeniem interesOw publicznych
i prywatnych.

Dla potrzeb projektu pland miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy, sporzadzono
prognoze oddzialywaniasma, §rodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy — prognoze
skutkéw finansowych uchwaly.

4. Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni,
W szczegblnoSei:

1) projektowarte struktury przestrzenne oparto o istniejgcy system komunikacyjny;

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

3)Zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajagce przemieszczanie si¢ pieszych
Lrowerzystow poprzez:

a) wyznaczenie nowych terenow przestrzeni publicznych, w tym droég publicznych,
ciggdw pieszych oraz terendw zieleni urzadzone;,

b) umozliwienie lokalizacji drog wewnetrznych niewyznaczonych na rysunku planu,

€) umozliwienie lokalizacji droég rowerowych w przestrzeni drog publicznych, ciagow
pieszych oraz w terenach zieleni urzadzone;j;

4) zapewniono ksztattowanie standardow zagospodarowania i uzytkowania terenow
z uwzglednieniem potrzeby wyznaczania nowych terenow inwestycyjnych na rozwoj
funkcji mieszkaniowej 1 ustugowej oraz zachowanie wilasciwych relacji przestrzennych
I sSrodowiskowych pomigdzy tymi terenami oraz terenami sgsiednimi.
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Il.  Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Y.odzi.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy w celu oceny aktualnos$ci studium i planow
miejscowych Prezydent Miasta todzi dokonat analiz zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym. Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta kodzi
przyjeta uchwatg Nr LXXXV111/2684/24 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 13 marca 2024%;, ni¢
wskazuje na nieaktualno$¢ Studium na obszarze objetym projektem planu.

I11. Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

W projekcie planu dla terenéw przestrzeni publicznych wprowadzono nakaz stosowania
zasad uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow ‘edrebnych dotyczacych
zapewnienia dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

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

Prognoza finansowa skutko6w uchwalenia planu‘ekfesld potencjalne dochody i wplywy
Z tytutlu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykonane
obliczenia wykazaly ujemy wynik finansowy’ przedsiewziecia, co oznacza ze wydatki
generowane przez nowe zagospodarowanie pfzewy#szaja dochody. Najwyzsze koszty gmina
poniesie w zwigzku z realizacja inwestycji Z\zakeesu uktadu komunikacyjnego. Nalezy jednak
podkresli¢, ze z uwagi na nieprzewidywalnosc'cen rynkowych oraz zmienno$¢ uwarunkowan
w czasie, wskazany dodatki wynik fitansewy moze ulec zmianie.

Prognoza skutkow finansowych” oparta jest na maksymalnych mozliwosciach
zagospodarowania obszaru objetego.planem, faktyczne wartosci wydatkow 1 wplywow do
budzetu gminy moga odbiegac'ed przewidywanych w opracowanej prognozie.
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