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 zpodjeta uchwala Nr LXXII/1916/18 Rady Miejskiej wtodzi z dnia
14 czerwca 2018 r. przystagpiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie
ulic: Pétnocnej, Zrédlowej, Pomorskiej, Stefana Banacha, dr. Stefana Kopcinskiego,
Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej 1 Wierzbowej oraz ronda Solidarnosci.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 27 ha potozony jest
w centrum miasta, na granicy Strefy Wielkomiejskiej todzi, na terenie osiedla
mieszkaniowego Srodmiescie-Wschéd. Charakteryzuje sie  zrozmicowana  struktura
zabudowy, w ktorej przewazaja tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
powojennej oraz tereny pofabryczne o niskiej intensywnos$ci zabudowy. Znajduja si¢ tu
dwa duze tereny ustug o$wiaty - Wydziat Prawa i Administracji Uniwersytetu £odzkiego
oraz Zespot Szkot Budowlano-Technicznych im dr. Stefana Kopcinskiego. Tereny te
przenikaja si¢ z XIX-wieczng kamieniczng zabudowa $§rddmiejska oraz nowymi zespotami
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Najwazniejszymi przestrzeniami publicznymi
obszaru sg Plac Pokoju i owalne w ksztatcie Rondo Solidarno$ci z dominantag w postaci
kosciota $w. Teresy 1 §w. Jana Bosko.

Obszar charakteryzuje si¢ wyraznym brakiem urzadzonych terendw 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 mozliwo$ci
pieszego poruszania si¢ po obszarze.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta E£odzi obszar polozony jest na terenie dwoch jednostek
funkcjonalno-przestrzennych: W3b (tereny przeksztalcania historycznej struktury
przestrzenne] —wielofunkcyjne kwartaty $§rodmiejskie III) oraz U (tereny zabudowy
uslugowej).

Gléwnym zadaniem projektu planu jest wprowadzenie ustalen planistycznych
sprzyjajacych - poprawie jakosci zycia, zamieszkania iuzytkowania przestrzeni,
w szczegdlnosci poprzez dzialania obejmujace:

1 Jutrzymanie istniejacych terendw przestrzeni publicznych oraz wyznaczenie nowych,
a takze zapewnienie ciaglos$ci powigzan tych przestrzeni,

2)zwickszenie dostepnosci do zieleni ogo6lnodostepnej poprzez wyznaczenie nowych
terenow zieleni urzadzone;;

3)uczytelnienie granic pomiedzy przestrzenig publiczng iprywatng oraz okreSlenie
wzajemnych relacji tych przestrzeni;

4)ksztaltowanie wilasciwej obudowy dla przestrzeni publicznych w ramach systemu
hierarchizacji wysokosci zabudowy;

S)okreslenie zasad iwarunkow realizacji zabudowy i zagospodarowania terendéw,
w tym przeksztalcen terendow pofabrycznych umozliwiajacych intensyfikacje ich
wykorzystania;

6)ochrong historycznego zasobu zabytkowej tkanki miejskie;.
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W wyniku realizacji ww. uchwaly zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddzialywania na $rodowisko 1prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenow
zgodnie zwymogami tadu przestrzennego izroéwnowazonego rozwoju, a takze
realizowang politykg przestrzenng miasta poprzez okreslenie zasad zabudowy
1 zagospodarowania terenu, wymagan dotyczacych ksztaltowania przestrzeni publicznych,
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, zasad ochrony $rodowiska, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji oraz infrastruktury techniczne;.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostala przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 18901 2029), uwzgledniajac
art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r.
poz. 1688).

Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu 1izagospodarowaniu przestrzennym, ~uwzgledniajac wymogi
wynikajagce  zart. lust. 2— 4ustawy zdnia 27 marca = 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

[.Sposob realizacji wymogoéw wynikajgcych zart. 1 ust.2 - 4 ustawy z dnia
27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1.W projekcie planu uwzgledniono:

l)wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie
linii rozgraniczajacych i linii zabudowy, zasad 1 wskaznikow zagospodarowania terenow,
parametréw ksztaltowania zabudowy oraz kolorystyki i1materiatdw wykonczeniowych
obicktow;

2)walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenéw, w tym szczegolnie poprzez:

a)wprowadzenie zasad i warunkéw sytuowania obiektow i urzadzen technicznych,

b)ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow,

c)zakaz lokalizacji ustug ucigzliwych,

d)ustalenia dotyczace ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3)wymagania ochrony $rodowiska, wtym gospodarowania wodami, m.in. poprzez
wprowadzenie:

a)zakazu lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oraz potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, za wyjatkiem zespoldw zabudowy mieszkaniowe;,
ustugowej, garazy, parkingdbw samochodowych oraz zespoldw parkingdw wraz
z towarzyszaca im infrastruktura, oraz przedsigwzi¢¢ z zakresu infrastruktury technicznej,
drog oraz linii tramwajowych,

b)nakazu stosowania kompleksowych rozwigzan poprzez:

- doprowadzenie infrastruktury technicznej wodociggowej i kanalizacji sanitarnej badz
ogolnosptawnej do wszystkich terenow przeznaczonych na cele zabudowy,

- realizacj¢ urzadzen infrastruktury technicznej odbioru wéd opadowych i roztopowych
dla terendw przeznaczanych na cele zabudowy i drog,

- wlaczanie terenéw zurbanizowanych do miejskiego systemu gospodarki odpadami na
zasadach okre$lonych w przepisach odrebnych dotyczacych utrzymania czystosci
i porzadku w gminie,

Projekt Strona 2



c)nakazu stosowania rozwigzah umozliwiajagcych wykorzystanie lub retencjonowanie
nadmiaru wod opadowych 1iroztopowych w miejscu ich powstania, z dopuszczeniem
odprowadzenia ich do odbiornika na warunkach okre§lonych w przepisach odrgbnych
dotyczacych zbiorowego zaopatrzenia w wodg 1 zbiorowego odprowadzenia $ciekow oraz
prawa wodnego, a takze budownictwa,

d)zakazu stosowania Zrddel zaopatrzenia w cieplo powodujacych emisje substancji
przekraczajaca dopuszczalne normy,

e)zakazu lokalizacji infrastruktury technicznej, ktéra powoduje przekroczenie
dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych w §rodowisku okre§lonych
w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska w budynkach
z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, w rozumieniu przepisow odrgbnych
dotyczacych budownictwa,

Pklasyfikacji terenow zabudowy jako terenéw chronionych akustycznie, okreslonych
jako ,tereny w strefie §rodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow” lub ,tereny
mieszkaniowo-ustugowe”, w rozumieniu  przepisow  odrebnych dotyczacych
dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku;

4)wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow poprzez:

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

b)wskazanie zabytkéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow oraz okreslenie
elementow i parametréw zabytkéw podlegajacych ochronie;

S)wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, atakze potrzeby
0sOb  ze szczegdlnymi potrzebami, poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska,
wymaganej 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
elementdw wyposazenia technicznego 1zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu
nowych terenow budowlanych;

T)prawo wlasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod
zabudowe w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

8)potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drog publicznych, sieci iurzadzen
infrastruktury do dzialan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen;

9)potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod
drogi publiczne, ciagi piesze, place publiczne 1 tereny zieleni urzadzonej publicznej;

10)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci
szerokopasmowych, okreslajac mozliwos¢ wyposazenia terendw w sieci 1 urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady ich realizacji;

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

a)przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

b)wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu i organizacji dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

c)mozliwosci skladania wnioskow iuwag do projektu planu na pismie, ustnie
do protokotu Iub za pomoca S$rodkéw komunikacji elektronicznej bez koniecznosci
opatrywania ich podpisem elektronicznym na adres pracowni,

d)mozliwos$ci zapoznania si¢ z niezb¢dna dokumentacja sprawy;
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12)zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie
si¢ do czynnos$ci formalno-prawnych okre§lonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez na podstawie art. 21, art. 39
1art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnieniu informacji o srodowisku
ijego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, 1113, 1501, 1506, 1688, 1719,
1890, 1906 1 2029) przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko
skutkow realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

13)potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci poprzez wykorzystanie istniejgcej sieci wodociggowej dla obstugi wyznaczonych
w projekcie planu terenéw budowlanych.

2.W projekcie planu nie uwzglgdniono wymogoéw ochrony gruntow rolnych 1 lesnych —
ze wzgledu na brak takich gruntéw na obszarze obj¢tym planem.

3.Ustalajac  przeznaczenie terenu oraz potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania zterenu Prezydent Miasta zwazyl interes publiczny 1 interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskow, atakze analizy ekonomiczne, S$rodowiskowe
1 spoteczne.

4.W projekcie planu nie ustalono szczegdlnych warunkow zagospodarowania oraz
ograniczen w uzytkowaniu wynikajacych z wystgpowania istniejacej sieci cieptowniczej,
wodociggowe] 1 kanalizacyjnej. Podejmujac decyzje Prezydent Miasta zwazyl interes
Miasta, gestora sieci infrastruktury technicznej oraz interesy prywatne wiascicieli
poszczegbdlnych nieruchomosci. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym daje organowi planistycznemu
upowaznienie do zawarcia w planie. miejscowym postanowien, ktore moga
w konsekwencji w sposob istotny ogranicza¢ lub nawet pozbawi¢ wilasciciela lub
uzytkownika wieczystego mozliwosci wykonywania konstytucyjnie chronionego prawa
wlasnos$ci. Jednakze taka powazna ingerencja w prawo wilasno$ci musi by¢ uzasadniona
i proporcjonalna w stosunku do celow, ktorych osiggnieciu ma stuzy¢. Rezygnacja z ww.
ustalen podyktowana jest brakiem powszechnie obowigzujacych przepisow prawnych
nakazujacych wprowadzenie okreslonych ograniczen w zagospodarowaniu terenu.
Jednoczesnie nalezy zwr6ci¢ uwage, ze lokalizacja planowanych inwestycji nie powinna
by¢ uzalezniona od przebiegu infrastruktury technicznej, ajedynie od potrzeb
ksztaltowania struktury przestrzennej miasta.

W projekcie planu wyznaczono strefy kontrolowane od istniejacych gazociagow w
granicach terendw pod zabudowe oraz terendw przestrzeni publicznych ZP. Na podstawie
danych otrzymanych od gestora sieci dotyczacych parametréw gazociagéw wystepujacych
wo granicach obszaru objetego planem oraz roku ich budowy izastosowanego
materialu wyznaczono szerokos¢ stref kontrolowanych, ktéora jest zgodna =z
rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. poz.
640). Od gazociagéw zlokalizowanych w terenach drég nie wyznaczono stref
kontrolowanych, bowiem beda si¢ one calkowicie zawiera¢  w liniach
rozgraniczajacych ww. terenow.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w terminie
okreslonym na podstawie art. 17 pkt 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, tj. od 21 maja 2020 r. do 30 czerwca 2020 r. wptynely
2 wnioski, ktore zostaly rozpatrzone zarzadzeniem Nr 2480/2022 Prezydenta Miasta Lodzi
z dnia 10 listopada 2022 r.
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Projekt planu byl wyktadany do publicznego wgladu wraz z prognoza oddziatywania
na srodowisko w dniach od 27 marca 2023 r. do 17 kwietnia 2023 r. W terminie wnoszenia
uwag, okreslonym na podstawie art. 17 pkt 11 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, tj. do dnia 2 maja 2023 r., wptyneto
13 uwag. Zarzadzeniem Nr 2080/2023 Prezydenta Miasta t.odzi z dnia 20 wrze$nia 2023 r.
1 uwage uwzgledniono, 8 uwag uwzgledniono czesciowo 14 uwag nie uwzgledniono.
Rozpatrzenie uwag wymagato wprowadzenia zmian do projektu planu iponowienia
procedury planistycznej w niezbednym zakresie.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie zart. 17 pkt4 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, sporzagdzono prognoze
oddziatywania na $rodowisko oraz prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

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

l)projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejgcy system komunikacyjny
z uwzglednieniem jego przebudowy;

2)uwzgledniono przebieg istniejacych tras autobusowych 1tramwajowych, ktore
umozliwiaja maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego
srodka transportu,

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

a)wyznaczenie nowych terendw przestrzeni publicznych, w tym drég publicznych,
ciggdw pieszych oraz placéw publicznych i terenow zieleni urzadzonej publicznej,

b)wyznaczenie terenéw droég wewnetrznych oraz umozliwienie lokalizacji drog
wewngtrznych niewyznaczonych na rysunku planu,

c)umozliwienie lokalizacji drog rowerowych w przestrzeni drég publicznych, ciagdéw
pieszych oraz w terenach zieleni urzadzonej publicznej i placow publicznych.

II. Zgodno$s¢ zwynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosSci studium
uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, atakze sposOb uwzglednienia
uniwersalnego projektowania.

Zgodnie zwymogiem art. 32 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wcelu oceny aktualnosci studium i planoéw
miejscowych Prezydent Miasta todzi dokonal analiz zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym. Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego przyjeta uchwalg Nr LXXIX/2113/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
14 listopada 2018 r. nie wskazuje na brak aktualnosci 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 zosta¢ wykorzystane na
poprawe dostepnosci 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

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

Wplyw ustalen projektu planu na finanse publiczne, wtym budzet gminy zostat
zidentyfikowany 1 oszacowany w prognozie finansowej skutkow uchwalenia planu. Celem
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prognozy finansowej jest proba okreslenia potencjalnych dochodéw i wydatkow z tytulu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czes$ci obszaru
miasta Fodzi polozonej w rejonie ulic: Pémocnej, Zrédlowej, Pomorskiej, Stefana
Banacha, dr. Stefana Kopcinskiego, Stefana Jaracza, Uniwersyteckiej 1 Wierzbowej oraz
ronda Solidarnosci.

Wykonane obliczenia wykazaly ujemny wynik finansowy przedsiewzigcia.
Najwigksze koszty calkowite Gmina bedzie musiala ponies¢ w zwigzku z realizacja
inwestycji celu publicznego oraz nabyciem nieruchomosci pod te inwestycje.

Oszacowany poziom wyniku finansowego moze odbiegac od rzeczywistych przyszltych
rezultatow z uwagi na nieprzewidywalno$¢ zachowan inwestoréw, poziom cen rynkowych
oraz zmienno$¢ uwarunkowan w czasie. Opracowana prognoza pokazuje skale pewnych
zjawisk, ktore mogg wystgpi¢ w konsekwencji uchwalenia planu oraz jest wskazowka do
podjecia kierunku w polityce finansowania inwestycji. Ma na celu u$wiadamia¢ skalg
zjawisk, ktore mogg potencjalnie wystgpic.
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