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UZASADNIENIE 
 

do projektu uchwały w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego dla części obszaru miasta Łodzi położonej w rejonie ulic: Stefana 

Jaracza, dr. Stefana Kopcińskiego, Prezydenta Gabriela Narutowicza  

i Polskiej Organizacji Wojskowej. 

Zgodnie z uchwałą Nr LXXII/1917/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 14 czerwca 2018 r. 

przystąpiono do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części 

obszaru miasta Łodzi położonej w rejonie ulic: Stefana Jaracza, dr. Stefana Kopcińskiego, 

Prezydenta Gabriela Narutowicza i Polskiej Organizacji Wojskowej.  

Obszar objęty projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  

o powierzchni ok. 23 ha położony jest w ścisłym centrum miasta, na terenie osiedla 

Śródmieście-Wschód. Granice obszaru objętego planem wyznaczają: od północy ulica Stefana 

Jaracza, od wschodu ulica dr. Stefana Kopcińskiego, od południa ulica Prezydenta Gabriela 

Narutowicza, od zachodu ulica Polskiej Organizacji Wojskowej. 

Strategia Przestrzennego rozwoju Łodzi 2020+, zakładając realizację koncepcji miasta 

kompaktowego nastawionego na rozwój „do wewnątrz”, przewiduje na obszarze planu 

prowadzenie działań mających na celu poprawę jakości życia, skutkującą uatrakcyjnieniem  

i ożywieniem centrum miasta. 

W obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

miasta Łodzi (uchwała Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 28 marca 2018 r., 

zmieniona uchwałami Rady Miejskiej w Łodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r.  

i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) kwartały pomiędzy ulicami: Polskiej Organizacji 

Wojskowej, Stefana Jaracza, Uniwersytecką i Prezydenta Gabriela Narutowicza 

zakwalifikowane są do jednostki funkcjonalno-przestrzennej W2a - tereny porządkowania  

i uzupełniania historycznej struktury przestrzennej - wielofunkcyjne kwartały śródmiejskie II, 

zaś pozostała część obszaru leży w granicach jednostki W3b – tereny przekształcania 

historycznej struktury przestrzennej - wielofunkcyjne kwartały śródmiejskie III. W granicach 

obszaru objętego planem znajduje się również jednostka Z – tereny zieleni urządzonej  

o powierzchni minimum 3 ha i dolin rzecznych w strefie zurbanizowanej. 

Część obszaru objętego projektem planu pomiędzy ulicami Stefana Jaracza, pl. im. Jana 

Henryka Dąbrowskiego, Prezydenta Gabriela Narutowicz i Polskiej Organizacji Wojskowej 

objęta jest procesem Rewitalizacji Obszarowej Centrum Łodzi i leży w granicach ustanowionej 

Specjalnej Strefy Rewitalizacji, dzięki czemu sukcesywnie wdrażane są szczególne działania 

naprawcze. 

W odpowiedzi na najważniejsze wyzwania stojące przed tą częścią miasta, dla całego obszaru 

planu określono trzy główne cele przekształceń: 

1) porządkowanie i uzupełnianie istniejących struktur zabudowy, w szczególności 

zdegradowanych lub nie w pełni wykształconych, z poszanowaniem historycznych 

układów urbanistycznych i obiektów zabytkowych; 

2) tworzenie możliwości rozwoju nowej zabudowy w układach o charakterze 

śródmiejskim; 

3) rozbudowę systemu przestrzeni publicznych i podnoszenia jego jakości.  
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W wyniku realizacji ww. uchwały został opracowany projekt planu miejscowego wraz  

z prognozą oddziaływania na środowisko i prognozą skutków finansowych uchwalenia planu 

miejscowego. 

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenów zgodnie 

z wymogami ładu przestrzennego i zrównoważonego rozwoju, a także realizowaną polityką 

przestrzenną miasta poprzez określenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, wymagań 

dotyczących kształtowania przestrzeni publicznych, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego  

i zabytków, zasad ochrony środowiska, zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów 

komunikacji oraz infrastruktury technicznej. 

W projekcie planu nie ustalono szczególnych warunków zagospodarowania oraz ograniczeń  

w użytkowaniu wynikających z występowania istniejącej sieci ciepłowniczej, wodociągowej, 

kanalizacyjnej oraz kablowej sieci elektroenergetycznej. Podejmując decyzję Prezydent Miasta 

zważył interes Miasta, gestora sieci kanalizacyjnej oraz kablowej sieci elektroenergetycznej 

oraz interesy prywatne właścicieli poszczególnych nieruchomości. 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 

upoważnienie do zawarcia w planie miejscowym postanowień, które mogą w konsekwencji 

w sposób istotny ograniczać lub nawet pozbawić właściciela lub użytkownika wieczystego 

możliwości wykonywania konstytucyjnie chronionego prawa własności. Jednakże taka 

poważna ingerencja w prawo własności musi być uzasadniona i proporcjonalna w stosunku do 

celów, których osiągnięciu ma służyć. 

Wyznaczenie pasa ochronnego od sieci ciepłowniczej, wodociągowej, kanalizacyjnej i strefy 

ochronnej od kablowej sieci elektroenergetycznej oraz ustalenia wynikające z ich ograniczeń, 

w tym np. zakazu lokalizacji obiektów budowlanych, uniemożliwiłoby właścicielom 

nieruchomości lokalizację budynków (w ramach ww. pasa oraz strefy), których realizacja jest 

możliwa przy zastosowaniu właściwych rozwiązań technicznych, na co wskazuje 

dotychczasowa praktyka. Rezygnacja z ww. ustaleń podyktowana jest brakiem powszechnie 

obowiązujących przepisów prawnych nakazujących wprowadzenie określonych ograniczeń w 

zagospodarowaniu terenu. Jednocześnie należy zwrócić uwagę, że lokalizacja planowanych 

inwestycji nie powinna być uzależniona od przebiegu infrastruktury technicznej, a jedynie od 

potrzeb kształtowania struktury przestrzennej miasta. 

W projekcie planu wyznaczono strefy kontrolowane od istniejących gazociągów w granicach 

terenów innych niż tereny dróg. Na podstawie danych otrzymanych od gestora sieci 

dotyczących parametrów gazociągów występujących w granicach obszaru objętego planem 

oraz roku ich budowy i zastosowanego materiału wyznaczono szerokość stref kontrolowanych, 

która jest zgodna z Rozporządzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz. U. 

poz. 640). Od gazociągów zlokalizowanych w terenach dróg nie wyznaczono stref 

kontrolowanych, bowiem będą się one całkowicie zawierać liniach rozgraniczających ww. 

terenów. 

Projekt planu został sporządzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.  

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzględniając wymogi wynikające z art. 1 

ust. 2-4 ww. ustawy. 
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Procedura formalno-prawna sporządzenia projektu planu miejscowego została przeprowadzona 

w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. 

 

I. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 

2003 r . o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

 

1. W projekcie planu uwzględniono: 

1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez określenie 

linii rozgraniczających i linii zabudowy, zasad i wskaźników zagospodarowania 

terenów, parametrów kształtowania zabudowy oraz kolorystyki i materiałów 

wykończeniowych obiektów; 

2) walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez ustalenia dotyczące: 

a) kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, 

b) ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej, 

c) kształtowania przestrzeni publicznych, do których na obszarze planu należą tereny 

dróg publicznych, placów publicznych, zieleni urządzonej publicznej, drogi 

wewnętrznej i publicznego ciągu pieszego; 

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami w szczególności 

poprzez: 

a) określenie wymogów zapewniających zachowanie standardów jakości środowiska,  

b) zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oraz potencjalnie 

znacząco oddziaływać na środowisko, za wyjątkiem zespołów zabudowy 

mieszkaniowej, usługowej, garaży, parkingów samochodowych oraz zespołów 

parkingów wraz z towarzysząca im infrastrukturą, oraz przedsięwzięć z zakresu 

infrastruktury technicznej, dróg oraz linii tramwajowych, 

c) nakaz stosowania kompleksowych rozwiązań poprzez: 

− doprowadzenie infrastruktury technicznej wodociągowej i kanalizacji sanitarnej 

bądź ogólnospławnej do wszystkich terenów przeznaczonych na cele zabudowy, 

− realizację urządzeń infrastruktury technicznej odbioru wód opadowych 

i roztopowych dla terenów przeznaczanych na cele zabudowy i dróg, 

− włączanie terenów zurbanizowanych do miejskiego systemu gospodarki 

odpadami na zasadach określonych w przepisach odrębnych dotyczących 

utrzymania czystości i porządku w mieście, 

d) nakaz stosowania rozwiązań umożliwiających wykorzystanie lub retencjonowanie 

nadmiaru wód opadowych i roztopowych w miejscu ich powstania, 

z dopuszczeniem odprowadzenia ich do odbiornika na warunkach określonych 

w przepisach odrębnych dotyczących zbiorowego zaopatrzenia w wodę 

i zbiorowego odprowadzenia ścieków oraz prawa wodnego, a także budownictwa, 

e) zakaz stosowania źródeł zaopatrzenia w ciepło powodujących emisję substancji 

przekraczającą dopuszczalne normy, 

f) wskazanie terenów chronionych akustycznie określonych jako „tereny w strefie 

śródmiejskiej miast powyżej 100 tys. mieszkańców”, 

WYŁ
OŻ

EN
IE 

DO
 PU

BL
IC

ZN
EG

O 
WGL

ĄD
U



4 

 

g) zakaz lokalizacji infrastruktury technicznej, która powoduje przekroczenie 

dopuszczalnych poziomów pól elektromagnetycznych w środowisku określonych 

w przepisach odrębnych dotyczących ochrony środowiska w budynkach 

z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, w rozumieniu przepisów 

odrębnych dotyczących budownictwa, 

h) ustalenia w zakresie odnawialnych źródeł energii; 

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej poprzez: 

a) wskazanie zabytków chronionych przez wpis do rejestru zabytków, 

b) wprowadzenie stref ochrony konserwatorskiej obejmujących fragmenty 

historycznych układów urbanistycznych i krajobrazów kulturowych wpisanych do 

gminnej ewidencji zabytków pod nazwami "Nowe Miasto" i „Ogrody Sukiennicze 

Nowego Miasta”, wraz z wytycznymi do ochrony ich zabytkowych elementów, 

c) wprowadzenie zasad ochrony zabytków wpisanych do gminnej ewidencji zabytków 

oraz określenie elementów i parametrów zabytków podlegających ochronie, 

d) wprowadzenie zasad ochrony dóbr kultury współczesnej; 

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób 

ze szczególnymi potrzebami, poprzez określenie zasad ochrony środowiska, 

wymaganej liczby miejsc parkingowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę 

parkingową oraz ustalenie wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni 

publicznych; 

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie istniejących 

elementów zagospodarowania terenu i wyposażenia technicznego dla sytuowania nowej 

zabudowy; 

7) prawo własności wyznaczając liniami rozgraniczającymi tereny przeznaczone pod 

zabudowę w uporządkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego; 

8) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa ustalając ograniczenia w sposobie 

zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie dróg publicznych, sieci i urządzeń 

infrastruktury do działań w sytuacjach szczególnych zagrożeń; 

9) potrzeby interesu publicznego wskazując w projekcie planu tereny przeznaczone pod 

place publiczne, zieleń urządzoną publiczną, społeczne budownictwo czynszowe  

i rozbudowę systemu komunikacyjnego; 

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

szerokopasmowych, określając możliwość wyposażenia terenów w sieci i urządzenia 

infrastruktury technicznej oraz ustalając zasady ich realizacji; 

11) zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji 

elektronicznej oraz zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych, 

poprzez: 

a) podanie do publicznej wiadomości informacji o przystąpieniu do sporządzenia 

dokumentu, zgodnie z wymogami przepisów ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 października 

2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 

społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 

(Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, 1260, 1261, 1783, 1846, 2185 i 2687 oraz z 2023 r. poz. 

553 i 595), w formie ogłoszeń w prasie, obwieszczeń zawieszonych na tablicy 

ogłoszeń oraz zamieszczonych na stronie internetowej Miejskiej Pracowni 

Urbanistycznej w Łodzi, 

b) umożliwienie składania wniosków do projektu planu, 

c) udostępnianie dokumentacji prac planistycznych przez Miejską Pracownię 

Urbanistyczną w Łodzi; 

12)  zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych poprzez zastosowanie 

się do czynności formalno-prawnych określonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak również na podstawie 

art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji 

o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz 

o ocenach oddziaływania na środowisko, poprzez prowadzenie strategicznej oceny 

oddziaływania na środowisko skutków realizacji miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego; 

13) potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia 

ludności poprzez wykorzystanie istniejącej sieci wodociągowej dla obsługi wszystkich 

wyznaczonych w projekcie planu terenów budowlanych. 

2. W projekcie planu nie uwzględniono wymogów ochrony gruntów rolnych i leśnych  

ze względu na brak takich gruntów na obszarze objętym planem. 

3. Ustalając przeznaczenie terenu, a także określając sposób zagospodarowania i korzystania 

z terenu, Prezydent Miasta zważył interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane 

w postaci wniosków, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, 

jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także wykonał analizy ekonomiczne, 

środowiskowe i społeczne w prognozie skutków finansowych uchwalenia planu 

miejscowego oraz w prognozie oddziaływania na środowisko i opracowaniu 

ekofizjograficznym. 

Do przedmiotowego projektu planu miejscowego w przewidzianym terminie tj. w dniach 

21.05.2020 r. - 30.06.2020 r. nie wpłynęły żadne wnioski. 

4. Umożliwiając sytuowanie nowej zabudowy uwzględniono wymagania ładu 

przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenią oraz walory ekonomiczne 

przestrzeni poprzez: 

1) kształtowanie struktur przestrzennych polegające na uzupełnieniu istniejącej zabudowy 

z wykorzystaniem istniejącego systemu komunikacji i możliwością jego przebudowy, 

tak aby zminimalizować transportochłonność układu przestrzennego; 
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2) uwzględnienie przebiegu istniejących tras autobusowych i tramwajowych, które 

umożliwiają maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego 

środka transportu; 

3) zapewnienie rozwiązań przestrzennych ułatwiających przemieszczanie się pieszych 

i rowerzystów poprzez: 

a) wprowadzenie nowych terenów dróg publicznych i nowych terenów placów 

publicznych zapewniających dodatkową przestrzeń pieszą wzdłuż ulic, 

b) zazielenienie istniejących ulic w celu poprawy warunków użytkowania ich 

przestrzeni, 

c) umożliwienie lokalizacji dróg rowerowych w przestrzeni dróg publicznych, ciągu 

pieszego i placów publicznych; 

4) obszar objęty projektem planu znajduje się w zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej śródmieścia Łodzi, w granicach strefy wielkomiejskiej, w związku 

z czym przewiduje się uzupełnienie i uporządkowanie istniejącej zabudowy. 

 

II. Zgodność z wynikami analizy dot. oceny aktualności studium uwarunkowań 

i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego, a także sposób uwzględnienia uniwersalnego 

projektowania. 

Ocena aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego miasta Łodzi przyjęta uchwałą 

Nr LXXIX/2113/18 Rady Miejskiej w Łodzi z dnia 14 listopada 2018 r. nie wskazuje na brak 

aktualności studium na obszarze objętym projektem planu. Projekt planu jest zgodny 

z wynikami analizy dotyczącej ww. oceny. 

W projekcie planu uwzględniono uniwersalne projektowanie poprzez wyznaczenie terenów 

przeznaczonych pod przestrzenie publiczne. Może to zostać wykorzystane na poprawę 

dostępności osób ze szczególnymi potrzebami. 

 

III. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy. 

Wpływ ustaleń projektu planu na finanse publiczne, w tym budżet gminy został 

zidentyfikowany i oszacowany w prognozie finansowej skutków uchwalenia planu.  

Prognoza skutków finansowych uchwalenia planu określa potencjalne wydatki i dochody 

z tytułu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 

Wykonane obliczenia wykazały ujemny wynik finansowy przedsięwzięcia w okresie 10 lat  

na poziomie ok. – 1,58 mln zł, przy uwzględnieniu wskaźnika NPV, co oznacza, że wydatki 

generowane przez nowe zagospodarowanie przewyższają dochody. Głównym źródłem kosztów 

będą wydatki na realizację inwestycji z zakresu układu komunikacyjnego. 
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