Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci obszaru miasta Lodzi polozonej w dolinie rzeki Jasieniec
w rejonie ulic: Zlotno, Jagodnica i Huta Jagodnica oraz zachodniej granicy miasta
Lodzi.

Zgodnie z podjeta uchwala Nr LXX/2100/22 Rady Miejskiej w Lodziz dnia 21 grudnia
2022 r. przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu . zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi potozonej w dolinie rzeki Jasieniec
w rejonie ulic: Ztotno, Jagodnica 1 Huta Jagodnica oraz zachodniej granicy miasta f.odzi.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 110 ha, sktadajacy sie
z dwoch czeséci (obszar 1 — ok. 27 ha, obszar 2 — ok. 83 ha);potozony jest w zachodniej
cze¢$ci miasta, na terenie osiedla Ztotno. Obejmuje on swoim zasiggiem obszary istotne dla
systemu przyrodniczego miasta, w szczegolnosci: doling rzeki-Jasieniec, tereny otwarte, na
ktérych nastepuje sukcesja naturalna, tereny lesne oraz wody powierzchniowe (m.in. rzeka
Jasieniec, Ciek ze Starego Zlotna iCiek z Huty Jagodnica oraz kilka niewielkich
zbiornikow wodnych). W zachodniej czg$ci obszaru znajduje si¢ droga ekspresowa S14.
Na obszarze objetym projektem planu zlokalizowane sgtereny niezurbanizowane
Z miejscowo rozproszong zabudowa jednorodzinng i zagrodowa.

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostal’ opracowany projekt planu miejscowego
wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko iprognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego.

Przedmiotem planu, zgodnie zjego uchwalg inicjujaca, jest ustalenie przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terendw zgodnie zwymogami tadu przestrzennego
oraz realizowang polityka przestrzenng .miasta okreslong w Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta fodzi uchwalonym uchwata Nr
LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w.Lodzi z dnia 28 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia
»Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi”,
zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r. i Nr
LII/1605/21 z dnia 22 grudnia2021 r. W obowigzujacym Studium obszar objety projektem
planu wskazany zostal jako ftereny aktywne przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo —
symbol ,,0”. Gtownym walorem-obszaru objg¢tego opracowaniem sg: dolina rzeki Jasieniec
zjej doplywami, tereny/ otwarte, na ktorych nastepuje sukcesja naturalna i lasy, ktore
w projekcie planu wskazane  zostaly do utrzymania iochrony. Zgodnie z ustaleniami
Studium obszar objety projektem planu miejscowego pozostawiono w strukturze terendw
nieprzewidzianych dla’ rozwoju zabudowy. Dziatania dotyczace zabudowy na terenie
jednostki funkcjonalno-przestrzennej ,,0” zostaly w Studium ograniczone do mozliwosci
utrzymania wylacznie zabudowy istniejacej. W projekcie planu dla istniejacej zabudowy
ustalono katalog mozliwych dziatah budowlanych.

Na obszarze, dla ktérego sporzadzono niniejszy dokument, nie obowigzuje obecnie
miejscowy plan-zagospodarowania przestrzennego, w zwiagzku z czym okreslanie sposobu
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu w ostatnich latach odbywato si¢ w drodze
decyzji.o'warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Efektem takiego mechanizmu
procesOw inwestycyjnych jest nieuporzadkowana struktura zabudowy, ktéra ingeruje
w tereny ~aktywne przyrodniczo. Niniejszy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zaklada przeciwdziatanie urbanizacji oraz ochrone¢ terenu doliny rzeki
Jasieniec poro$nigtej zielenig naturalng. Projektowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego regulujac zasady zagospodarowania terené6w zapobiega procesom
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niekontrolowanego rozlewania si¢ zabudowy na terenie doliny rzecznej iterenach
przylegtych.

W zwiagzku z powyzszym celem opracowania planu jest ksztattowanie standardow
zagospodarowania 1iuzytkowania terenOw poprzez zachowanie i ochrong elementéw
systemu przyrodniczego Miasta: rzeki Jasieniec, terendw otwartych, na ktérych nastepuje
sukcesja naturalna ilasow, pelnigcych role rekreacyjno-wypoczynkowa 41 klimatyczno-
biologiczng. Ponadto plan wprowadza mozliwos¢ lokalizacji elektrowni stonecznych na
obszarach nieposiadajacych wysokich waloréw przyrodniczych i krajobrazowych.

W projekcie  planu  zrezygnowano  zustalania  szczegoélnych — warunkow
zagospodarowania oraz ograniczen w uzytkowaniu terenéw wynikajacych z wystepowania
istniejacych sieci wodociaggowej i kanalizacyjnej, atakze kabli elektroenergetycznych.
Podejmujac decyzje Prezydent Miasta zwazyl interes Miasta, gestorow poszczegolnych
sieci oraz interesy prywatne wilascicieli. Przepis art. 15 ust. 2 pkt'9 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U: z 2023 r. poz. 977, 1506
1 1597), dalej zwanej ,,ustawa”, daje organowi planistycznemu upowaznienie do zawarcia
w planie miejscowym postanowien, ktére moga w konsekwencji w sposéb istotny
ogranicza¢ lub nawet pozbawi¢ wilasciciela lub uzytkownika wieczystego mozliwo$ci
wykonywania konstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci. Jednakze taka powazna
ingerencja w prawo wlasnosci musi by¢ uzasadniona.iproporcjonalna w stosunku do
celow, ktorych osiggnieciu ma stuzy¢. Rezygnacja’ z ww. ustalen podyktowana jest
brakiem powszechnie obowigzujacych przepisow prawnych nakazujacych wprowadzenie
okreslonych ograniczen w zagospodarowaniu terenu. W projekcie planu wyznaczono
strefy ochronne od istniejagcych napowietrznych. linii elektroenergetycznych o napigciu
15kVi110kV.

W projekcie planu wyznaczono strefy kontrolowane od istniejacych gazociagoéw
w terenach innych niz komunikacji. drogowej publicznej. Na podstawie danych
otrzymanych od gestora sieci dotyczacych parametréw gazociagéw wystepujacych
w granicach obszaru objetego planem oraz roku ich budowy i zastosowanego materiatu
wyznaczono szeroko$¢ stref kontrolowanych, ktéra jest zgodna zrozporzadzeniem
Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé sieci .gazowe 1ich usytuowanie (Dz.U. poz. 640). W terenach
komunikacji drogowej publicznej nie wyznaczono stref kontrolowanych od gazociagéw,
bowiem zawierajg si¢ one calkowicie w liniach rozgraniczajacych ww. terenow.

Ustalenia planu miejscowego okreslaja m.in.: przeznaczenie terenow, zasady zabudowy
1 zagospodarowania terenéw, wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych, zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania
krajobrazu, zasady. modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji oraz
systemowe  rozwigzania  w zakresie  infrastruktury  technicznej. Standardy
zagospodarowania-i-uzytkowania terenow, ktére plan ksztaltuje, uwzgledniaja potrzeby
ochrony terenu doliny rzeki Jasieniec oraz terendow otwartych, na ktorych nastepuje
sukcesja naturalna i lasow, stanowigcych system przyrodniczy Miasta, przed narastajaca
presja urbanistyczng.

Projekt planu miejscowego ustala rowniez granice i sposoby zagospodarowania terenow
podlegajacych ochronie, na podstawie odrgbnych przepisow, atakze obszaréw
szczegblnego zagrozenia powodzia:

1)~ obszarow szczegbélnego zagrozenia powodzig, na ktorych prawdopodobienstwo
wystapienia jest wysokie 1 wynosi raz na 10 lat (p=10%),
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2) obszaréw szczegOlnego zagrozenia powodzig, na ktorych prawdopodebiefistwo
wystgpienia jest srednie 1 wynosi raz na 100 lat (p=1%).

Projekt planu miejscowego okresla rowniez szczegdlne warunki zagospodarowania
teren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu wynikajgce z potozenia obszaru objetego
planem w zasiegu powierzchni ograniczajacych przeszkody wokol Portu Lotniezego 16dZ
im. Wiadysltawa Reymonta zgodnie zdokumentacjg rejestracyjng Ilotniska oraz
zatwierdzonym planem generalnym.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostala przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy. Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z zakresem
art. 15 ustawy, uwzgledniajagc wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy.

Rysunek planu zostat sporzadzony na kopii mapy zasadniczej w skali 1:2000 w zwiazku
z wprowadzeniem zakazu zabudowy na catym obszarze objetym projektem planu, zgodnie
z dopuszczeniem wynikajacym z art. 16 ustawy.

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 oraz w trakcie procedury jego sporzgdzania uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i-architektury, poprzez okreslenie:
linii rozgraniczajacych, przeznaczenia terenow, zasad i1 wskaznikéw zagospodarowania
terenéw, parametrow ksztattowania zabudowy oraz wymagan w zakresie ksztattowania
przestrzeni publicznych;

2) walory architektoniczne ikrajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym
zagospodarowania terenow, w szczegolno$ei terendw: rolnictwa z zakazem zabudowy,
zieleni naturalnej, lasow, wod powierzchniowych $rodladowych oraz ustalonym zasadom
sytuowania infrastruktury technicznej; . wcelu ochrony waloréw krajobrazowych
wprowadzono réwniez strefe ograniczen w zabudowie (obejmujacag m.in. istniejacy
drzewostan oraz stanowigcg bufor od.zabudowy 1drdg) w terenach przeznaczonych pod
elektrownie stoneczna;

3) wymagania ochrony srodowiska; w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych 1 lesnych poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych: znaczaco oddzialywaé na srodowisko,
z okreslonymi w uchwale wyjatkami;

b) ustalen w zakresie ochrony wod,

c) ustalen w zakresie gospodarki wodnej i 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) w zakresie ochrony przed hatasem — klasyfikacji istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu przepisow
odrebnych,

1)ustalen w zakresie ochrony 1 ksztaltowania krajobrazu,

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

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow poprzez wskazanie-zabytku
archeologicznego, wprowadzenie strefy ochrony archeologicznej i strefy  ochrony
konserwatorskiej K oraz przyjecie dla nich ustalen;

w projekcie planu nie uwzgledniono wymogu ochrony dobr kultury wspolczesnej —
ze wzgledu na brak takich obiektow;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb ze szczegdlnymi potrzebami, poprzez okreslenie zasad ochrony srodowiska oraz
ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni, ustalajac przeznaczenia poszczegdlnych terenow,
uwzgledniajace ich istniejace uzytkowanie z zachowaniem wymogoéw ochrony $rodowiska
oraz umozliwiajagc racjonalne zagospodarowanie obszaru, poprzez wykorzystanie
istniejacych elementow wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu; na cze¢$ci
obszaru objetego planem (wylacznie na terenach nieposiadajacych wysokich walorow
przyrodniczych 1krajobrazowych oraz poza wyznaczonymi strefami ograniczen
w zabudowie) umozliwiono lokalizacj¢ elektrowni stonecznych;

7) prawo  wlasnosci, poprzez  ksztaltowanie ~ zagospodarowania  zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem i w sposob racjonalnie ingerujacy w tereny stanowigce
wlasno$¢ prywatna, ograniczony do uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu
publicznego oraz wymogami ochrony §rodowiska i tadu przestrzennego;

8) potrzeby obronnosci ibezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy, a takze
dostosowanie drég publicznych, sieci iurzadzen infrastruktury do dziatan w sytuacjach
szczegolnych zagrozen;

9) potrzeby interesu publicznego, wskazujac tereny wspottworzace system przyrodniczy
Miasta, w tym doling rzeki Jasieniee,. tereny zieleni naturalnej ilasow, do utrzymania
1 ochrony, a takze wskazujac w projekcie planu granice terendéw rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego;

10) potrzeby w zakresie .fozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwosé
wyposazenie terendw w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady
ich realizacji;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania  przestrzennego, wtym przy uzyciu S$rodkéow  komunikacji
elektronicznej, poprzez informacje na stronie internetowej Miejskiej Pracowni
Urbanistycznej w Lodzi, ogloszenie w prasie miejscowe] 1 obwieszczenie na tablicach
ogloszen o:

a) przystapieniu.do sporzadzenia planu miejscowego

b) mozliwosci /skladania wnioskow do planu miejscowego na pisSmie w formie
papierowej, w formie elektronicznej za pomoca $rodkow komunikacji elektronicznej lub
ustnie do protokotu,

¢) mozliwosci zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacja sprawy w siedzibie Miejskiej
Pracowni Urbanistycznej w Lodzi;
12) zachowanie jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez

zastosowanie si¢ do czynno$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy, jak
rowniez na podstawie art.21, art.391art. 54 ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r.

Projekt Strona 4



o udostgpnianiu  informacji o $rodowisku 1ijego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z2023r.
poz. 1094, 1113, 1501 11506) przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddzialywania
na §rodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego,

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludno$ci poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej dla“obstugi zabudowy
istniejace;.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu, atakze okres$lajac sposdb-.zagospodarowania
1 korzystania zterenu, Prezydent Miasta todzi zwazyl interes publiczny 1 interesy
prywatne, wtym zglaszane w postaci wnioskdw 1iuwag, zmierzajace do ochrony
istniejgcego  stanu  zagospodarowania terenu, jak i1zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i'spoleczne.

Do projektu planu w terminie okre§lonym na podstawiewart. 17 pkt 1 ustawy, tj. od
20 stycznia 2023 r. do 17 lutego 2023 r,, wplyneto 14 wnioskéw. Prezydent Miasta Lodzi
rozpatrzyl wnioski zarzadzeniem Nr 753/2023 z dnia 4‘kwietnia 2023 r.

Zaproponowane w projekcie planu rozwigzania przestrzenne i funkcjonalne sg wynikiem
analizy obecnego stanu zagospodarowania obszaru oraz potrzeb rozwojowych tej czgsci
miasta. W projekcie planu miejscowego uwzgledniono ochrong istniejacego stanu
zagospodarowania terenoOw poprzez utrzymanie dotychczasowych funkcji doliny rzeki
Jasieniec oraz terendw otwartych, na ktorych nastepuje sukcesja naturalna i lasow, a takze
wskazanie kierunkow rozwoju zmierzajacych do.ich ochrony. Ponadto, w projekcie planu
wprowadzono teren, na ktorym umozliwiono lokalizacje elektrowni stonecznej ze strefg
ograniczen w zabudowie (wyznaczong w celu ochrony istniejagcego drzewostanu oraz
stanowigca bufor od zabudowy 1 drog).

Przy wyborze ostatecznych rozwigzah pod uwage brano takze wnioski zglaszane
m. in. przez instytucje i 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¢
jednoczesnie potrzeba uporzadkewania i wlasciwego uksztattowania tadu przestrzennego,
koniecznoscig spetnienia wymogow przepisow odrgbnych oraz rownowazeniem interesow
publicznych i prywatnych.

Dla potrzeb projektu ‘planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy, sporzadzono
prognoz¢ oddziatywania na S$rodowisko oraz zgodnie zart. 17 pkt5S ww. ustawy —
prognoze skutkow finansowych uchwatly.

3. W projekcie planu nie przewiduje si¢ mozliwos$ci sytuowania nowych budynkow.

II. Zgodno$¢ zwynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium
uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego Y.odzi oraz sposob uwzgledniania
uniwersalnego projektowania.

Projekt planu jest zgodny z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego miasta £odzi uchwalonej uchwatg Nr LXXIX/2113/18
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 14 listopada 2018 r. W wyniku przeprowadzonej oceny
aktualno$ci obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta L.odzi uznane zostato za aktualne. Na obszarze objetym projektem
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planu  wdacie sporzadzenia ww. oceny nie obowigzywal miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie planu zapewniono dostgpno$¢ wyznaczonych przestrzeni publicznych
osobom ze szczegdlnymi potrzebami zgodnie zzasadga uniwersalnego.projektowania
poprzez nakaz dostosowania przestrzeni publicznych do potrzeb osob ze szezegdlnymi
potrzebami.

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

Wplyw ustalen projektu planu na finanse publiczne, w tym_ budzet gminy zostat
zidentyfikowany 1oszacowany w prognozie finansowej skutkow uchwalenia planu.
Prognoza finansowa skutkow uchwalenia planu okresla potencjalne dochody 1 wpltywy
z tytulu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykonane
obliczenia wykazaly ujemny wynik finansowy przedsiewzigeia, €0 oznacza, ze wydatki
przewyzszaja dochody generowane przez nowe zagospodarowanie. Nalezy jednak mie¢ na
uwadze, ze z uwagi na brak wystarczajacych informacjiw 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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