Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
miasta Lodzi polozonej w rejonie ulic: Bakaliowej, Ziemianskiej i Kolumny, autostrady
Al oraz wschodniej granicy miasta Lodzi.

Zgodnie z podjeta uchwata Nr LXX/2093/22 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 21 grudnia
2022 r. przystapiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulici~Bakaliowej,
Ziemianskiej 1 Kolumny, autostrady A1 oraz wschodniej granicy miasta f.odzi.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 175 ha potozony jest
pomiedzy ulicami Bakaliowa i Kolumny, az do wschodniej granic'miasta. Obszar obejmuje
tereny otwarte oraz lasy zlokalizowane w dolinie Cieku z Wisniowej Gory i w najblizszym
sgsiedztwie doliny Zrodlowego odcinka rzeki Ner. Przez jego Centralng czgs¢ przebiega
autostrada Al w kierunku péinoc-potudnie, a poéinocno-zachodni fragment znajduje sie
w granicach zespotu przyrodniczo-krajobrazowego ,,Zrédta-Neru”. Na obszarze objetym
projektem planu zlokalizowana jest pojedyncza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddzialywania na Srodowisko i1 prognoza skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotem planu, zgodnie z jego-uchwala inicjujgca, jest ustalenie przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terendw zgodnie z wymogami tadu przestrzennego oraz
realizowang polityka przestrzenng Miasta okréslong w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta f.odzi (uchwalonym uchwalg Nr LXIX/1753/18
Rady Miejskiej w L.odzi z dnia 28 marea 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 obowigzujagcym Studium obszar ‘objety projektem planu znajduje si¢ w jednostkach
funkcjonalno-przestrzennych ,,0” (tereny aktywne przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo)
oraz ,,.L.” (tereny lasow o powierzchni minimum 3 ha). Sg to obszary kluczowe dla systemu
przyrodniczego, pehligce funkcje klimatyczne, biologiczne i krajobrazowe, potozone
peryferyjnie na obrzezach miasta.

Obowiazujacy dokument Studium dopuszcza mozliwo$é funkcjonowania istniejgcej
zabudowy, niezgodnej'z przeznaczeniem terenu okreslonym w kartach ustalen dla jednostek
funkcjonalno-przestrzennych ww. dokumentu, w granicach istniejagcego zainwestowania.
W projekcie. mi€jscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla zabudowy istniejgce;j
ustalono’katalog mozliwych dziatan budowlanych.

Na, obszarze, dla ktérego sporzadzono niniejszy dokument, nie obowigzuje obecnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w zwigzku z czym okreslanie 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 powstajagca zabudowa, ktora ingeruje w tereny aktywne
przyrodniczo. Niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zaklada
przeciwdziatanie urbanizacji oraz ochrong terenu dolin rzecznych Cieku z Wisniowej Gory
irzeki Ner porosnietej zielenia naturalng. Projektowany miejscowy plan zagospodarowania
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przestrzennego, regulujac zasady zagospodarowania terenéw, zapobiega procesom
niekontrolowanego rozlewania si¢ zabudowy na terenie doliny rzecznej i terenach przyleglych.

W zwigzku z powyzszym celem opracowania planu jest ksztalttowanie standardow
zagospodarowania i uzytkowania terenow poprzez zachowanie i ochrone elementéw systemu
przyrodniczego Miasta: zrédlowego odcinka rzeki Ner i jej otoczenia oraz doliny-Cieku
z Wisniowej GOry, terendw otwartych i lasow, petnigcych role rekreacyjno-wypoczynkowag
i klimatyczno-biologiczng. Ponadto plan wprowadza mozliwos¢ lokalizacji “elektrowni
stonecznych na obszarach nieposiadajacych wysokich waloréw  przyrodniczych
1 krajobrazowych.

W projekcie planu nie ustalono szczegélnych warunkéw zagospodarowania oraz
ograniczen w uzytkowaniu wynikajacych z wyst¢gpowania istniejgcej ~kablowej sieci
elektroenergetycznej. Podejmujac decyzje Prezydent Miasta zwazyl intéres Miasta, gestorow
sieci infrastruktury technicznej oraz interesy prywatne wiadcicieli poszczegolnych
nieruchomosci. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688 i 1890) daje
organowi planistycznemu upowaznienie do zawarcia w planie.migjscowym postanowien, ktore
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 wihasnos$ci musi by¢ uzasadniona
1 proporcjonalna w stosunku do celow, ktorych osiggnieciu ma stuzyé. Rezygnacja
z ww. ustalen podyktowana jest brakiem powszechnic obowigzujgcych przepiséw prawnych
nakazujgcych wprowadzenie okreslonych ograniczen w zagospodarowaniu terenu.

Zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzadzenia ‘Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. poz. 2404) przyjeto dla rysunku planu skalg 1:2000. Obszar o znacznej
powierzchni objety przystgpieniem do sporzadzenia projektu planu miejscowego
charakteryzuje si¢ przewaga terenéw otwartych i bez intensywnej zabudowy.

Ustalenia planu miejscowego okre$laja m.in.: przeznaczenie terenow, zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu, zasady modernizacji,
rozbudowy 1 budowy’ systemow komunikacji oraz systemowe rozwigzania w zakresie
infrastruktury technicznej. Standardy zagospodarowania i uzytkowania terenéw, ktore plan
ksztaltuje, uwzgledniaja potrzeby ochrony terenu zrodtowego odcinka rzeki Ner i jej otoczenia
oraz doliny Cieku z Wisniowej Gory oraz terenow otwartych ilasow stanowigcych system
przyrodniczy Miastaya takze ochrony przed narastajgcg presjg urbanistyczng.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, uwzgledniajgc art. 67 ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz.U.
72023 1/ poz. 1688).

Projekt planu zostal sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ww. ustawy,
uwzgledniajac wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ww. 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 sporzadzenia uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, przeznaczenia terenéw, zasad i wskaznikow zagospodarowania terenéw
oraz parametrow ksztaltowania zabudowy;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez:

a) ustalenie zasad zagospodarowania terendw, w szczegdlnosci terendw:. rolnictwa
z zakazem zabudowy, zieleni naturalnej i lasow,

b) okreslenie zasad sytuowania infrastruktury techniczne;j,

c) wskazanie obszaréw podlegajacych ochronie, tj. granic Zespotu Przyrodniczo-
Krajobrazowego ,,Zrodta Neru”,

d) wprowadzenie strefy ograniczen w zabudowie (obejmujgcej m.insistniejacy drzewostan
oraz stanowigcej bufor od zabudowy i drég) wterenach przeznaczonych pod
elektrownie stoneczng;

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i'ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczacooddziatywaé na srodowisko,

b) dopuszczenia lokalizacji mikroinstalacji,

¢) ustalen w zakresie ochrony wéd,

d) ustalen w zakresie gospodarki wodnej i odprowadzania $ciekow,

€) ustalen w zakresie ochrony powierzchni ziemi 1 gospodarki odpadami,

f) ustalen w zakresie ochrony powietrza,

g) ustalen w zakresie ochrony przed polami elektromagnetycznymi,

h) ustalen w zakresie ochrony i ksztattowania krajobrazu,

i) klasyfikacji zabudowy istniejacej pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu
przepisoéw odrgbnych.

j) dla gruntéw lesnych — przeznaczenia pod teren lasu,

k) dla gruntéw rolnych —przeznaczenia m.in. pod teren rolnictwa z zakazem zabudowy;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez wskazanie zabytku
archeologicznego oraz'wyznaczenie dla niego strefy ochrony archeologicznej;

5) wymagania ochrony, zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
ze szczegblnymi potrzebami, poprzez okreslenie zasad ochrony srodowiska. Jednoczesnie,
ze wzgledu na braku podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego, tj. nie wyznaczenia
w granicach.obszaru opracowania planu przestrzeni publicznych lub obiektéw uzytecznosci
publicznej, ni¢wokreslono wymagan wynikajacych z potrzeby zapewnienia dostepnosci
osobomize-szczegblnymi potrzebami;

6) walory .ekonomiczne przestrzeni, ustalajac przeznaczenia poszczegélnych terendw,
uwzglednidjace ich istniejgce uzytkowanie z zachowaniem wymogéw ochrony $rodowiska,
oraz umozliwiajagc racjonalne zagospodarowanie obszaru poprzez wykorzystanie
istniejgcych elementow wyposazenia technicznego i zagospodarowania terenu; na czesci
obszaru objetego planem (wylacznie na terenach nieposiadajacych wysokich walorow
przyrodniczych i krajobrazowych oraz poza wyznaczonymi strefami ograniczen
w zabudowie) umozliwiono lokalizacje elektrowni stonecznych;

7) prawo wlasnosci poprzez ksztaltowanic zagospodarowania zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem i w sposo6b racjonalnie ingerujacy w tereny stanowigce wlasnosé prywatna,
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ograniczony do uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu publicznego o znaczeniu
lokalnym i ponadlokalnym oraz wymogami ochrony $rodowiska i tadu przestrzennego;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia w sposobig
zagospodarowania terenu poprzez okreslenie maksymalnej wysokosci zabudowy, a takze
dostosowanie sieci i urzadzen infrastruktury do dziatan w sytuacjach szczegdlnych
zagrozen,;

9) potrzeby interesu publicznego, wskazujac tereny wspdttworzace system przyrodniczy
Miasta, w tym zrédlowy odcinek rzeki Ner i jego otoczenia oraz doling Cieku z Wisniowej
Gory tereny zieleni naturalnej i lasow, do utrzymania i ochrony;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajge.. mozliwosé
wyposazenie terendOw w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady
ich realizacji;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planemzagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczngj, poprzez informacje
na stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w'todzi,0gloszenie w prasie,
obwieszczenie na tablicach ogloszen o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskéw do planu na pismie, ustiie do protokotu lub za pomoca
srodkéw komunikacji elektronicznej bez koniecznosei opatrywania ich podpisem
elektronicznym na adres Pracowni,

c) mozliwosci zapoznania si¢ z niezbgdna dokumentacjg sprawy;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez zastosowanie si¢
do czynnosci formalno-prawnych okreslonych whart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymi, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39
1art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r:"o udost¢pnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie’srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz,1094,:1113, 1501, 1506, 1688 i 1719) przeprowadzajac
strategiczng ocen¢ oddzialywania na-Srodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci
poprzez wykorzystanie istniejgcej sieci wodociggowej dla obstugi zabudowy istniejgcej.

W projekcie planu“nie, uwzglgdniono wymagan ochrony dobr kultury wspétczesnej
ze wzgledu na brak takich obiektow na obszarze objetym planem.

2. Ustalajac / prZzeznaczenie terenu, a takze okreslajagc sposob zagospodarowania
1 korzystania z terenu, Prezydent Miasta Lodzi zwazyt interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane W, postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania» terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w terminie okreslonym
na podstawie art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj. od 13 stycznia 2023 r. do 17 lutego 2023 r. wplynety 33 wnioski.
Zarzadzeniem Nr 901/2023 Prezydenta Miasta Lodzi z dnia 11 maja 2023 r. wnioski zostaty
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
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terenéw poprzez utrzymanie dotychczasowych funkcji na terenie zrédtowego odcinka rzeki Ner
i jej otoczenia oraz doliny Cieku z Wisniowej Gory oraz terendw otwartych i laséw, a takze
wskazanie kierunkéw rozwoju zmierzajacych do ich ochrony. Ponadto, w projekcie planu
wprowadzono tereny, na ktoérych umozliwiono lokalizacj¢ elektrowni stonecznej ze strefg
ograniczen w zabudowie (wyznaczong w celu ochrony istniejacego drzewostanus, oraz
stanowigca bufor od zabudowy i drog).

Przy wyborze ostatecznych rozwiazan pod uwage brano takze wnioski zglaszane m.in.
przez instytucje i ograny uprawnione do uzgadniania i opiniowania projektu.planu oraz
zalecenia wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego i prognozy oddziatywania na
srodowisko. Podczas prac nad projektem planu miejscowego kierowano si¢ jednoczesnie
potrzebg uporzadkowania i wlasciwego uksztaltowania tadu przestrzennego, koniecznoscia
spelnienia wymogow przepisow odrgbnych oraz rownowazeniem intereséw publicznych
i prywatnych.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z art. 17.pkt.4 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, /Sporzgdzono prognozeg
oddziatywania na srodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ww. ustawy — prognoze skutkdw
finansowych uchwaty.

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

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
ikierunkéw  zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego l.odzi oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

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

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

Wplyw ustalen, projektu planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, zostat
zidentyfikowany 1'eszacowany w prognozie finansowej skutkdw uchwalenia planu. Prognoza
finansowa <skutkéw uchwalenia planu okresla potencjalne dochody i wplywy ztytutu
uchwalenia, migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykonane obliczenia
wykazaly; ze’uchwalenie projektu planu nie bedzie generowato dochodéw i wydatkow
dla budzetu’'gminy. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze z¢ wzgledu na brak wystarczajacych
informacji w zwiazku z innym niz przyjete prawdopodobiefistwem realizacji pewnych
inwestycji, a takze nieprzewidywalnos¢ cen rynkowych i zmienno$¢é uwarunkowan w czasie,
wskazany wynik finansowy moze ulec zmianie.
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