Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie rzeki Zimna Woda
na odcinku pomiedzy ulicami: Czcibora i Szczecinska.

Zgodnie z podjeta uchwalg Nr LXVIII/2027/22 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 16
listopada 2022 r. przystagpiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta L.odzi polozonej w rejonie rzeki
Zimna Woda na odcinku pomigdzy ulicami: Czcibora i Szczecinska.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 19,94 ha polozony jest
w zachodniej czesci osiedla Batuty Zachodnie. Obejmuje on swoim zasiegiem czes$¢ doliny rzeki
Zimna Woda wraz z przyleglymi terenami otwartymi, na ktérych nastepuje sukcesja naturalna
oraz wystepuja tereny lesne. Przy ul. Grzegorza Ciechowskiego zlokalizowana jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna (dwa budynki), w pozostatym obszarze wystepuje rowniez
zabudowa gospodarcza.

W wyniku realizacji ww. uchwaty zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddzialywania na S$rodowisko i prognoza skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotem planu, zgodnie z jego uchwalg inicjujaca, jest ustalenie przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terenéw zgodnie z wymogami ladu przestrzennego oraz
realizowang politykg przestrzenng Miasta okreslong w Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi (uchwalonym uchwata Nr LXIX/1753/18
Rady Miejskiej w Lodzi 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.).
W obowigzujacym Studium obszar objety projektem planu wskazany zostat jako tereny
zieleni urzqdzonej o powierzchni minimum 3 ha i dolin rzecznych w strefie zurbanizowanej —
symbol Z. Czg¢Sciowo obszar zlokalizowany jest rowniez w granicach terenu oznaczonego
symbolem M3 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Jednak ze wzgledu na skalg
Studium, a takze zasady delimitacji terendw okreslone w kartach ustalen ogdlnych tekstu
kierunkow rozwoju Studium dopuszcza si¢ uscislenie wyznaczonych granic jednostek
funkcjonalno-przestrzennych m.in. z uwzglednieniem warunkéw przyrodniczych. Gtéwnymi
elementami $rodowiska przyrodniczego obszaru objetego opracowaniem sg dolina rzeki
Zimna Woda, tereny zieleni naturalnej i lasy, ktére w projekcie planu wskazane zostaty do
utrzymania i ochrony.

Obowigzujacy dokument Studium dopuszcza mozliwos¢ funkcjonowania istniejacej
zabudowy niezgodnej z przeznaczeniem terenu okreslonym w kartach ustalen dla jednostek
funkcjonalno-przestrzennych ww. dokumentu, w granicach istniejacego zainwestowania.
W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla zabudowy istniejacej
okreslone zostaty mozliwosci 1 zasady prowadzenia robot budowlanych.

Na obszarze, dla ktorego sporzadzono niniejszy dokument, nie obowigzuje obecnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z czym okreslanie sposobu
zagospodarowania 1 warunkow zabudowy terenu w ostatnich latach odbywato si¢ w drodze
decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu. Efektem takiego mechanizmu
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procesOw inwestycyjnych jest nieuporzadkowana struktura zabudowy, ktéra ingeruje w tereny
aktywne przyrodniczo. Niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zaklada
przeciwdziatanie urbanizacji oraz ochron¢ terenu doliny rzeki Zimna Woda poro$nigtej
zielenig naturalng. Projektowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego regulujac
zasady zagospodarowania terenéw zapobiega procesom niekontrolowanego rozlewania si¢
zabudowy na terenie doliny rzecznej.

W zwigzku z powyzszym celem opracowania planu jest ksztattowanie standardow
zagospodarowania 1 uzytkowania terenow poprzez zachowanie i ochron¢ elementow systemu
przyrodniczego Miasta: rzeki Zimna Woda, terenéw zieleni naturalnej i lasow, petniacych
role rekreacyjno-wypoczynkowa i1 klimatyczno-biologiczna.

W projekcie planu nie ustalono szczegdlnych warunkéw zagospodarowania oraz
ograniczen w uzytkowaniu wynikajacych z wystepowania istniejacej sieci: wodociggowej,
kanalizacyjnej, energetycznej oraz linii radiowej. Podejmujac decyzje Prezydent Miasta
zwazyl interes Miasta, gestorow sieci infrastruktury technicznej oraz interesy prywatne
wiascicieli poszczegolnych nieruchomosci. 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 1 2747 oraz z 2023 r. poz.553) daje organowi planistycznemu upowaznienie
do zawarcia w planie miejscowym postanowien, ktore moga w konsekwencji w sposob
istotny ogranicza¢ lub nawet pozbawi¢ wiasciciela lub uzytkownika wieczystego mozliwosci
wykonywania konstytucyjnie chronionego prawa wlasnosci. Jednakze taka powazna
ingerencja w prawo wlasnosci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w stosunku do celow,
ktérych osiagnieciu ma shuzy¢é. Rezygnacja z ww. ustalen podyktowana jest brakiem
powszechnie obowigzujacych przepiséw prawnych nakazujacych wprowadzenie okreslonych
ograniczen w zagospodarowaniu terenu. W projekcie planu nie wyznaczono strefy
kontrolowanej od istniejacego gazociggu, poniewaz w calo$ci zawiera si¢ ona w liniach
rozgraniczajacych terenu drogi publicznej (ul. Szczecinskie;j).

Ustalenia planu miejscowego okreslaja m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy
1 zagospodarowania terenOw, wymagania wynikajagce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu, zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji oraz
systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej. Standardy zagospodarowania
1 uzytkowania terenow, ktore plan ksztattuje, uwzgledniajg potrzeby ochrony terenu doliny
rzeki Zimna Woda oraz zieleni naturalnej stanowigcych system przyrodniczy Miasta, a takze
ochrony przed narastajacg presja urbanistyczna.
Projekt planu miejscowego okresla réwniez szczegdlne warunki zagospodarowania
tren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu wynikajace z wystgpowania:
1) obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia jest wysokie 1 wynosi raz na 10 lat (p=10%);
2) obszarow szczegbdlnego zagrozenia powodzig, na ktorych prawdopodobienstwo
wystapienia jest Srednie 1 wynosi raz na 100 lat (p=1%);
3) obszarow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, na ktérych prawdopodobienstwo
wystapienia jest niskie 1 wynosi raz na 500 lat (p=0,2%);
4) uzytku ekologicznego ,,Zrédliska na Mikotajewie”;
5) pomnikow przyrody.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu
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przestrzennym. Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ww. ustawy,
uwzgledniajgc wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

I. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W projekcie planu oraz w trakcie procedury jego sporzadzania uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, przeznaczenia terenow, zasad 1 wskaznikow zagospodarowania
terenéw, parametrow ksztalttowania zabudowy oraz wymagan w zakresie ksztattowania
przestrzeni publicznych;

2) walory architektoniczne 1 krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym zagospodarowania
terendw, w szczegdlnosci terendw: wod powierzchniowych $rédlagdowych, laséw i zieleni
naturalnej oraz ustalonym zasadom sytuowania infrastruktury techniczne;j;

3) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych 1 lesnych poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko za
wyjatkiem: drog, zalesien, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, melioracji,
obiektéw mostowych i1 urzadzen wodnych,

b) ustalen w zakresie ochrony i ksztaltowania krajobrazu,

c) ustalen w zakresie ochrony wod,

d) ustalen w zakresie ochrony powierzchni ziemi oraz gospodarki odpadami,

e) ustalen w zakresie ochrony powietrza,

f) ustalen w zakresie ochrony przed polami elektromagnetycznymi,

g) klasyfikacji zabudowy istniejacej pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu
przepisOw odrgbnych,

h) dla gruntow lesSnych — przeznaczenia pod teren lasu, dla gruntéw rolnych —
przeznaczenia gwarantujacego pozostawienie ich w systemie przyrodniczym Miasta;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby osoéb ze
szczegblnymi potrzebami, poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska oraz ustalenie
wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

5) walory ekonomiczne przestrzeni, ustalajgc przeznaczenia poszczegélnych terenow,
uwzgledniajace ich istniejace uzytkowanie z zachowaniem wymogoéw ochrony srodowiska
oraz umozliwiajac racjonalne zagospodarowanie obszaru, poprzez wykorzystanie
istniejacych elementéw wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu;

6) prawo wiasnosci, poprzez ksztalttowanie zagospodarowania zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem 1 w sposOb racjonalnie ingerujagcy w tereny stanowiace wlasnos¢
prywatna, ograniczony do uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu publicznego o
znaczeniu lokalnym 1 ponadlokalnym oraz wymogami ochrony $rodowiska i1 tadu
przestrzennego,

7) potrzeby obronno$ci 1 bezpieczenstwa panstwa ustalajagc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez okreslenie maksymalnej wysoko$ci zabudowy, a takze
dostosowanie drog publicznych, sieci 1 urzadzen infrastruktury do dzialan w sytuacjach
szczegblnych zagrozen;

8) potrzeby interesu publicznego, wskazujac tereny wspottworzace system przyrodniczy
Miasta, w tym rzeke Zimna Woda, tereny zieleni naturalnej i laséw, do utrzymania
i ochrony, a takze wskazujac w projekcie planu granice terendw rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
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9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢
wyposazenia terend6w w sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady
ich realizacji;

10)  zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej, poprzez informacje na stronie internetowej Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Lodzi, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na tablicach ogloszen o:

a) przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskoéw do planu na pi$mie, ustnie do protokotu lub za
pomoca $rodkéw komunikacji elektronicznej bez konieczno$ci opatrywania ich
podpisem elektronicznym na adres Pracowni,

¢) mozliwo$ci zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacja sprawy;

11)  zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez zastosowanie
si¢ do czynnos$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rdéwniez na podstawie art. 21, art. 39
1 art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029, 1260, 1261, 1783, 1846, 2185,
2687 oraz z 2023 r. poz. 553 1 595) przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziatywania na
srodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

12)  potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej dla obslugi zabudowy
istniejace;.

W projekcie planu nie uwzgledniono wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesnej — ze wzgledu na brak takich obiektow na obszarze objetym
planem.

2. Ustalajgc przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu, Prezydent Miasta L.odzi zwazyl interes publiczny i interesy prywatne,
wtym zglaszane w postaci wnioskéw, zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ww terminie
okreslonym na podstawie art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, tj. od 2 grudnia 2022 r. do 27 grudnia 2022 r., wptyngty 2
wnioski. Zarzadzeniem Nr 449/2023 Prezydenta Miasta L.odzi z dnia 1 marca 2023 r. wnioski
zostaly rozpatrzone.

Zaproponowane w planie rozwigzania przestrzenne i funkcjonalne sg wynikiem analizy
obecnego stanu zagospodarowania obszaru oraz potrzeb rozwojowych tej czeSci miasta.
W projekcie planu miejscowego uwzgledniono ochrong istniejgcego stanu zagospodarowania
terenOw poprzez utrzymanie dotychczasowych funkcji na terenie doliny rzeki Zimna Woda
oraz zieleni naturalnej, a takze wskazanie kierunkdw rozwoju zmierzajacych do ich ochrony.

Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage brano takze wnioski zgtaszane m.in.
przez instytucje 1 ograny uprawnione do uzgadniania i opiniowania projektu planu oraz
zalecenia wynikajace z opracowania ekofizjograficznego i prognozy oddziatywania na
srodowisko. Podczas prac nad projektem planu miejscowego kierowano si¢ jednocze$nie
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potrzeba uporzadkowania 1 wiasciwego uksztaltowania tadu przestrzennego, koniecznoscig
spetnienia wymogow przepisow odrgbnych oraz roOwnowazeniem interesOw publicznych
1 prywatnych.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzono prognoze
oddziatywania na §rodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy — prognoze skutkow
finansowych uchwaty.

3. W projekcie planu nie przewiduje si¢ mozliwosci sytuowania nowych budynkow.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego Y.odzi oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi uchwalonej uchwatg Nr LXXIX/2113/18
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 listopada 2018 r. W wyniku przeprowadzonej oceny
aktualnosci obowigzujace Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta L.odzi uznane zostalo za aktualne. Na obszarze objetym projektem
planu w dacie sporzadzenia ww. oceny nie obowiazywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

W projekcie planu zapewniono dostgpno$¢ wyznaczonych przestrzeni publicznych
osobom ze szczegolnymi potrzebami zgodnie z zasadg uniwersalnego projektowania poprzez
nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb 0séb ze szczegdlnymi potrzebami.

II1. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wptyw ustalen projektu planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy zostat
zidentyfikowany 1 oszacowany w prognozie finansowej skutkow uchwalenia planu. Prognoza
finansowa skutkéw uchwalenia planu okresla potencjalne dochody 1 wplywy =z tytutu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykonane obliczenia
wykazaty ujemny wynik finansowy przedsigwzigcia, co oznacza, ze wydatki przewyzszaja
dochody generowane przez nowe zagospodarowanie. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze
zuwagi na brak wystarczajacych informacji w zwigzku z innym niz przyjete
prawdopodobienstwem realizacji pewnych inwestycji, nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych
1 zmienno$¢ uwarunkowan w czasie, wskazany wynik finansowy moze ulec zmianie.
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