UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Y.odzi polozonej w rejonie ulic: Pélnocnej,
Zr()dlowej , Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana Kopcinskiego, Stefana Jaracza,
Uniwersyteckiej i Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci.

Zgodnie z podjeta uchwatg Nr LXXII/1916/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 czerwca
2018 r. przystagpiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic: Poocnej, Zrodtowej,
Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana Kopcinskiego, Stefana Jaracza, -Uniwersyteckiej
1 Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 27 ha polozony jest
w centrum miasta, na granicy Strefy Wielkomiejskiej odzi, na terenie osiedla mieszkaniowego
Srédmiescie-Wschod. Charakteryzuje si¢ zroznicowana strukturg zabudowy, w ktorej przewazaja
tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej powojennej oraz tereny pofabryczne o niskiej
intensywnos$ci zabudowy. Znajduja si¢ tu dwa duze tereny uslug oswiaty - Wydzial Prawa
1 Administracji Uniwersytetu Lodzkiego oraz Zespo6t Szkot Budowlano-Technicznych im
dr. Stefana Kopcinskiego. Tereny te przenikaja si¢ z XIX-wieczng kamieniczng zabudowg
srédmiejska oraz nowymi zespotami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Najwazniejszymi
przestrzeniami publicznymi obszaru sg Plac Pokoju i owalne w ksztalcie Rondo Solidarnosci
z dominantg w postaci kosciota $w. Teresy i1 §w. Jana Bosko.

Obszar charakteryzuje si¢ wyraznym brakiem urzadzonych terendéw zieleni publicznej oraz
dominacjg ruchu kolowego, zwigzanego =z wystepowaniem dwoch duzych arterii
komunikacyjnych — ulicy Uniwersyteckiej 1 ul. dr. Stefana Kopcinskiego. Duze kwartaty
zabudowy oraz niski standard przestrzeni publicznych znacznie ograniczaja mozliwos$ci pieszego
poruszania si¢ po obszarze.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta L.odzi obszar potozony jest na terenie dwodch jednostek funkcjonalno-
przestrzennych: W3b (tereny przeksztalcania historycznej struktury przestrzennej —
wielofunkcyjne kwartalty §rédmiejskie II1) oraz U (tereny zabudowy ustugowej).

Glownym zadaniem projektu planu jest wprowadzenie ustalen planistycznych sprzyjajacych
poprawie jakosci Zzycia, zamieszkania i uzytkowania przestrzeni, w szczeg6élnosci poprzez
dziatania obejmujace:

1) utrzymanie istniejacych terenow przestrzeni publicznych oraz wyznaczenie nowych,
a takze zapewnienie cigglos$ci powigzan tych przestrzeni;

2) zwickszenie dostepnosci do zieleni ogoélnodostepnej poprzez wyznaczenie nowych
terendw zieleni urzadzone;;

3) uczytelnienie granic pomigdzy przestrzenig publiczng i prywatng oraz okreslenie
wzajemnych relacji tych przestrzeni;

4) ksztattowanie wlasciwej obudowy dla przestrzeni publicznych w ramach systemu
hierarchizacji wysokosci zabudowy;

Projekt Strona 1



5) okreSlenie zasad 1 warunkéw realizacji zabudowy 1 zagospodarowania terenow,
w tym przeksztatcen terendw pofabrycznych umozliwiajacych intensyfikacje ich
wykorzystania;

6) ochrong historycznego zasobu zabytkowej tkanki miejskie;j.

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostal opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddzialywania na §rodowisko i1 prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i1 sposobu zagospodarowania terenow
zgodnie z wymogami tadu przestrzennego i zrOwnowazonego rozwoju, a takze realizowang
polityka przestrzenng miasta poprzez okreslenie zasad zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
wymagan dotyczacych ksztaltowania przestrzeni publicznych, zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow, zasad ochrony $rodowiska, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOow komunikacji oraz infrastruktury technicznej.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503, 1846, 21851 2747).

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajac wymogi wynikajace z art. 1 ust.
2 — 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

L. Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie linii
rozgraniczajacych i linii zabudowy, zasad i wskaznikow zagospodarowania terenow,
parametrow ksztattowania zabudowy oraz kolorystyki i materialdow wykonczeniowych
obiektow;

2) walory architektoniczne 1 krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztalttowania
zabudowy i zagospodarowania terenow, w tym szczegdlnie poprzez:

a) wprowadzenie zasad 1 warunkow sytuowania obiektéw i urzadzen technicznych,
b) ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

¢). zakaz lokalizacji ustug uciagzliwych,

d) ustalenia dotyczace ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami, m.in. poprzez
wprowadzenie:

a) stref zwiekszonego udziatu terenu biologicznie czynnego,

b) zakazu lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oraz potencjalnie
znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko, za wyjatkiem zespoldow zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej, garazy, parkingdw samochodowych oraz zespolow
parkingbw wraz z towarzyszaca im infrastrukturg, oraz przedsiewzi¢¢ z zakresu
infrastruktury technicznej, drog oraz linii tramwajowych,
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¢) nakazu stosowania kompleksowych rozwigzan poprzez:
- doprowadzenie infrastruktury technicznej wodociggowej 1 kanalizacji sanitarnej
badz ogolnosptawnej do wszystkich terendw przeznaczonych na cele zabudowy,
- realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej odbioru wod opadowych
i roztopowych dla terenéw przeznaczanych na cele zabudowy 1 drog,

- wlaczanie terenéw zurbanizowanych do miejskiego systemu gospodarki odpadami
na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych utrzymania czystosci
1 porzadku w miescie,

d) nakazu stosowania rozwigzan umozliwiajacych wykorzystanie lub retencjonowanie
nadmiaru wéd opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, z dopuszczeniem
odprowadzenia ich do odbiornika na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych
dotyczacych zbiorowego zaopatrzenia w wodg i zbiorowego odprowadzenia $ciekow
oraz prawa wodnego, a takze budownictwa,

e) zakazu stosowania zrodel zaopatrzenia w ciepto powodujacych emisje substancji
przekraczajaca dopuszczalne normy,

f) zakazu lokalizacji infrastruktury technicznej, ktéra powoduje przekroczenie
dopuszczalnych poziomoéw poél elektromagnetyeznych w $§rodowisku okreslonych
w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony §rodowiska w  budynkach
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, w rozumieniu przepisow
odrebnych dotyczacych budownictwa,

g) klasyfikacji terenow zabudowy jako terenow chronionych akustycznie, okreslonych
jako ,tereny w strefie $rodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancéw” lub
»tereny mieszkaniowo-ustugowe”, w rozumieniu przepiséw odrebnych dotyczacych
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow poprzez:

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

b) wskazanie zabytkow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkoéw oraz okreslenie
elementow iparametrow 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 karte parkingowa oraz
ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalnie wykorzystanie istniejacych
elementow wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu
nowych terenéw budowlanych;

7) prawo wlasnosci wyznaczajgc liniami rozgraniczajagcymi tereny przeznaczone pod
zabudowe w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajgc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drég publicznych, sieci i urzadzen
infrastruktury do dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen;
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9) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod
drogi publiczne, ciggi piesze, place publiczne i tereny zieleni urzadzonej publicznej;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, okreslajagc mozliwo§¢ wyposazenia terendéw w sieci 1 urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady ich realizacji,

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektronicznej, poprzez informacj¢ na stronie internetowej Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen o:

a) przystagpieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu na pi$mie, ustnie do protokotu lub
za pomocg srodkow komunikacji elektronicznej bez koniecznosci opatrywania ich
podpisem elektronicznym na adres pracowni,

¢) mozliwosci zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacjg sprawy;

12) zachowanie jawnosci i1 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 udost¢pnieniu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, 1260, 1261, 1783,
1846, 2185 i 2687) przeprowadzajac strategiczna ocen¢ oddzialywania na §rodowisko
skutkow  realizacji  przedmiotowego  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego,

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludno$ci  poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowe] dla obstugi
wyznaczonych w projekcie planu terenéw budowlanych.

2. W projekcie planu nie uwzgledniono wymogdéw ochrony gruntéw rolnych ilesnych —
ze wzgledu na brak takich gruntéw na obszarze objgtym planem.

3. Ustalajac przeznaczenie terenu oraz potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu Prezydent Miasta zwazyl interes publiczny iinteresy prywatne, w tym zglaszane
w postaci wnioskow, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoleczne.

4. W projekcie planu nie ustalono szczegdlnych warunkow zagospodarowania oraz ograniczen
w uzytkowaniu wynikajacych z wystgpowania istniejgcej sieci cieplowniczej, wodociggowe;j
i kanalizacyjnej. Podejmujac decyzje Prezydent Miasta zwazyl interes Miasta, gestora sieci
infrastruktury technicznej oraz interesy prywatne wilascicieli poszczegdlnych nieruchomosci.
Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym daje organowi planistycznemu upowaznienie do zawarcia w planie miejscowym
postanowien, ktére moga w konsekwencji w sposob istotny ogranicza¢ lub nawet pozbawié
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego mozliwosci wykonywania konstytucyjnie chronionego
prawa wiasnosci. Jednakze taka powazna ingerencja w prawo wilasnosci musi by¢ uzasadniona
1 proporcjonalna w stosunku do celow, ktorych osiggnigciu ma shuzy¢. Rezygnacja z ww. ustalen
podyktowana jest brakiem powszechnie obowigzujacych przepisow prawnych nakazujacych
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wprowadzenie okreslonych ograniczen w zagospodarowaniu terenu. Jednocze$nie nalezy zwrocic
uwage, ze lokalizacja planowanych inwestycji nie powinna by¢ uzalezniona od przebiegu
infrastruktury technicznej, a jedynie od potrzeb ksztaltowania struktury przestrzennej miasta.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w terminie okre§lonym
na podstawie art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj. od 21 maja 2020 r. do 30 czerwca 2020 r. wptynely dwa wnioski, ktore zostaly
rozpatrzone zarzadzeniem Nr 2480/2022 Prezydenta Miasta L.odzi z dnia 10 listopada 2022 r.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 4 1 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzono prognoze oddzialywania
na Srodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

5. Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegolnosci:

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

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

3) zapewniono rozwigzania przestrzenne ulatwiajagce przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow poprzez:

a) wyznaczenie nowych terendw przestrzeni publicznych, w tym droég publicznych,
ciaggow pieszych oraz placéw publicznych 1 terenow zieleni urzadzonej publicznej,

b) wyznaczenie terendw drég. wewngtrznych oraz umozliwienie lokalizacji drog
wewnetrznych niewyznaczonych na rysunku planu,

¢) umozliwienie lokalizacji drég rowerowych w przestrzeni droég publicznych, ciggdéw
pieszych oraz w terenach zieleni urzadzonej publicznej i placow publicznych.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania.  przestrzennego, a takze sposéb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych
Prezydent Miasta todzi dokonal analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Ocena
aktualnosci- Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjeta
uchwatg Nr LXXIX/2113/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 listopada 2018 r. nie wskazuje na
brak aktualno$ci studium na obszarze objetym projektem planu. Projekt planu jest zgodny
z wynikami analizy dotyczacej ww. oceny.

W projekcie planu uwzgledniono uniwersalne projektowanie poprzez wyznaczenie terenow
przeznaczonych pod przestrzenie publiczne. Moze to zostaé wykorzystane na poprawe
dostepnosci 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

III.  Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
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Wpltyw ustalen projektu planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy zostat
zidentyfikowany 1 oszacowany w prognozie finansowe] skutkow uchwalenia planu. Celem
prognozy finansowej jest proba okreslenia potencjalnych dochodoéw i1 wydatkow z tytutu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢$ci obszaru miasta
Fodzi potozonej w rejonie ulic: Potnocnej, Zrédtowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana
Kopcinskiego, Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej 1 Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci.

Wykonane obliczenia wykazaly ujemny wynik finansowy przedsigwzigcia. Najwicksze
koszty catkowite Gmina bedzie musiata ponies¢ w zwigzku z realizacjg inwestycji celu
publicznego oraz nabyciem nieruchomosci pod te inwestycje.

Oszacowany poziom wyniku finansowego moze odbiega¢ od rzeczywistych przysztych
rezultatdow z uwagi na nieprzewidywalno$¢ zachowan inwestorow, poziom cen rynkowych oraz
zmienno$¢ uwarunkowan w czasie. Opracowana prognoza pokazuje skale pewnych zjawisk,
ktére moga wystapi¢ w konsekwencji uchwalenia planu oraz jest wskazowka do podjecia
kierunku w polityce finansowania inwestycji. Ma na celu uswiadamia¢ skale zjawisk, ktére moga
potencjalnie wystapic.
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