UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie ulic Swigtej Teresy
od Dziecigtka Jezus i Traktorowej do terenow kolejowych.

Zgodnie z uchwatag Nr XXXVIII/1171/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 lutego 2021 1.
przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulic Swietej Teresy od Dziecigtka Jezus
i Traktorowej do terenow kolejowych wraz z,Prognoza oddzialywania na srodowisko”
i,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”. Obszar objety sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, okreslony w projekcie niniejszej uchwaty, polozony jest w poéinocno-
zachodniej czesci miasta t.odzi, na terenie osiedla Baluty Zachodnie. Powierzchnia obszaru
wynosi ok. 31 ha. Granice obszaru objetego planem wyznaczajg od péinocy ulica Swictej
Teresy od Dzieciatka Jezus, od zachodu ul. Traktorowa, od wschodu tereny kolejowe natomiast
od potudnia granica przebiega wzdtuz bocznicy kolejowej. Na obszarze.obj¢tym opracowaniem
mozna wyrozni¢ przede wszystkim tereny zabudowy przemystowej i ustugowej, co wynika
z lokalizacji przedmiotowego terenu w strefie Teofilowa Przemystowego. Ponadto w rejonie
ulic: Cepowej, Koprowej i Chiopskiej wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
(ok. 22 domy) i ustugowa (m.in. mechanika samochodowa, przedsigbiorstwo produkujace
szyby zespolone, produkcja mebli, produkcja bielizny). Pozostala cze$¢ obszaru stanowig
tereny niezabudowane oraz tereny bocznicy kolejowe;j.

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta L.odzi uchwalonym uchwalg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 28 marca
2018 r., zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r.
i Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r..obszar ten potozony jest na terenach jednostek
funkcjonalno-przestrzennych aktywnos$ei. gospodarczej o znacznej ucigzliwosci oraz,
w niewielkiej czesci od strony potudniowej, aktywnosci gospodarczej o ograniczonej
ucigzliwosci.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terendéw
zgodnie z wymogami tadu przestrzennego oraz realizowang polityka przestrzenng miasta.
W projekcie  miejscowego “wplanu’ zagospodarowania przestrzennego przewidziano
przeznaczenie dominujgcej czgsci obszaru pod zabudowe produkcyjng, sktady i magazyny oraz
pod zabudowe ustugowa. Istniejace drogi dopasowano do potrzeb przewidywanego wzrostu
ruchu kotowego obstugujacego nowe tereny inwestycyjne. Plan miejscowy doprecyzuje zasigg
granic terenéw inwestycyjnych, a takze w sposob szczegoétowy okresli parametry i wskazniki
zagospodarowania terénu, przy jednoczesnym zachowaniu wtasciwych relacji przestrzennych
z otoczeniem oraz rygorow ochrony Srodowiska. Postepowanie zgodne z planem przyczyni si¢
do znaczgcej poprawy ladu przestrzennego poprzez porzadkowanie istniejgcego
zagospodarowania i wzrost funkcjonalno$ci systemu komunikacyjnego.

Na potrzeby projektu planu, z Kolejowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej pozyskano mape zasadniczg dla kolejowego terenu zamknigtego w celu
prawidlowego ' ‘wyznaczenia stref, w ktéorych beda obowigzywaly ograniczenia
w zagospodarowaniu, w zwigzku z przebiegiem linii kolejowej nr 15 Zgierz- £odz Kaliska,
bedacej linig kolejowa o znaczeniu panstwowym. Ponadto na podstawie wskazan zawartych
w postanowieniu Urzedu Transportu Kolejowego bedgcym warunkowym uzgodnieniem
projektu planu miejscowego wyznaczono w granicach przedmiotowego projektu planu teren
kolejowy “(teren 1KK). Po przeanalizowaniu materiatbw w projekcie planu w terenach
potozonych w sasiedztwie linii kolejowej (kolejowego terenu zamknig¢tego) oraz terenu
kolejowego, oznaczonego na rysunku projektu planu symbolem 1KK, wyznaczono strefy
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o szerokosci 10m 1 20 m, w ktorych obowigzujg ograniczenia w sytuowaniu budowli
i budynkow, wykonywaniu robdt ziemnych oraz sytuowaniu drzew i krzewdw, wynikajace
z przepisOw odrgbnych z zakresu transportu kolejowego.

W projekcie planu zrezygnowano z ustalania szczegolnych warunkow zagospodarowania
oraz ograniczen w uzytkowaniu wynikajgcych z wystgpowania istniejacej sieci cieptowniczej,
wodociggowej i gazowej. 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) daje organowi
planistycznemu upowaznienie do zawarcia w planie miejscowym postanowien, ktdre moga
w konsekwencji w sposéb istotny ogranicza¢ lub nawet pozbawié wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego mozliwosci wykonywania konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci. Jednakze
taka powazna ingerencja w prawo whasnosci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w stosunku
do celow, ktérych osiagnigciu ma stuzyé. Szczegdtowe rozwigzania dotyczace ograniczen
w uzytkowaniu nieruchomosci lub ustalenie rozwigzan technologicznych bedzie nastepowato
na etapie realizacji inwestycji. Ponadto nalezy wskazaé na potrzebe zapewnienia racjonalnych
mozliwosci realizacji zabudowy na poszczegdlnych nieruchomosciach, ktérej lokalizacja nie
powinna by¢ uzalezniona od przebiegu wystepujacej infrastruktury. Jednoczesnie nalezy
zaznaczyC, 7ze rezygnacja z ww. ustalen podyktowana |jest| brakiem powszechnie
obowigzujacych przepiséw prawnych nakazujacych wprowadzanie okreslonych ograniczen
w zagospodarowaniu terenu natomiast szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu stref kontrolowanych od gazociagéw uregulowane sg przepisami
odrebnymi dotyczacymi lokalizacji sieci gazowych. Wobec powyzszego wszelkie inwestycje
beda realizowane po uzgodnieniu z wlasciwym gestotem sieci.

Sporzadzenie planu miejscowego oraz realizacjajego-ustalen przyczyni si¢ do zwigkszenia
roznorodnosei oferty inwestycyjnej zgodnie z zapotrzebowaniem rynku, a w konsekwencji
do powstania nowych miejsc pracy, czemu sprzyjaja dogodne warunki lokalizacyjne w postaci
istniejgcych i ksztaltowanych uktadéw drogowyeh,kolejowych i infrastruktury techniczne;.

Procedura formalno-prawna sporzgdzenia projektu planu miejscowego jest prowadzona
wtrybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca-2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

L Realizacja wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarewaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie
zasad 1 wskaznikOw .zagospodarowania terenéw oraz parametrow ksztaltowania
zabudowy;

2) walory architektoniezne i krajobrazowe, poprzez:

a) ustalenia  dotyczace ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu
z uwzglednieniem istniejgcego zainwestowania kubaturowego oraz wystgpowania
infrastruktury techniczne;,

b) ustalenia dotyczace ksztattowania przestrzeni publicznych, do ktérych na obszarze
planu nalezg tereny drég publicznych;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych w szczegolnosci poprzez:

a) okresleniec wymagan zapewniajacych zachowanie standardow jakosci srodowiska,

b) . wykluczenie lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej
awarii przemystowej oraz sktadowisk odpadéw oraz punktéw zbierania lub
przetwarzania odpadéw, w tym zlomu,
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3)
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9)

c) stosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych
zapewniajacych zachowanie standardow jakos$ci srodowiska,

d) stosowanie rozwigzan technicznych zapewniajacych wlasciwe warunki akustyezne
dla istniejacej zabudowy mieszkaniowej na terenach przeznaczonych na cele
przemystowo-ustugowe,

e) ustalenic obowigzku retencjonowania i zagospodarowania nadmiaru ~wéod
opadowych 1 roztopowych wmiejscu ich powstania, zdopuszczeniem
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,

f) okreslenie wymagan dotyczacych wykorzystania odnawialnych. zrodet energii dla
realizacji zaopatrzenia terendw inwestycyjnych w energie elektryczng i cieplo;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a.takze potrzeby 0sob

ze szczegOlnymi potrzebami, poprzez:

a) okreslenie zasad ochrony srodowiska,

b) ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
a w szczegolnosci nakaz stosowania rozwigzan technicznych uwzgledniajacych
potrzeby 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami,

¢) okreslenie ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow potozonych
w sgsiedztwie linii, bocznic i przejazdow Kolejowych, wynikajace z przepisow
z zakresu transportu kolejowego,

d) okreslenie minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych
na parkowania pojazdéw zaopatrzonych w-karte parkingowa,

e) wymoOg stosowania rozwigzan “techmicznych ulatwiajagcych dostepnosé
do przestrzeni publicznych;

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie istniejacych

elementéw zagospodarowania terenu i, wyposazenia technicznego przy wyznaczaniu

nowych terenéow inwestycyjnych oraz minimalizacje wydatkéw na realizacje zadan
publicznych okreslonych w projekcie planu;

prawo wlasnosci poprzez ksztaltowanie zagospodarowania z poszanowaniem

dotychczasowym przeznaczeniem w granicach istniejacych podzialéw wtasnosciowych

1 w sposéb racjonalny ingerujacy w tereny stanowigce wlasnosé prywatna, ograniczony

do uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu publicznego o znaczeniu lokalnym;

potrzeby interesu publicznego, wskazujgc w projekcie planu granice terenow
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

potrzeby w zakresie. rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych, okreslajac warunki 1 zasady jej przebudowy, rozbudowy i budowy

nowych systemow stosownie do problematyki planu;

zapewnieni¢ udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji

clektronicznej oraz zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych,
poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia
dokumentu i zbieraniu wnioskéw zgodnie z wymogami przepiséw ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029), w formie ogloszen
W prasie, obwieszczen umieszczonych na tablicy ogloszen oraz zamieszczonych na
stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,



4.

b) umozliwienie sktadania wnioskéw do projektu planu,

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

d) zamieszczenie rozstrzygnigcia Prezydenta Miasta Lodzi dotyczacego sktadanych
wnioskoéw w Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Miasta Lodzi;

10) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez wykorzystanie istniejgcej sieci wodociggowej oraz okreslenie zasad
jej przebudowy i rozbudowy w granicach obszaru objetego projektem, planu,
umozliwiajacych obstuge wyznaczonych terendéw budowlanych.

Ze wzgledu na brak podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego zagospodarowania

obszaru w projekcie planu nie okreslono:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspotczesne;;

2) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow. podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym tetenow. goérniczych, a takze
obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia iuzytkowania
terendw.

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposéb zagospodarowania i korzystania

z terenu, Prezydent Miasta zwazy1 interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat si¢

do wnioskdéw zgloszonych przez zainteresowane osoby oraz instytucje opiniujgce

i uzgadniajace projekt dokumentu.

Prezydent Miasta L.odzi rozpatrzyt wnieski wydajac zarzadzenie Nr 7780/VIII/21 z dnia

16 lipca 2021 r.

W projekcie planu uwzgledniono przeznaeczenie terenu pod zabudowg przemystowa,

ustugowa, sklady, magazyny oraz centra logistyczne. Wzigto pod uwage ustalenia Studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta ¥.odzi.

Na przewazajacej czgSci obszaru “objetego projektem planu wyznaczono tereny

inwestycyjne pod zabudowe produkcyjng, sktady i magazyny wraz z uslugami zwigzanymi

z dziatalno$cig prowadzong na terenie.

Wyznaczajgc tereny pod newa, zabudowe uwzgledniono istniejace elementy wyposazenia

technicznego i zagospodarowanie terenu. Ponadto:

1) w sposob racjonalny powigzano system komunikacyjny zzewne¢trznym uktadem
drogowym. Zaadaptowano istnicjace ulice do parametrow odpowiadajgcych klasie ulic
dojazdowych (ul. Chtopska, ul. Koprowa i ul. Cepowa);

2) uklad drogowy zaprojektowano tak, aby $rodki komunikacji publicznej, jako
podstawowe srodki transportu zbiorowego, byly dostgpne z kazdego wyznaczonego
w projekcie planu terenu inwestycyjnego;

3) zapewnion0 rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
poprzéz wyznaczenie ulic dojazdowych o parametrach zapewniajacych swobodny
dostep pieszy z terendw produkcyjnych do ulic obstugujacych zewnetrzny uktad
komunikacyjny;

4) “w planowaniu i lokalizowaniu nowej zabudowy dazono do racjonalnego wykorzystania
nowych terenow inwestycyjnych przeznaczonych pod zabudowe produkcyjna,
sktadowa i magazynows i zabudowe ustugowa wykorzystujac przestrzenne walory
lokalizacyjne Teofilowa Przemystowego;



II. Zgodno§¢ z wynikami analizy dot. oceny aktualno$ci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego Y.odzi.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualnosci studium i planéw migjscowych
Prezydent Miasta L.odzi dokonal analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki
analiz przekazal Radzie Miejskiej w Lodzi. W dniu 14 listopada 2018 r. Rada Miejska
w Lodzi, zgodnie z art. 32 ust. 2 ww. ustawy, podjeta uchwale Nr LXXIX/2113/18 w sprawie
aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi. Analiza
ta wykazala, ze nie zachodzi przestanka, w ktorej nalezaloby zweryfikowaé polityke
przestrzenng miasta na obszarze objetym projektem przedmiotowego planu miejscowego.

Projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie:

— w zakresie dostepnosci architektonicznej okresla minimalng liczbe miejsc parkingowych
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych,

— w zakresie dostgpnosci cyfrowej zapewniajac dostepnos¢ strony internetowej Miejskiej
Pracowni Urbanistyczne] w todzi zgodnie z zmieszczong deklaracjg dostepnosci,
wymagang ustawg z dnia 4 kwietnia 2019 r. o dostgpnesci cyfrowej stron internetowych
i aplikacji mobilnych podmiotéw publicznych/(Dz. U. poz. 848) poprzez mozliwosé
zapoznania si¢ ze stanem zaawansowania prac planistycznych, obwieszczeniami
o przystgpieniu i o wylozeniu projektu ‘planu do publicznego wgladu, informacji
o mozliwosci sktadania wnioskdéw i uwagyczy mozliwosci zapoznania si¢ rozwigzaniami
planistycznymi przyjetymi w wylozonym do publicznego wgladu projekcie zmiany planu,

— w zakreste dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej poprzez wykorzystanie w serwisie
internetowym Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi zdalnego dostgpu online do
ustugi ttumacza przez strony internétowe i aplikacje, zamieszczanie na stronie internetowe]
postaci plikéw elektronicznych zawierajacych teksty odczytywane maszynowo, a takze
zapewnienie, na wniosek osoby.ze szczegdlnymi potrzebami, komunikacji z podmiotem
publicznym w formie okreslonej w tym wniosku.

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

Prognoza skutkéw Afinansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie zwymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym rozpatrywana w uj¢ciu dochodow i1 wydatkow z budzetu
wykazata, ze dochodygenerowane przez nowe zagospodarowanie przewyzsza wydatki.
Najwicksze dochody do budzetu miasta bedg stanowié podatki od nieruchomosci.

Wydatki budzetu/miasta bedg dotyczy¢ w szczegélnosci nabycia terendOw oraz realizacji
inwestycji z zakresu uktadu komunikacyjnego i infrastruktury technicznej.
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