Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Lodzi polozonej w dolinie rzeki Jasieniec
w rejonie ulic: Rabienskiej, Podchorazych i Zlotno.

Zgodnie zpodjeta uchwala Nr LXX/2099/22 Rady Miejskiej wtodzi zdnia
21 grudnia 2022 r. przystgpiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta L.odzi potozonej w dolinie rzeki
Jasieniec w rejonie ulic: Rabienskiej, Podchorazych 1 Ztotno.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 54 ha zlokalizowany
jest w centralnej czesci osiedla Ztotno. Obszar obejmuje czgs$¢ doliny rzeki Jasieniec, tereny
otwarte, na ktorych nastgpuje sukcesja naturalna oraz lasy. Na obszarze objetym projektem
planu zlokalizowana jest pojedyncza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
zagrodowa oraz ustugowa.

W wyniku realizacji ww. uchwaty zostal opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognozg oddziatywania na $rodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotem planu, zgodnie zjego uchwalg inicjujaca, jest ustalenie przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terenow  zgodnie z wymogami ladu przestrzennego oraz
realizowang polityka przestrzenng Miasta okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi (uchwalonym uchwala Nr LXIX/1753/18
Rady Miejskiej wLodzi zdnia 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 przewazajaca czeS¢ obszaru objeta projektem planu wskazana
zostata jako tereny aktywne przyrodniczo, w tym uzZytkowane rolniczo — symbol O. Gléwnymi
elementami $rodowiska przyrodniczego obszaru objetego opracowaniem s3: dolina rzeki
Jasieniec, tereny otwarte, na ktdrych nastgpuje sukcesja naturalna itereny le$ne, ktore
w projekcie planu wskazane zostaly do utrzymania i1 ochrony.

Obowiazujacy dokument Studium dopuszcza mozliwo$¢ funkcjonowania istniejgce;j
zabudowy niezgodnej z przeznaczeniem terenu okreslonym w kartach ustalen dla jednostek
funkcjonalno-przestrzennych ww. dokumentu, w granicach istniejagcego zainwestowania.
W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla zabudowy istniejacej
okreslone zostaly mozliwosci i1 zasady prowadzenia robdt budowlanych.

Na obszarze, dla ktérego sporzadzono niniejszy dokument; nie obowigzuje obecnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z czym okres$lanie sposobu
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu w ostatnich latach.odbywato si¢ w drodze
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Efektem takiego mechanizmu
procesow inwestycyjnych jest nieuporzadkowana struktura zabudowy, ktéra ingeruje w tereny
aktywne przyrodniczo. Niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zaktada
przeciwdziatanie urbanizacji oraz ochrong terenu doliny rzeki Jasieniec porosni¢tej zielenig
naturalng. Projektowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego regulujgc zasady
zagospodarowania terendOw zapobiega procesom niekontrolowanego rozlewania si¢ zabudowy
na terenie doliny rzecznej i terenach przylegtych.

W zwiazku z powyzszym celem opracowania planu jest ksztattowanie standardow
zagospodarowania 1 uzytkowania terenow poprzez zachowanie i ochrong elementéw systemu
przyrodniczego Miasta: rzeki Jasieniec, terenow otwartych, na ktorych nastepuje sukcesja
naturalna 1laséw, petigcych role rekreacyjno-wypoczynkows i klimatyczno-biologiczng.
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Ponadto plan zaktada utrzymanie zagospodarowania istniejgcego nieczynnego cmentarza oraz
wprowadza mozliwo$¢ lokalizacji elektrowni stonecznych na obszarach nieposiadajacych
wysokich waloréw przyrodniczych i krajobrazowych.

W projekcie planu zrezygnowano ze szczegdlnych warunkéw zagospodarowania oraz
ograniczen w uzytkowaniu terendw wynikajacych z wystgpowania istniejacych sieci:
wodociggowej 1 kanalizacyjnej, a takze kabli elektroenergetycznych. Podejmujac decyzje
Prezydent Miasta zwazyt interes Miasta, gestoréw sieci infrastruktury technicznej oraz
interesy prywatne wiascicieli. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2023 r. poz. 977 i 1506) dalej
zwana "ustawg', daje organowi planistycznemu upowaznienie do zawarcia w planie
miejscowym postanowien, ktore moga w konsekwencji w sposdb istotny ogranicza¢ lub
nawet pozbawi¢ wiasciciela lub uzytkownika wieczystego mozliwosci wykonywania
konstytucyjnie chronionego prawa witasnosci. Jednakze taka powazna ingerencja w prawo
wlasnos$ci musi by¢ uzasadniona 1 proporcjonalna w stosunku do celow, ktorych osiggnigciu
ma stuzyé. Rezygnacja zww. ustalen podyktowana jest brakiem powszechnie
obowigzujacych przepisow prawnych nakazujacych wprowadzenie okreslonych ograniczen
w zagospodarowaniu terenu. W_projekcie planu wyznaczono strefy ochronne od istniejacych
napowietrznych linii elektroenergetycznych o napieciu 15kV 1 110kV.

W projekcie planu wyznaczono strefy kontrolowane od istniejgcych gazociggow
w terenach innych niz komunikacji drogowej publicznej. Na podstawie danych otrzymanych
od gestora sieci dotyczacych parametrow gazociaggdéw wystepujacych w granicach obszaru
objetego planem oraz roku ich budowy 1 zastosowanego materialu wyznaczono szerokos¢
stref kontrolowanych, ktora jest zgodna z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia
26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé sieci
gazowe 1ich usytuowanie (Dz.U. 2013 r. poz. 640). W terenach komunikacji drogowe;j
publicznej nie wyznaczono stref kontrolowanych od gazociaggéw, bowiem zawierajg si¢ one
catkowicie w liniach rozgraniczajacych ww. terenow.

Ustalenia planu miejscowego okreslaja m.in.: przeznaczenie terenéw, zasady
zabudowy 1 zagospodarowania terendw, wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych, zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady
ksztaltowania krajobrazu, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji
oraz systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej.  Standardy
zagospodarowania 1iuzytkowania terenéw, ktére plan ksztaltuje, uwzgledniajg potrzeby
ochrony terenu doliny rzeki Jasieniec oraz terendw otwartych, na ktorych nastepuje sukcesja
naturalna 1laséw, stanowigcych system przyrodniczy Miasta, przed narastajacg presja
urbanistyczng.

Projekt planu miejscowego ustala réwniez granice isposoby zagospodarowania
terenow podlegajacych ochronie, na podstawie odrgbnych przepiséw, a takze obszarow:

a) szczegodlnego zagrozenia powodzig, na ktorych prawdopodobienstwo  wystapienia jest
wysokie 1 wynosi raz na 10 lat (p=10%),

b) szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktoérych prawdopodobienstwo wystapienia jest
srednie 1 wynosi raz na 100 lat (p=1%).

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostala przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy. Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy,
uwzgledniajac wymogi wynikajace zart. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. Rysunek planu zostat
sporzadzony na kopii mapy zasadniczej w skali 1:2000 w zwigzku z wprowadzeniem zakazu
zabudowy na calym obszarze objetym projektem planu, zgodnie z dopuszczeniem
wynikajacym z art. 16 ustawy.
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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 oraz w trakcie procedury jego sporzadzania uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajgcych, przeznaczenia terendow, zasad 1 wskaznikow zagospodarowania terenow,
parametrow ksztaltowania zabudowy oraz wymagah w zakresie ksztaltowania przestrzeni
publicznych;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym zagospodarowania
terendw, w szczegolnosci terendw: rolnictwa z zakazem zabudowy, zieleni naturalnej, lasow,
wod powierzchniowych $rodladowych, a takze terenu zamknigtego cmentarza oraz ustalonym
zasadom sytuowania infrastruktury technicznej; w celu ochrony walorow krajobrazowych
wprowadzono réwniez  strefe ograniczen w zabudowie (obejmujaca m.in. istniejacy
drzewostan oraz stanowigcg bufor od zabudowy 1drdg) w terenach przeznaczonych pod
elektrownie stoneczna;

3) wymagania ochrony S$rodowiska, wtym gospodarowania wodami iochrony gruntow
rolnych 1 lesnych poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
z okreslonymi w uchwale wyjatkami,

b) ustalen w zakresie ochrony wod,

¢) ustalen w zakresie gospodarki wodnej 1 odprowadzania $ciekow,

d) ustalen w zakresie ochrony obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi,
e) ustalen w zakresie ochrony powierzchni ziemi oraz gospodarki odpadami,

f) ustalen w zakresie ochrony powietrza,

g) ustalen w zakresie ochrony przed polami elektromagnetycznymi,

h) ustalen w zakresie ochrony i ksztalttowania krajobrazu,

1) klasyfikacji istniejacej zabudowy mieszkaniowej pod katem ochrony akustycznej,
W rozumieniu przepisow odrgbnych,

j) dla gruntéw lesnych — przeznaczenia pod teren lasu,
k) dla gruntow rolnych — przeznaczenia m.in. pod teren rolnictwa z zakazem zabudowy;

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

5) walory ekonomiczne przestrzeni, ustalajac przeznaczenia poszczegblnych terenow,
uwzgledniajace ich istniejgce uzytkowanie z zachowaniem wymogoéw ochrony srodowiska
oraz umozliwiajac racjonalne zagospodarowanie obszaru, poprzez wykorzystanie istniejacych
elementéw wyposazenia technicznego i1 zagospodarowania terenu; na czes$ci obszaru objetego
planem (wylacznie na terenach nieposiadajacych wysokich waloréw  przyrodniczych
1 krajobrazowych oraz poza wyznaczonymi strefami ograniczen w zabudowie) umozliwiono
lokalizacje elektrowni stonecznych;

6) prawo wlasnos$ci, poprzez ksztaltowanie zagospodarowania zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem i w sposob racjonalnie ingerujacy w tereny stanowigce wilasnos¢ prywatna,
ograniczony do uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu publicznego oraz wymogami
ochrony $rodowiska i tadu przestrzennego;
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7) potrzeby obronnosci 1bezpieczenstwa panstwa ustalajagc ograniczenia Ww sposobie
zagospodarowania terenu poprzez okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy, a takze
dostosowanie drég publicznych, sieci iurzadzen infrastruktury do dziatan w sytuacjach
szezegbdlnych zagrozen;

8) potrzeby interesu publicznego, wskazujac tereny wspottworzace system przyrodniczy
Miasta, wtym doling rzeki Jasieniec, tereny zieleni naturalnej ilasow, do utrzymania
1 ochrony, atakze wskazujac w projekcie planu granice terendw rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwos¢ wyposazenia
terendw w sieci'1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady ich realizac;ji;

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

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

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

¢) mozliwos$ci zapoznania si¢ z niezbgdng dokumentacja sprawy;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez zastosowanie si¢
do czynnos$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy, jak rowniez na podstawie
art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z2023r. poz. 1094, 1113, 1501, 1506)
przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddzialywania na $rodowisko skutkow realizacji
przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci
poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej dla obstugi zabudowy istniejace;.

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

2. Ustalajac przeznaczenie terenu, atakze okreslajac sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu, Prezydent Miasta L.odzi zwazyt interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskOw iuwag, zmierzajagce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, sSrodowiskowe i1 spoteczne.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w terminie
okreslonym na podstawie art. 17 pkt 1 ustawy, tj. od 20 stycznia 2023 r. do 17 lutego 2023 r.,
wptyngto 12 wnioskdéw. Zarzadzeniem Nr 759/2023 Prezydenta Miasta Lodzi z dnia
5 kwietnia 2023 r. wnioski zostaty rozpatrzone.

Zaproponowane Ww planie rozwigzania przestrzenne i funkcjonalne sa = wynikiem
analizy obecnego stanu zagospodarowania obszaru oraz potrzeb rozwojowych tej czesci
miasta. W projekcie planu miejscowego uwzgledniono ochron¢ istniejacego stanu
zagospodarowania terené6w poprzez utrzymanie dotychczasowych funkcji doliny  rzeki
Jasieniec oraz terenow otwartych, na ktérych nastgpuje sukcesja naturalna ilasow, a takze
wskazanie kierunkéw rozwoju zmierzajacych do ich ochrony. Ponadto, w projekcie planu
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usankcjonowano lokalizacj¢ istniejacego nieczynnego cmentarza oraz wprowadzono teren, na
ktérym umozliwiono lokalizacje elektrowni stonecznej ze strefg ograniczen w zabudowie
(wyznaczong w celu ochrony istniejacego drzewostanu oraz stanowiaca bufor od zabudowy
1 drég).

Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage brano takze wnioski zglaszane m.in.
przez_instytucje iorgany uprawnione do uzgadniania iopiniowania projektu planu oraz
zalecenia wynikajagce z opracowania ekofizjograficznego 1prognozy oddziatywania
na §rodowisko. Podczas prac nad projektem planu miejscowego kierowano si¢ jednocze$nie
potrzebg uporzadkowania i wlasciwego uksztaltowania tadu przestrzennego, koniecznos$cia
spelnienia wymogdéw przepisoéw odrebnych oraz réwnowazeniem interesOw publicznych
1 prywatnych.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy, sporzadzono
prognoze oddziatywania na $rodowisko oraz zgodnie zart. 17 pkt 5 ustawy — prognoze
skutkéw finansowych uchwaty.

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

II. Zgodnos$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego l.odzi oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

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

W projekcie planu zapewniono dostepno$¢ wyznaczonych przestrzeni publicznych
osobom ze szczeg6lnymi potrzebami zgodnie z zasada uniwersalnego projektowania poprzez
nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

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

Wplyw ustalen projektu planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy zostat
zidentyfikowany 1 oszacowany w prognozie finansowej skutkdw uchwalenia planu. Prognoza
finansowa skutkéw uchwalenia planu okre$la potencjalne dochody iwpltywy ztytulu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykonane obliczenia
wykazaly ujemny wynik finansowy przedsigwzigcia, co oznacza, ze wydatki generowane
przez nowe zagospodarowanie przewyzszaja dochody. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze
zuwagi na brak wystarczajacych informacji wzwigzku zinnym niz przyjete
prawdopodobienstwem realizacji pewnych inwestycji, nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych
1 zmienno$¢ uwarunkowan w czasie, wskazany wynik finansowy moze ulec zmianie.
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