UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesSci obszaru miasta L.odzi polozonej w rejonie ulic: Bolestawa
Limanowskiego, Zachodniej, Drewnowskiej, Zytniej i Rybne;j.

na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 7821 1086)

Zgodnie z podjeta uchwatg Nr LXXII/1921/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 czerwca
2018 r. przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czgsci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic: Bolestawa Limanowskiego,
Zachodniej, Drewnowskiej, Zytniej i Rybne;.

Obszar objety projektem planu, o powierzchni ok. 15,6 ha, potozony jest w granicach osiedla
Batuty-Centrum, w bezposrednim  sasiedztwie Manufaktury, awigc strategicznego
i reprezentacyjnego punktu miasta. Obejmuje swym zasiegiem tereny zabudowy
mieszkaniowej o bardzo zr6znicowanej formie - od przedwojennej kamienicznej zabudowy
mieszkaniowej usytuowanej wzdtuz wulic: Rybnej, B. Limanowskiego, Bazarowe;j
1 Lutomierskiej, gdzieniegdzie z zabudowg o charakterze podmiejskim, po wybudowane
w latach 50 XX wieku socrealistyczne osiedle mieszkaniowe Batuty IV przy ul. Zachodniej
oraz wspodtczesny zespot zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej bedacy w fazie realizacji
przy ul. Drewnowskiej. Centralny punkt opracowywanego obszaru stanowi plac Piastowski,
(dawny Bazarowy), petnigcy w XIX wieku funkcje placu targowego, aod dekad
powojennych zazielenionego skweru miejskiego. Wsrod przewazajacej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej znajduja si¢ pojedyncze obiekty ustugowe, w tym centrum
medyczne przy ul. Bazarowej. Od wschodu obszar sgsiaduje z zabudowa $rédmiejskg oraz
parkiem Staromiejskim. Sgto tereny podinocnej cze$ci $rddmiescia - Starego Miasta,
o0 istotnym znaczeniu historycznym oraz architektonicznym.

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

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

Celem planu jest uporzadkowanie i uzupelnienie istniejagcych struktur zabudowy na styku
dwoéch uktadow urbanistycznych - przedwojennego 1 wspotczesnych osiedli mieszkaniowych,
po czesci zdegradowanych lub nie w pelni wyksztatconych, a takze rozbudowa systemu
przestrzeni publicznych przez regulacje i wyznaczenie nowych drég publicznych, przejs¢
pieszych oraz terenow zieleni publicznej z wykorzystaniem istniejagcych zaniedbanych
skupisk zieleni. Zamierzeniem planu jest rowniez przemodelowanie uktadu komunikacyjnego
na bazie istniejacej siatki ulic i budowa brakujacych elementéw rusztu komunikacyjnego —
ul. Wojska Polskiego, aprzez to stworzenie czytelnego, zhierarchizowanego systemu
potaczen. Ma to zapewni¢ obszarowi dobrg dost¢pnos¢, a takze uspokoi¢ ruch w kwartatach
mieszkaniowych oraz umozliwi¢ przeksztatcenie ulic o niskim natezeniu ruchu, kroétkich,
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wewnetrznych takich jak ul. Rybna czy ul. Bazarowa (na odcinku pomig¢dzy proj. Wojska
Polskiego a Lutomierska) w przestrzenie przyjazne dla mieszkancow, w ktorych
ksztaltowanie ulicy polega¢ bedzie na organizacji funkcjonowania ulicy przy uzyciu
elementéw matej architektury, zieleni i1 posadzki. Takze przestrzen ulic klasy zbiorczej
(ul. Wojska Polskiego, ul. Drewnowska), ktérych podstawowym celem jest odcigzenie
niewydolnego uktadu drogowego na Starym MieScie oraz zapewnienie potaczen
miedzydzielnicowych, nalezy wykorzysta¢ na lokalizacj¢ miejsc parkingowych 1 zieleni.
Roéwnie istotnym celem planu jest zachowanie i1 ochrona dziedzictwa kulturowego shuzace
odbudowie tozsamos$ci lokalnej oraz ochronie pamigci i$ladow materialnych miejsc
nierozerwalnie zwigzanych z istnieniem w latach 1940-1944 Litzmannstadt Getto takich jak:
nieistniejacy obecnie Stary Cmentarz Zydowski przy dawnej ul. Wesolej (obecnie
ul. Zachodnia) czy dawny plac Bazarowy — miejsce egzekucji mieszkancow Getta.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostala przeprowadzona
w trybie art. 17 wustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782 1 1086).

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

I. Sposob 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 fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie:

a) linii rozgraniczajacych tereny o réznych zasadach zagospodarowania,

b) linii zabudowy,

C) przeznaczenia terenow,

d) wskaznikow zagospodarowania terenow 1 parametrow ksztaltowania zabudowy,

e) zasad w zakresie kolorystyki 1 materiatow wykonczeniowych elewacji 1 dachow budynkow,
f) zasad w zakresie lokalizacji obiektow i urzadzen technicznych,

g) ograniczen w lokalizacji tymczasowych obiektow ustugowo-handlowych,

h) potrzeb w zakresie ochrony istniejacych zespotow zieleni wysokiej i realizacji
projektowanych szpalerow drzew;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — dzigki wyzej wymienionym ustaleniom
dotyczacym ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terendow, wtym szczegolnie
poprzez:

a) ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
b) zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami poprzez:

a) wykluczenie lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na srodowisko,

b) ograniczenie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko do lokalizacji zespotow zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, garazy i parkingow
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samochodowych wraz ztowarzyszacg im infrastrukturg oraz inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej 1 drog,

c) obowigzek zachowania istniejacych zespotow zieleni wysokiej 1 realizacji projektowanych
szpalerow drzew,

d) obowigzek stosowania rozwigzan uniemozliwiajacych przenikanie zanieczyszczen do wod
podziemnych oraz umozliwiajagcych wykorzystanie lub retencjonowanie nadmiaru wod
opadowych 1 roztopowych,

e) obowigzek stosowania do celow grzewczych zrodel ciepta bezemisyjnych lub
0 intensywnosci emisji spetniajgcej wymagania standardow jakosci powietrza,

f) zakaz lokalizowania infrastruktury technicznej, ktéra powoduje przekroczenie
dopuszczalnych pozioméw pol elektromagnetycznych w srodowisku 1 w obrebie budynkow
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi,

g) obowigzek doprowadzenia sieci wodociggowej i kanalizacyjnej do wszystkich terenow
przeznaczonych pod zabudowe,

h) obowigzek prowadzenia gospodarki odpadami zgodnie w przepisami dotyczacymi
utrzymania czystos$ci i porzgdku w gminie,

1) klasyfikacje terenow pod katem ochrony akustycznej;
4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez:

a) wskazanie zabytkow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow oraz ustalenie zasad ich
ochrony,

b) wskazanie zabytku archeologicznego oraz ustalenie zasad jego ochrony,

c) wprowadzenie strefy ochrony archeologicznej oraz okreslenie warunkow prowadzenia
W jej obszarze dziatan inwestycyjnych,

d) wprowadzenie strefy ochrony konserwatorskiej oraz ustalenie zasad ochrony w jej
obszarze;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych poprzez okreslenie:

a) zasad ochrony $rodowiska majacych na celu zapewnienie odpowiednich standardow
jakosci srodowiska,

b) zasad lokalizacji infrastruktury technicznej oraz ograniczen w uzytkowaniu terenow
wynikajacych z ich lokalizacji, w tym zakazu lokalizacji budynkow w strefach oddzialywania
od sieci cieptowniczej, wodociggowej, kanalizacyjnej, a w przypadku sieci gazowej - zgodnie
z przepisami odr¢bnymi,

¢) wymaganej liczby miejsc parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa
oraz obowigzku dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb 0s6b niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

a) wykorzystanie istniejacego uktadu komunikacyjnego i infrastruktury technicznej dla
obstugi planowanej zabudowy oraz wyznaczenie nowych powigzan komunikacyjnych
usprawniajacych obecny system,

b) wykorzystanie istniejgcych zasobow zieleni w celu budowy systemu zieleni publiczne;j;

7) prawo wtasno$ci poprzez ksztaltowanie zagospodarowania terenu 1 wyznaczanie
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przestrzeni publicznych w sposob uwzgledniajacy strukture wilasnosci oraz w mozliwie
najmniejszym stopniu ingerujgcy w grunty stanowigce wtasnos$¢ prywatna;

8) potrzeby obronnosci ibezpieczenstwa panstwa — ustalenia planu nie uniemozliwiajg
dziatan organow zajmujacych sie:

a) przeciwdziataniem zagrozeniom zewng¢trznym, a zwtaszcza agresji militarne;j,

b) przeciwdzialaniem zagrozeniom wewngtrznym, a zwlaszcza zagrozeniom bezpieczenstwa
iporzadku  publicznego, katastrofom 1ikleskom  zywiotowym  oraz zagrozeniom
gospodarczym i ekonomicznym;

9) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod
drogi publiczne, tereny zieleni urzadzonej publicznej oraz tereny ciggow pieszych
publicznych;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci 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 $srodkéw komunikacji elektroniczne;,
poprzez:

a) informacj¢ na stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej, ogloszenie
W prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen o:

- przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu 1 mozliwosci sktadania wnioskow (do projektu
planu w ustawowym terminie nie wplynat zaden wniosek),

- mozliwos$ci zapoznania si¢ z dokumentacjg sprawy,

b) biezace informowanie 0sob zainteresowanych prowadzonymi pracami projektowymi oraz
udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Miejska Pracowni¢ Urbanistyczng
w Lodzi;

12) zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych poprzez zastosowanie
si¢ do czynno$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez na podstawie art. 21,
art. 39 1 art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. 22020 r. poz. 283, 284, 322 1471), poprzez prowadzenie strategiczne;j
oceny oddziatywania na srodowisko skutkow realizacji przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci, poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej dla obstugi wyznaczonych
w projekcie planu terenow budowlanych.

2. W projekcie planu nie uwzgledniono wymogéw ochrony gruntdw rolnych i lesnych —
ze wzgledu na brak takich gruntéw na obszarze objetym planem.

3. Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, Prezydent Miasta zwazyl interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
w postaci wnioskoOw 1uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze wykonat analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego
oraz w prognozie oddziatywania na $rodowisko 1 opracowaniu ekofizjograficznym.
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Ustosunkowano si¢ do wnioskow zgloszonych przez instytucje 1iorgany wlasciwe
do uzgadniania i opiniowania planu. W ustawowym terminie nie wptynal Zzaden wniosek
od 0s06b fizycznych.

Ustalajagc przeznaczenie terenu isposob jego zagospodarowania, kierowano si¢ przede
wszystkim zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta todzi (uchwalonego uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
28 marca 2018 r., zmieniong uchwatg Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 marca
2019 r.), ktore zalicza obszar objety planem do dwoch jednostek funkcjonalno -
przestrzennych: W3b - tereny przeksztatcania historycznej struktury przestrzennej -
wielofunkcyjne kwartaly srodmiejskie III oraz WZ1 - tereny zabudowy wielofunkcyjne;.

W  zakresie ukladu drogowego Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego miasta t.odzi przewiduje dla ulic: projektowana ul. Wojska Polskiego oraz
ul. Drewnowska - klas¢ drogi zbiorczej.

W celu realizacji zalozen studium, uwzgledniajac obecng strukturge zabudowy, wyznaczono
tereny przeznaczone w przewadze pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i ustugowsa
oraz wyznaczono szereg publicznych terenow zielonych.

W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego ustalono ochron¢ dla zabytkow znajdujacych
si¢ w Gminnej Ewidencji Zabytkéw — kamienic usytuowanych przy ul. Limanowskiego
26128 oraz przy ul. Rybnej 3 1 13. Ponadto wskazano zabytek archeologiczny - stanowisko
archeologiczne AZP 66-51/55 (byly cmentarz zydowski), atakze wyznaczono strefe
ekspozycji muru cmentarza, dla ktérej ustalono szczegoélny zakres dziatan. Ustalono takze
ochrong dla obiektow uznanych za dobro kultury wspoéiczesnej tj. budynkéw wielorodzinnych
tworzacych wzniesione w latach 50-tych XX w. osiedle ,,Batuty IV”. Wprowadzono réwniez
dla czgsci obszaru objetego planem strefe ochrony archeologicznej oraz strefe ochrony
konserwatorskiej.

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

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych polegajace na uzupetieniu istniejacej zabudowy,
z wykorzystaniem istniejgcych i projektowanych ulic klasy zbiorczej (ulice: Drewnowska,
Zachodnia, Limanowskiego 1 Bazarowa — proj. Wojska Polskiego), oraz ulic¢ klasy lokalne;j
— ul. Lutomierska, zapewniajace powigzania mie¢dzydzielnicowe oraz wewnetrzny uklad
komunikacyjny w postaci istniejacych drog dojazdowych 1 wewngtrznych, tak aby
zminimalizowac transportochtonno$¢ uktadu przestrzennego;

2) zlokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposoéb umozliwiajagcy mieszkancom
dobry dostep do publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu,
jakim w tym obszarze s3g linie autobusowe dzienne (w ulicy Zachodniej, Drewnowskiej,
Lutomierskiej, oraz wproj. ul. Wojska Polskiego), linia autobusowa nocna
w ul. Lutomierskiej, oraz linie tramwajowe w ul. Zachodniej i ul. Limanowskiego;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajagcych przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow poprzez:

a) wyznaczenie uktadu drog publicznych w powigzaniu z ciggami pieszymi i terenami zieleni
publicznej, zapewniajacych dogodng komunikacje pieszo-rowerowg mig¢dzy ulicami: Rybng
a Zachodnig, Rybng a Bazarowg (proj. ul. Wojska Polskiego) oraz pomiedzy ul. Bazarowa
(proj. ul. Wojska Polskiego) aulicami Lutomierskg i Drewnowska i dalej w kierunku
potudniowo-wschodnim, w powigzaniu z uktadem przejs¢ prowadzacym do parku
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Staromiejskiego oraz centrum handlowo-rozrywkowego ,,Manufaktura”,

b) dopuszczenie lokalizacji nowych drég wewnetrznych, nie wyznaczonych na rysunku
planu,

c) dopuszczenie lokalizacji w drogach publicznych, wewnegtrznych, w projektowanych
ciggach pieszych oraz terenach zieleni publicznej - drog rowerowych;

4) obszar objety projektem planu znajduje si¢ w zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej $rodmiescia fodzi, w granicach strefy wielkomiejskiej, w zwigzku z czym
przewiduje si¢ przede wszystkim uzupetienie i uporzadkowanie istniejacej zabudowy.

II. Zgodnosé¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Y.odzi oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego f.odzi.

Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego miasta t.odzi przyjeta uchwata
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.

II1. 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 skutkéw uchwalenia planu.

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu okresla potencjalne wydatki i dochody
z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze rodzi¢ skutki finansowe
w postaci roszczen odszkodowawczych o wykup nieruchomos$ci przeznaczonych w planie
miejscowym na cele publiczne, w trybie art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w trybie art. 98 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2020 r. poz. 65, 284, 4711 782) za dziatki gruntu
wydzielone pod drogi publiczne z nieruchomosci, ktérej podziat zostat dokonany na wniosek
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego.

Oszacowany poziom wyniku finansowego moze odbiega¢ od rzeczywistych przysziych
rezultatow, z uwagi na nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych oraz zmienno$¢ uwarunkowan
w czasie. Opracowana prognoza, pokazuj¢ skale pewnych ograniczen oraz jest wskazoéwka
do podjecia kierunku w polityce finansowania inwestycji, ma réwniez uswiadamia¢ skalg
problemow 1 poda¢ przyblizone wielkosci kwot, ktére moga potencjalnie wystgpi¢. Podanych
warto$ci nie nalezy utozsamia¢ z opinig o wartosci nieruchomosci sporzadzang w formie
operatu szacunkowego.

Zidentyfikowane koszty 1przychody na etapie sporzadzenia prognozy finansowej, ktore
potencjalnie moga pojawi¢ si¢ po uchwaleniu niniejszego planu zagospodarowania
przestrzennego, powinny stanowi¢ podstawe do sporzadzenia szczegoétowego harmonogramu
wydatkéw miasta, zwigzanych zuchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Szacunkowe wydatki jakie poniesie gmina w zwigzku z realizacjg ustalen
planu nie obcigza jej budzetu bezposrednio po uchwaleniu planu, lecz beda rozilozone
w czasie, podobnie jak wplywy do budzetu.
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