Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie
alei Tadeusza Kosciuszki oraz ulic Andrzeja Struga i Piotrkowskiej.

Zgodnie z podjeta uchwala Nr XLIII/1331/21 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 2 czerwca
2021 r. przystgpiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie alei Tadeusza
Kosciuszki oraz ulic Andrzeja Struga 1 Piotrkowskie;.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 1ha polozony jest
w centrum miasta, na terenie osiedla mieszkaniowego Katedralna, w rejonié, alei. Tadeusza
Kosciuszki 1 ulicy Andrzeja Struga.

W wyniku realizacji ww. uchwaty zostal opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddziatywania na Srodowisko iprognoza skutkéw_finansowych uchwalenia
planu miejscowego.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i sposébu zagospodarowania terenow
zgodnie zwymogami ladu przestrzennego 1zroéwnowazonego rozwoju, a takze
realizowang polityka przestrzenna miasta poptzez, okreslenie zasad zabudowy
1 zagospodarowania terenu, wymagan dotyczacyehr ksztattowania przestrzeni publicznych,
zasad ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow, zasad ochrony $rodowiska, zasad
modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw komunikacji oraz infrastruktury techniczne;.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia, planu miejscowego zostata przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy zdnia 27 marca” 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu 1izagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajac wymogi
wynikajace  zart. 1 ust. 2 =4'ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

I. Sposéb 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 ladu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury poprzez okreslenie:
linii” “rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendow, wskaznikow
zagospodarowania terenOw 1 parametréw ksztaltowania zabudowy oraz wymagan
w zakresie ksztalttowania elewacji budynkow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenow, w tym szczegélnie poprzez:

a) wprowadzenie zasad i warunkoéw sytuowania obiektow i urzadzen technicznych,
b) ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
¢) zakaz lokalizacji ustug ucigzliwych;

3) wymagania ochrony §rodowiska, wtym gospodarowania wodami poprzez
wprowadzenie:
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a) zakazu lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oraz potencjalnie
znaczgco oddziatywac na srodowisko, za wyjatkiem zespoléw zabudowy mieszkaniowe;,
ustugowej, garazy 1iparkingdbw samochodowych oraz zespolow parkingdw wraz
z towarzyszaca im infrastrukturg oraz infrastruktury technicznej i drog,

b) nakazu stosowania do celow grzewczych bezemisyjnych lub niskoemisyjnych zrodet
ciepta spetniajagcych wymagania standardéw jakosci powietrza,

c¢) nakazu stosowania rozwigzan umozliwiajacych wykorzystanie lub retencjonowanie
nadmiaru wod opadowych 1iroztopowych w miejscu ich powstania, z dopuszczeniem
odprowadzenia ich do odbiornika na warunkach okre§lonych w przepisach odrgbnych
dotyczacych zbiorowego zaopatrzenia w wodg¢ 1 zbiorowego odprowadzenia $ciekOw, oraz
prawa wodnego, a takze budownictwa,

d) nakazu zapewnienia dla nieruchomosci miejsca stuzacego do czasowego'gromadzenia
odpadow statych, zuwzglednieniem wymogoéw wynikajacych z przepisow odrgbnych
dotyczacych budownictwa oraz dotyczacych utrzymania czystosci i porzadku w gminach,

e) zakazu lokalizacji obiektéw, urzadzen i sieci infrastrukturalnych, ktére powoduja
przekroczenie dopuszczalnych poziomoéw pol elektromagnetycznych w srodowisku
okreslonych ~ w przepisach  odrgbnych, w obrgbie budynkéw z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi, w rozumieniu przepiséw. odrebnych dotyczacych
budownictwa,

f) dopuszczenia lokalizacji obiektow infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym
oddziatywaniu w rozumieniu przepisow odrgbnych, ‘dotyczacych rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych,

g) klasyfikacji terenéw zabudowy ozmaczonych na rysunku planu symbolami MW/U,
MW/U/KSp 1KSp jako terendw chronionych akustycznie okreslonych jako ,tereny
w strefie Srodmiejskiej miast powyzej 100 tys. mieszkancow”, w rozumieniu przepisow
odrgbnych,

h) zakazu lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédel energii
omocy wickszej niz moe, mikroinstalacji, o ktorej mowa w przepisach odrgbnych
z zakresu odnawialnych zrodet energii;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez:

a) wskazanie, zabytku chronionego przez wpis do rejestru zabytkoéw, zabytku
chronionege przez uznanie go za pomnik historii, parku kulturowego oraz zabytku
wpisanego.do gminnej ewidencji zabytkdw, a takze ustalenie zasad jego ochrony,

b).. wprowadzenie strefy ochrony archeologicznej oraz okreslenie warunkow
prowadzenia w jej obszarze dziatan inwestycyjnych,

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

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, atakze potrzeby
0osOb ze szczegblnymi potrzebami poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska,
wymaganej liczby miejsc parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa
oraz ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalnie wykorzystanie istniejacych

elementow wyposazenia technicznego 1zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu
nowych terenow budowlanych;
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7) prawo wilasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod
zabudowe, w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

8) potrzeby obronnosci ibezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drog publicznych, sieci 1urzadzen
infrastruktury do dzialan w sytuacjach szczegélnych zagrozen;

9) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod
drogg¢ publiczng oraz plac publiczny;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci —sieci
szerokopasmowych, okre§lajac mozliwo$¢ wyposazenia terendéw Ww sieci 1 urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady ich realizacji;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym., planem
zagospodarowania przestrzennego, wtym przy uzyciu S$rodkow ", ‘komunikacji
elektronicznej, poprzez informacj¢ na stronie internetowej Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskoOw do projektu planu na pismie, ustnie do protokotu lub
za pomocg S$rodkow komunikacji elektronicznej bezkoniecznos$ci opatrywania ich
podpisem elektronicznym na adres pracowni,

¢) mozliwos$ci zapoznania si¢ z niezb¢dng dokumentacja sprawy;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie
si¢ do czynno$ci formalno-prawnych okre§lonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39
1art. 54 ustawy zdnia 3 pazdziernika, 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku
1jego ochronie, udziale spoleczenstva w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko< (Dz.U. z2021r. poz.237312389) przeprowadzajac
strategiczng ocen¢ oddziatywania, na Srodowisko skutkow realizacji przedmiotowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociagowej dla obstugi wyznaczonych
w projekcie planu terenéw budowlanych.

2. W projekcieplanu nie uwzgledniono wymogdéw ochrony gruntdow rolnych i lesnych —
ze wzgledu na brak takich gruntéw na obszarze objgtym planem.

3. Ustalajac przeznaczenie terenu oraz potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu Prezydent Miasta zwazyl interes publiczny i interesy prywatne,
w tym ., zglaszane w postaci wnioskoéw, atakze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i'spoteczne.

4. W projekcie planu nie ustalono szczegdlnych warunkow zagospodarowania oraz
ograniczen w uzytkowaniu wynikajacych z wystgpowania istniejgcej sieci cieptownicze;j.
Podejmujac decyzj¢ Prezydent Miasta zwazyl interes Miasta, gestora sieci infrastruktury
technicznej oraz interesy prywatne wiascicieli poszczegodlnych nieruchomosci. Przepis
art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym daje organowi planistycznemu upowaznienie do zawarcia Ww planie
miejscowym postanowien, ktére moga w konsekwencji w sposob istotny ogranicza¢ lub
nawet pozbawi¢ wilasciciela lub uzytkownika wieczystego mozliwosci wykonywania
konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci. Jednakze taka powazna ingerencja w prawo
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wlasnosci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w stosunku do celéw, ktérych
osiggnieciu ma stuzy¢. Ustalone w obowigzujacym dla tego obszaru planie miejscowym,
przyjetym uchwata Nr XLVIII/1228/17 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 10 maja 2017 r.
(Dz. Urz. Woj. Loédzkiego poz. 2693), strefy bezpieczenstwa od podziemnych
cieplociggdéw wody goracej oraz wynikajace z nich ograniczenia, w tym zakaz lokalizacji
obiektow budowlanych, uniemozliwiaja wlascicielom nieruchomosci lokalizacje
budynkéow (w ramach ww. stref), ktorych realizacja jest mozliwa przy zastosowaniu
wlasciwych rozwigzan technicznych, na co wskazuje dotychczasowa praktyka. Rezygnacja
zww. ustalen podyktowana jest brakiem powszechnie obowigzujacych przepisow
prawnych nakazujagcych wprowadzenie okreslonych ograniczen w zagospodarowaniu
terenu. Jednocze$nie nalezy zwroci¢ uwage, ze lokalizacja planowanych inwestycj
nie powinna by¢ uzalezniona od przebiegu infrastruktury technicznej, a jedynie od potrzeb
ksztaltowania struktury przestrzennej miasta.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzenfiego Ww terminie
okreslonym na podstawie art. 17 pkt 1 ustawy zdnia 27 marca 2003t o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. od 16 czerwca 2021 r. do 16 lipca 2021 r. wptynat
jeden wniosek, ktory zostat rozpatrzony zarzadzeniem Nr 8930/VIII/21 Prezydenta Miasta
Lodzi z dnia 29 listopada 2021 r.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie.zwatt. 17 pkt415 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzono prognoze
oddziatywania na $rodowisko oraz prognoze skutkoéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

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

1) projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejgcy system komunikacyjny
z uwzglednieniem jego przebudowy;

2) uwzgledniono przebi€g “istniejacych tras autobusowych itramwajowych, ktore
umozliwiaja maksymalne. wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego
srodka transportu;

3) zapewniono<rozwigzania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow poprzez wprowadzenie terenu placu publicznego;

4) obszar, dla ktorego zostat sporzadzony projekt planu stanowi czgs$¢ zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej $srodmiescia todzi, dlatego projekt przewiduje jedynie
uzupehienie 1 uporzadkowanie istniejacej struktury przestrzenne;.

II. Zgodno$¢ =z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium
uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, atakze sposOb uwzglednienia
uniwersalnego projektowania.

Zgodnie zwymogiem art. 32 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualno$ci studium i planow
miejscowych Prezydent Miasta todzi dokonal analiz zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym. Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta L.odzi
przyjeta uchwata Nr LXXIX/2113/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 listopada 2018 r.
nie wskazuje na nieaktualno$¢ studium na obszarze objetym projektem planu.
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W momencie dokonywania oceny obszar projektu planu byl objety obowiazujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym uchwatg Nr
XLVIII/1228/17 Rady Miejskiej w Lodzi zdnia 10 maja 2017 r. Ocena aktualnosci,
o ktorej mowa powyzej, nie wskazala niezgodnosci obowigzujacego planu miejscowego
z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy dotyczacej ww. oceny.

W projekcie planu uwzgledniono uniwersalne projektowanie poprzez wyznaczenie
terenébw przeznaczonych pod przestrzenie publiczne. Moze to zosta¢ wykorzystane na
poprawe dostgpnosci 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

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. Celem
prognozy finansowej jest proba okreslenia potencjalnych dochodéw i wydatkow z tytulu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla.'czesci obszaru
miasta Lodzi polozonej w rejonie alei Tadeusza Kosciuszki orazulic Andrzeja Struga
1 Piotrkowskie;.

Wykonane obliczenia wykazaly ujemny wynik ~finansowy przedsigwzigcia.
Najwicksze koszty catkowite Gmina bedzie musiala .penies¢ w zwigzku z nabyciem
nieruchomosci przewidzianych pod realizacje inwestycji.celu publicznego.

Oszacowany poziom wyniku finansowego® moze¢ odbiega¢ od rzeczywistych
przysztych rezultatow, z uwagi na nieprzewidywalnos¢’zachowan inwestoréw, poziom cen
rynkowych oraz zmienno$¢ uwarunkowan w czasie"Opracowana prognoza pokazuje skale
pewnych zjawisk, ktore moga wystapi¢ w konsekwencji uchwalenia planu oraz jest
wskazowka do podjecia kierunku wpolityce finansowania inwestycji. Ma na celu
uswiadamia¢ skale zjawisk, ktore moga potencjalnie wystapic.
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