Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie ulic: Okélnej,
Z.otwiowej i Serwituty oraz polnocnej granicy miasta .odzi.

Zgodnie z podjeta uchwata Nr LXXI1/1933/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 czerwca
2018 r. przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic: Okolnej, Zotwiowej i Serwituty
oraz poinocnej granicy miasta f.odzi.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni 169,75 ha potozony jest
W potnocno-wschodniej cze$ci miasta na potnoc od drogi krajowej nr 14 - ul. Strykowskiej
I na poludnie od drogi krajowej nr 71, w bezposrednim sgsiedztwie Lasu tLagiewnickiego.
Obejmuje swym zasiggiem tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej,
bedacej pozostatoscia dawnej wsi w ukladzie ulicowym potozonej wzdtuz ulic Okolnej
i Zotwiowej, a takze nieco bardziej rozproszong zabudowe wzdhuZ ul. Serwituty. Znajduje sie
tu rowniez kilka enklaw zabudowy letniskowej, gtéwnie przy granicy z Lasem Lagiewnickim.
Sukcesywnie powstajaca zabudowa ma charakter wylacznie zabudowy jednorodzinnej
i wypetnia wolne dzialki wzdhiz ul. Okolnej, Zétwiowej-i ul. Serwituty. Pozostaly obszar
zajmuja grunty orne 1 nieuzytki, a takze w duZzym . stopniu grunty lesne, zadrzewione
I zakrzewione. Obszar opracowania objety jest prawnymi formami ochrony przyrody.
W cato$ci znajduje si¢ w granicach Parku Krajobrazowego Wzniesien Lodzkich.
W potudniowej czesci znajduje si¢ obszar zrodliskowy rzeki Lagiewniczanki objety ochrong
w formie uzytku ekologicznego "ELaki na Modrzewiu'". Przy ul. Okolnej, tuz przy potudniowe;j
granicy planu znajduje si¢ pomnik przyrody - dagb szyputkowy. Tym samym obszar stanowi
wazny element ekosystemu Lasu bagiewnickiego i systemu przyrodniczego miasta.
Zachowanie otwartych, niezabudowanych terenéw w tym obszarze jest niezbedne do
utrzymania korytarzy ekologicznych w miescie, stuzacych do okresowego prowadzenia wod
opadowych, wymiany mas powietrza natleniajacych centralne obszary miasta,
umozliwiajacych migracj¢ ro$lin 1 zwierzat, atakze begdacych miejscem rekreacji
mieszkancoOw miasta.

Granice obszaru obj¢tego planem miejscowym wyznaczaja: od strony potudniowo-zachodniej
i potudniowo-wchodniej - granice obrgbu geodezyjnego B-17 oraz ul. Okdlna, od strony
potnocno-zachodniej i pétnecno-wschodniej - granica miasta oraz ul. Serwituty.

W wyniku realizacji -ww. uchwaly zostal opracowany projekt planu miejscowego
wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko 1 prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego.

Przedmiotem planu, zgodnie z jego uchwalg inicjujaca, jest ustalenie przeznaczenia i Sposobu
zagospodarowania terenow zgodnie z wymogami ladu przestrzennego oraz realizowang
polityka przestrzenng miasta okreslong w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi uchwalonym uchwaltg Nr LXIX/1753/18
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r., zmieniong uchwatg Nr VI1/215/19 Rady
Miejskie] w Lodzi z dnia 6 marca 2019 r. Przewazajaca czeS¢ obszaru objetego projektem
planu miejscowego w obowigzujacym Studium wskazana zostata jako ,,Tereny aktywne
przyrodniczo, wtym uzytkowane rolniczo” oznaczone symbolem O, awzdluz ulicy
Zbétwiowej i Okolnej (na odcinku na zachéd od Zotwiowej) wskazano — ,, Tereny zabudowy
mieszkaniowej w uktadach ulicowych”, oznaczone symbolem PM. W bezposrednim
sasiedztwie Lasu Lagiewnickiego Studium wskazuje ,,Tereny lasoéw o powierzchni minimum
3ha”, oznaczone symbolem L. Glowng cecha obszaru objetego opracowaniem jest
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wystepowanie terenéw niezurbanizowanych, aktywnych przyrodniczo, ktére w projekcie
planu miejscowego wskazane zostaty do utrzymania.

Na obszarze objetym projektem planu miejscowego nie obowigzuje zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Sposob zagospodarowania poszczegolnych nieruchomosci
ustalany jest w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Efektem takiego mechanizmu
procesow inwestycyjnych jest nieuporzagdkowana struktura zabudowy, ktora ingeruje w tereny
aktywne przyrodniczo. Niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zaktada
ograniczenie rozwoju zabudowy oraz ochron¢ otwartego krajobrazu stanowigcego element
systemu przyrodniczego miasta. Reguluje zasady zagospodarowania terenow  sprzyjajac
zrOwnowazonemu rozwojowi tej cze$ci miasta i zapobiega procesom chaotycznej zabudowy
terenéw otwartych aktywnych przyrodniczo, w tym uzytkowanych rolniczo.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ma na celu ustalenie:

- przeznaczenia terendéw Ww sposob uwzgledniajacy istniejace zagospodarowanie, dajacy
mozliwo$ci rozwoju, przy jednoczesnym zachowaniu ciaglo$ci systemu przyrodniczego
miasta i terenow otwartych,

- zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, w szczegolnosci uporzadkowanie
istniejacych struktury zabudowy i wyznaczenie granic urbanizaciji,

- zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w szczeg6lnosci wynikajace
z ustalen planu ochrony Parku Krajobrazowego Wzniesien Lodzkich, uzytku ekologicznego
,L.aki na Modrzewiu" oraz ustanowienia pomnika przyrody.

Ustalenia projektu planu miejscowego okres$lajg m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy
i zagospodarowania terenu, wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych, zasady ochrony s$rodowiska, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOéw komunikacji oraz systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej.
Plan miejscowy okresla rowniez szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz
ograniczenia wich uzytkowaniu wynikajace z przebiegu sieci infrastruktury technicznej
naziemnej (elektroenergetycznej), < a . takze podziemnej (wodociggowej, kanalizacyjnej
i gazowej).

Projekt planu miejscowego zgodnie ze Studium wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (od 1MN _do ~6MN), tereny zabudowy uslugowej i mieszkaniowe;j
jednorodzinnej (od 1U/MN do 3U/MN). Pozostaly obszar zostal przeznaczony na tereny
rolnicze (od 1R do 8R) oraz tereny lasow (od 1ZL do 10ZL). Uktad komunikacyjny tworza
istniejgce dogi publiczne: fragment ul. Okélnej - ulica lokalna (1KDL), ul. Zétwiowa - ulica
dojazdowa (1KDD)- oraz- ul. Serwituty - ulica dojazdowa (2KDD). Dla obiektow
infrastruktury technicznej wyznaczono teren infrastruktury technicznej wodociggowej (1W)
oraz teren infrastruktury technicznej kanalizacyjnej (1K).

Zaproponowane - rozwigzania planistyczne porzadkuja istniejace struktury zabudowy
| wyznaczajg = granice urbanizacji. Przyczyniaja si¢ do znaczacej poprawy stanu
zagospodarowania poprzez zahamowanie rozwoju zabudowy w terenach otwartych,
zachowania iochrony otwartego krajobrazu oraz istniejacych elementow systemu
przyrodniczego miasta.

Rysunek planu, stanowigcy Zatacznik nr 1 do uchwaly, wykonano na mapie sytuacyjno-
wysokosciowej w skali 1:2000, co nie wptynie negatywnie na jego czytelno$¢. Przestankami
zastosowania niniejszej skali byla wielkos¢ obszaru objetego planem miejscowym —
powierzchnia okolo 170 ha, ktéra w przewazajacej czesci stanowia obszary wylaczone
Z mozliwosci inwestowania.
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Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086 i 1378 oraz z 2021 r. poz. 11).

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajagc..wymogi
wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

I. Srodki realizacji wymogéw wynikajacych zart.1ust.2-4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury. poprzez okreslenie:
przeznaczenia  terenéw,  linii  rozgraniczajacych, obowiazujacych, stycznych
i nieprzekraczalnych linii zabudowy, wskaznikow zagospodarowania terenu, parametrow
ksztattowania zabudowy i zasad ksztaltowania zabudowy oraz lokalizacji obiektow oraz
ograniczen w zakresie stosowania materialdow wykonczeniowych i kolorystyki obiektow,
a takze wymagan w zakresie ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

a) okreslenie zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw w zgodnoSci
z zaleceniami planu ochrony Parku Krajobrazowego Wzniesien L.odzkich,

b) okreslenie zasad ochrony i ksztattowania krajobrazu wyznaczajac w granicach planu obszar
0 wyrdzniajacych si¢ walorach przyrodniczo-krajobrazowych,

c) wskazanie terenow podlegajacych ochronie, wtym granic Parku Krajobrazowego
Wazniesien L.odzkich, uzytku ekologicznego ..t aki na Modrzewiu" oraz pomnika przyrody,

d) okreslenie zasad sytuowania urzadzen technicznych i infrastruktury technicznej;

3) wymagania ochrony s$rodowiska, w.tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych poprzez okreslenie:

a) nakazu stosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych
zapewniajacych zachowanie standardow jakosci $rodowiska okreslonych na podstawie
przepiséw odrebnych, zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko, z wylaczeniem inwestycji celu publicznego, melioracji, zalesien 1 wylesien,
a takze okreslenie zasad w zakresie ochrony powietrza, wdd, zieleni, ochrony przed hatasem
I polami elektromagnetycznymi,

b) zasad w zakresie gospodarki wodnej i odprowadzania $ciekéw oraz gospodarki odpadami
wprowadzajac nakaz stosowania kompleksowych rozwigzan poprzez:

- doprowadzenie _infrastruktury technicznej wodociggowej 1 kanalizacji sanitarnej
do wszystkich terenow przeznaczonych na cele zabudowy,

- doprowadzenie - infrastruktury technicznej kanalizacji deszczowej do  terendw
przeznaczonych na cele zabudowy i drog oraz retencjonowanie i zagospodarowanie nadmiaru
wod opadowych i roztopowych w miejscu ich powstawania,

- wlgczenie terenow zurbanizowanych do miejskiego systemu gospodarki odpadami
na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych utrzymania czystosci
i porzadku w gminach,

¢) ochrong kompleksow lesnych zlokalizowanych na obszarze objetym planem, umozliwienie
zalesienia terenow rolnych;
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4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegOlnymi potrzebami poprzez okreslenie zasad ochrony srodowiska, liczby miejsc
parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa oraz ustalenie wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

5) walory ekonomiczne przestrzeni - ustalajac przeznaczenie terendw, uwzgledniono ich
istniejgce uzytkowanie z zachowaniem wymogdéw ochrony srodowiska oraz umozliwiajac
racjonalne zagospodarowanie obszaru przy uwzglednieniu dostepnosci do «komunikacji
i niezbe¢dnej sieci infrastruktury technicznej;

6) prawo wlasnosci, poprzez ksztaltowanie zagospodarowania zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem i w sposob racjonalny ingerujgc w tereny stanowigce wiasno$¢ prywatna,
ograniczony do uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu publicznego o znaczeniu
lokalnym oraz wymogami ochrony §rodowiska i tadu przestrzennego;

7) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia W Sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drdg publicznych, sieci 1 urzadzen
infrastruktury do dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen;

8) potrzeby interesu publicznego, wskazujac w projekcie - planu granice terenow
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwos¢ wyposazenia
terenow w Sieci I urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady ich realizacji;

10) zapewnienie  udzialu spoleczenstwa w | pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej,
poprzez informacj¢ na stronie internetowej. Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,
ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskéw do planu na piSmie, ustnie do protokotu lub za pomoca
srodkow komunikacji elektronicznej bez konieczno$ci  opatrywania ich podpisem
elektronicznym na adres pracowni,

) mozliwosci zapoznania si¢ z niezbedna dokumentacja sprawy;

11) 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 ustawyz dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnieniu informacji o srodowisku
I jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz 0 ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U..z 2021 r. poz. 247) przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddzialywania
na $rodowisko skutkow realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej zapewniajace] odpowiednig ilo§¢
i jako$¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

2. Zgodnie. z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania
i-korzystania z terenu, Prezydent Miasta Lodzi zwazyl interes publiczny i interesy prywatne,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, atakze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.
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Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta
F.odzi potozonej w rejonie ulic: Okolnej, Zotwiowej i Serwituty oraz ponocnej granicy miasta
Lodzi w przewidzianym w ogloszeniu i obwieszczeniu terminie wptyneto 7 wnioskow, ktére
zostaly rozpatrzone zarzadzeniem Nr5122/VIII/20 Prezydenta Miasta todzi -z dnia
15 wrzes$nia 2020 r.

3. Uwzgledniajagc wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz walorow ekonomicznych przestrzeni w projekcie planu przewidziano “uzupeknienie
i uporzadkowanie istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej.

Projektowane struktury zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oparto 0 istniejacy uktad
komunikacyjny z uwzglednieniem jego przebudowy, w zakresie niezbgdnym do obstugi
wyznaczonej W planie funkcji terenéw, a takze w oparciu 0 rozbudowg istniejacego systemu
infrastruktury technicznej.

Uwzgledniono przebieg istniejacej trasy autobusowej w ul. Okolnej, z mozliwoscia jej
rozbudowy w ul. Zétwiowej, co umozliwi maksymalne wykorzystanie transportu publicznego
jako podstawowego $rodka transportu.

Zaproponowane rozwigzania przestrzenne ulatwia przemieszczanie si¢ pieszych
I rowerzystOw poprzez umozliwienie urzadzenia drog rowerowych w istniejacych drogach
publicznych oraz zaproponowanie przebiegdw $ciezek pieszo-rowerowych na terenach
otwartych.

Il. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego Lodzi.

Zgodnie zwymogiem art. 32 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych
Prezydent Miasta Lodzi dokonal analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Ocena
aktualno$ci  Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego miasta t.odzi przyjeta uchwalg
Nr LXXI1X/2113/18 Rady Miejskiej “w Lodzi zdnia 14 listopada 2018 r. nie wskazuje
na nieaktualno$¢ Studium na obszarze objetym projektem planu. Projekt planu jest zgodny
z wynikami analizy dotyczacej ww. oceny.

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

Prognoza finansowa skutkow uchwalenia planu okresla potencjalne dochody i wptywy
z tytulu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykonane
obliczenia wykazaly ujemny wynik finansowy przedsigwzigcia, co oznacza, ze wydatki
generowane przez ustalone zagospodarowanie przewyzszajg dochody. Najwigksze obcigzenia
dla budzetu gminy. stanowig wydatki na nabycie nieruchomo$ci pod inwestycje celu
publicznego, tealizacj¢ inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej oraz roszczenia
odszkodowawcze.  Nalezy jednak podkresli¢, ze zuwagi na nieprzewidywalnos¢ cen
rynkowych oraz’ zmienno$¢ uwarunkowan w czasie, wskazany ujemny wynik finansowy
moze ulec zmianie.

Prognoza skutkow finansowych oparta jest na maksymalnych mozliwosciach
zagospodarowania  obszaru  objetego  planem,  faktyczne  wydatki 1 wplywy
dobudzetu gminy moga odbiega¢ od przewidywanych w opracowanej prognozie.
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