UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci obszaru miasta Y.odzi polozonej w rejonie ulic: Stefana
Jaracza, dr. Stefana Kopcinskiego, Prezydenta Gabriela Narutowicza
i Polskiej Organizacji Wojskowej.

Zgodnie z uchwatg Nr LXXI1/1917/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 czerwca 2018 r.
przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta t.odzi potozonej w rejonie ulic: Stefana Jaracza, dr. Stefana Kopcinskiego,
Prezydenta Gabriela Narutowicza i Polskiej Organizacji Wojskowej.

Obszar objety projektem miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego
0 powierzchni ok. 23 ha potozony jest w Scistym centrum miasta, na terenic osiedla
Srédmiescie-Wschod. Granice obszaru objetego planem wyznaczaja: od potnocy ulica Stefana
Jaracza, od wschodu ulica dr. Stefana Kopcinskiego, od potudnia ulica Prezydenta Gabriela
Narutowicza, od zachodu ulica Polskiej Organizacji Wojskowej.

Strategia Przestrzennego rozwoju Lodzi 2020+, zakladajac realizacje koncepcji miasta
kompaktowego nastawionego na rozwdj ,,do wewnatrz”, przewiduje na obszarze planu
prowadzenie dziatan majacych na celu poprawe jakosci zycia, skutkujaca uvatrakcyjnieniem
1 ozywieniem centrum miasta.

W obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta fodzi (uchwata Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 .,
zmieniona uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi NrVI/215/19 zdnia 6 marca 2019r.
i Nr LI11/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) kwartaty pomig¢dzy ulicami: Polskiej Organizacji
Wojskowej, Stefana Jaracza, Uniwersytecka 1 Prezydenta Gabriela Narutowicza
zakwalifikowane sa do jednostki funkcjonalno-przestrzennej W2a - tereny porzadkowania
i uzupehiania historycznej struktury przestrzennej - wielofunkcyjne kwartaty srodmiejskie 11,
za$ pozostata cze$¢ obszaru lezy w granicach jednostki W3b — tereny przeksztalcania
historycznej struktury przestrzennej - wielofunkcyjne kwartaty srédmiejskie I1I. W granicach
obszaru objetego planem znajduje si¢ rowniez jednostka Z — tereny zieleni urzadzonej
0 powierzchni minimum 3 ha i dolin rzecznych w strefie zurbanizowanej.

Cze$¢ obszaru objetego projektem planu pomigdzy ulicami Stefana Jaracza, pl. im. Jana
Henryka Dabrowskiego, Prezydenta Gabriela Narutowicz i Polskiej Organizacji Wojskowe;j
objeta jest procesem Rewitalizacji Obszarowej Centrum L.odzi i lezy w granicach ustanowione;j
Specjalnej Strefy Rewitalizacji, dzieki czemu sukcesywnie wdrazane sg szczego6lne dziatania
naprawcze.

W odpowiedzi na najwazniejsze wyzwania stojace przed tg cze¢scig miasta, dla catego obszaru
planu okreslono trzy gtowne cele przeksztatcen:

1) porzadkowanie iuzupetnianie istniejacych struktur zabudowy, w szczegolnosci
zdegradowanych lub nie w pelni wyksztatlconych, z poszanowaniem historycznych
uktadow urbanistycznych i obiektéw zabytkowych;

2) tworzenie mozliwosci rozwoju nowej zabudowy w ukladach o charakterze
srédmiejskim;

3) rozbudowg¢ systemu przestrzeni publicznych i podnoszenia jego jakosci.



W wyniku realizacji ww. uchwaly zostal opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognozg oddzialywania na srodowisko i prognoza skutkdéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terendw zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju, a takze realizowang polityka
przestrzenng miasta poprzez okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, wymagan
dotyczacych ksztattowania przestrzeni publicznych, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
1 zabytkow, zasad ochrony srodowiska, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji oraz infrastruktury techniczne;j.

W projekcie planu nie ustalono szczegdlnych warunkéw zagospodarowania oraz ograniczen
w uzytkowaniu wynikajacych z wystepowania istniejacej sieci cieptowniczej, wodociagowe;j,
kanalizacyjnej oraz kablowej sieci elektroenergetycznej. Podejmujac decyzj¢ Prezydent Miasta
zwazyl interes Miasta, gestora sieci kanalizacyjnej oraz kablowej sieci elektroenergetycznej
oraz interesy prywatne wlascicieli poszczegdlnych nieruchomosci. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 503, 1846, 2185 i 2747 oraz z 2023 r. poz. 553) daje organowi planistycznemu
upowaznienie do zawarcia w planie miejscowym postanowien, ktore moga w konsekwencji
W sposob istotny ogranicza¢ lub nawet pozbawi¢ wiasciciela lub uzytkownika wieczystego
mozliwosci wykonywania konstytucyjnie chronionego prawa wiasnoséci. Jednakze taka
powazna ingerencja w prawo wlasnos$ci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w stosunku do
celéw, ktorych osiggnigciu ma stuzy¢.

Wyznaczenie pasa ochronnego od sieci cieplowniczej, wodociggowej, kanalizacyjnej i strefy
ochronnej od kablowej sieci elektroenergetycznej oraz ustalenia wynikajace z ich ograniczen,
w tym np. zakazu lokalizacji obiektéw budowlanych, uniemozliwiloby wlascicielom
nieruchomosci lokalizacje budynkow (w ramach ww. pasa oraz strefy), ktérych realizacja jest
mozliwa przy zastosowaniu wiasciwych rozwigzan technicznych, na co wskazuje
dotychczasowa praktyka. Rezygnacja z ww. ustalen podyktowana jest brakiem powszechnie
obowigzujacych przepisow prawnych nakazujacych wprowadzenie okreslonych ograniczen w
zagospodarowaniu terenu. Jednocze$nie nalezy zwroci¢ uwage, ze lokalizacja planowanych
inwestycji nie powinna by¢ uzalezniona od przebiegu infrastruktury technicznej, a jedynie od
potrzeb ksztattowania struktury przestrzennej miasta.

W projekcie planu wyznaczono strefy kontrolowane od istniejacych gazociggéw W granicach
terenéw innych niz tereny drog. Na podstawie danych otrzymanych od gestora sieci
dotyczacych parametrow gazociagdw wystepujacych w granicach obszaru objetego planem
oraz roku ich budowy 1 zastosowanego materiatu wyznaczono szerokos¢ stref kontrolowanych,
ktora jest zgodna z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac sieci gazowe 1 ich usytuowanie (Dz. U.
poz. 640). Od gazociagdw zlokalizowanych w terenach drég nie wyznaczono stref
kontrolowanych, bowiem bgda si¢ one calkowicie zawiera¢ liniach rozgraniczajacych ww.
terenow.

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 ww. ustawy.



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

l. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r . 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu uwzglgdniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie
linii rozgraniczajagcych i linii zabudowy, zasad i wskaznikow zagospodarowania
terenéw, parametrow ksztattowania zabudowy oraz kolorystyki i1 materiatlow
wykonczeniowych obiektow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez ustalenia dotyczace:

a) ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

b) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej,

c) ksztaltowania przestrzeni publicznych, do ktorych na obszarze planu naleza tereny
drég publicznych, placow publicznych, zieleni urzadzonej publicznej, drogi
wewngtrznej | publicznego ciagu pieszego;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami w szczegdlnosci

poprzez:

a) okreslenie wymogdéw zapewniajacych zachowanie standardow jakosci srodowiska,

b) zakaz lokalizacji przedsiewzigé mogacych zawsze znaczaco oraz potencjalnie
znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, za wyjatkiem zespotéw zabudowy
mieszkaniowej, ustlugowej, garazy, parkingdéw samochodowych oraz zespotow
parkingdw wraz z towarzyszaca im infrastrukturg, oraz przedsigwzig¢ z zakresu
infrastruktury technicznej, drég oraz linii tramwajowych,

€) nakaz stosowania kompleksowych rozwigzan poprzez:

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

— realizacje urzadzen infrastruktury technicznej odbioru wod opadowych
i roztopowych dla terenéw przeznaczanych na cele zabudowy i drog,

— wilaczanie terenéw zurbanizowanych do miejskiego systemu gospodarki
odpadami na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych dotyczacych
utrzymania czysto$ci 1 porzadku w miescie,

d) nakaz stosowania rozwigzan umozliwiajagcych wykorzystanie lub retencjonowanie
nadmiaru ~ wod opadowych iroztopowych wmiejscu ich  powstania,

z dopuszczeniem odprowadzenia ich do odbiornika na warunkach okreslonych

W przepisach odrgbnych dotyczacych zbiorowego zaopatrzenia w wode

I zbiorowego odprowadzenia §ciekow oraz prawa wodnego, a takze budownictwa,

e) zakaz stosowania zrodel zaopatrzenia w ciepto powodujacych emisj¢ substancji
przekraczajaca dopuszczalne normy,

f) wskazanie terenéw chronionych akustycznie okreslonych jako ,tereny w strefie
srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow”,



4)

5)

6)

7)

8)

9)

g) zakaz lokalizacji infrastruktury technicznej, ktoéra powoduje przekroczenie
dopuszczalnych poziomdéw pol elektromagnetycznych w srodowisku okreslonych
W przepisach  odrgbnych dotyczacych ochrony srodowiska w budynkach
z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, w rozumieniu przepisow
odrgbnych dotyczacych budownictwa,

h) ustalenia w zakresie odnawialnych Zrodet energii;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury

wspotczesnej poprzez:

a) wskazanie zabytkow chronionych przez wpis do rejestru zabytkow,

b) wprowadzenie stref ochrony konserwatorskiej obejmujacych fragmenty
historycznych uktadéw urbanistycznych i krajobrazow kulturowych wpisanych do
gminnej ewidencji zabytkow pod nazwami "Nowe Miasto" i ,,Ogrody Sukiennicze
Nowego Miasta”, wraz z wytycznymi do ochrony ich zabytkowych elementow,

c) wprowadzenie zasad ochrony zabytkéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow
oraz okreslenie elementow i parametrow zabytkow podlegajacych ochronie,

d) wprowadzenie zasad ochrony dobr kultury wspoétczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegOlnymi potrzebami, poprzez okre$lenie zasad ochrony S$rodowiska,
wymagane] liczby miejsc parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg oraz ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztatltowania przestrzeni
publicznych;

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie istniejacych
elementow zagospodarowania terenu i wyposazenia technicznego dla sytuowania nowej
zabudowy;

prawo wilasno$ci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod
zabudowe w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajagc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drég publicznych, sieci i urzadzen
infrastruktury do dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen;

potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod
place publiczne, zielen urzadzona publiczng, spoleczne budownictwo czynszowe
I rozbudowe systemu komunikacyjnego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci

szerokopasmowych, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia terenow 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 S$rodkéw komunikacji

elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia
dokumentu, zgodnie z wymogami przepisoOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
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o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U.z2022r. poz. 1029, 1260, 1261, 1783, 1846, 2185 i 2687 oraz z 2023 r. poz.
553 i 595), w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na tablicy
ogloszen oraz zamieszczonych na stronie internetowej Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Lodzi,

b) umozliwienie sktadania wnioskow do projektu planu,

€) udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Miejska Pracownie
Urbanistyczng w Lodzi,

12) zachowanie jawnosci i 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 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji
0 srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz
0 ocenach oddzialywania na §rodowisko, poprzez prowadzenie strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko skutkdéw realizacji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez wykorzystanie istniejgcej sieci wodociggowej dla obstugi wszystkich
wyznaczonych w projekcie planu terendw budowlanych.

. W projekcie planu nie uwzgledniono wymogoéw ochrony gruntdw rolnych i lesnych
ze wzgledu na brak takich gruntdw na obszarze objetym planem.

. Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, Prezydent Miasta zwazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
W postaci wnioskow, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu,
jak izmian w zakresie jego zagospodarowania, atakze wykonat analizy ekonomiczne,
srodowiskowe 1spoteczne W prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego  oraz = w prognozie oddzialywania na Srodowisko i opracowaniu
ekofizjograficznym.

Do przedmiotowego projektu planu miejscowego w przewidzianym terminie tj. w dniach
21.05.2020 r. - 30.06.2020 r. nie wptynetly zadne wnioski.

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

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych polegajace na uzupehieniu istniejgcej zabudowy
z wykorzystaniem istniejacego systemu komunikacji i mozliwoscig jego przebudowy,
tak aby zminimalizowac¢ transportochtonnos$¢ uktadu przestrzennego;



2) uwzglednienie przebiegu istnicjgcych tras autobusowych i tramwajowych, ktére
umozliwiaja maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego
srodka transportu,

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
I rowerzystOw poprzez:

a) wprowadzenie nowych terenow drog publicznych i nowych terendéw placow
publicznych zapewniajacych dodatkowg przestrzen pieszg wzdhuz ulic,

b) zazielenienie istniejagcych ulic w celu poprawy warunkéw uzytkowania ich
przestrzeni,

c) umozliwienie lokalizacji drog rowerowych w przestrzeni drog publicznych, ciagu
pieszego i placow publicznych;

4) obszar objety projektem planu znajduje si¢ w zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej $rodmiescia Lodzi, w granicach strefy wielkomiejskiej, w zwigzku
Z czym przewiduje si¢ uzupetnienie i uporzadkowanie istniejacej zabudowy.

Il. Zgodno$¢ z wynikami analizy dot. oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, a takze sposéb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi przyjeta uchwata
Nr LXX1X/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 zosta¢ wykorzystane na poprawe
dostepnosci 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

I11.  Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wplyw ustalen projektu planu na finanse publiczne, wtym budzet gminy zostat
zidentyfikowany i oszacowany w prognozie finansowej skutkow uchwalenia planu.

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu okresla potencjalne wydatki i dochody
Z tytulu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wykonane obliczenia wykazaty ujemny wynik finansowy przedsigwzigcia w okresie 10 lat
na poziomie ok. — 1,58 min zt, przy uwzglednieniu wskaznika NPV, co oznacza, ze wydatki
generowane przez nowe zagospodarowanie przewyzszaja dochody. Gtownym Zrodlem kosztow
beda wydatki na realizacje inwestycji z zakresu uktadu komunikacyjnego.





