Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie ulic
Wolczanskiej i Piotra Skargi.

Zgodnie z podjetag uchwatg Nr LXXXVI1/2638/24 z dnia 21 lutego 2024 1. przystgpiono
do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci
obszaru miasta L.odzi potozonej w rejonie ulic Woélczanskiej i Piotra Skargi.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 1,8 ha obejmuje
potnocno-zachodni fragment miejskiego kwartalu ograni¢zonego terenami drog
publicznych: ulicami Woélczanska, Piotra Skargi, Piotrkowskg i Pabianicka. Znajduje si¢
w obrebie jednostki pomocniczej Miasta L.odzi — Osiedla Gorniak.

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddziatywania projektu planu na srodowiskos

Przedmiotem planu, zgodnie zjego uchwaly inicjujaca, jest ustalenie przeznaczenia
i sposobu zagospodarowania terenéw zgodnie z wymogami tadu przestrzennego oraz
zagospodarowania przestrzennego miasta £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 Lll/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.).
W obowigzujacym Studium obszar objety prejektem planu znajduje si¢ w jednostce
funkcjonalno-przestrzennej ,,WZ2”, obejmujacej” tereny zabudowy wielofunkcyjne;.
Zgodnie z ustaleniami Studium obszar objety projektem planu miejscowego wskazany
zostal do przeksztatcen, zmian strukturalnych, funkcjonalnych i wizerunkowych.

Na obszarze, dla ktérego sporzadzone,niniejszy dokument, obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci miasta Lodzi polozone; w rejonie ulic:
Stanistawa Przybyszewskiego, /Kruczej,” Zarzewskiej, Lomzynskiej, gen. Jarostawa
Dabrowskiego, Rzgowskiej, Bednarskiej, Wolczanskiej, Sieradzkiej i Piotrkowskiej oraz
placu Reymonta uchwalony uchwatg<Nr LXXXVIII/1823/14 Rady Miejskiej w Lodzi
z dnia 4 czerwca 2014 r. (Dz. UrzaWoj. Lodzkiego poz. 2598).

Celem sporzadzenia planu miejscowego, ktéry po uchwaleniu uchyli fragment planu
obowigzujacego jest korekta zapisow planistycznych przy zachowaniu podstawowych
zatozen przestrzenno-funkcjonalnych planu obowigzujacego i zgodno$ci z ustaleniami
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta fodzi.
Zaproponowane w.planie rozwigzania przestrzenne i funkcjonalne s wynikiem analizy
obecnego stanu zagospodarowania obszaru, potrzeb rozwojowych tej cze$ci miasta oraz
dotychczasowyeh ustalen planistycznych. W projekcie planu miejscowego rozszerzone
zostaly mozliwosciwiftwestycyjne poprzez wprowadzenie funkcji mieszkaniowej oraz
dopuszczenie szerokiego wachlarza dzialan budowlanych przy budynku ,,Motozbytu”.
Ustalenia planu miejscowego koryguja obowiazujace przepisy rowniez w zakresie zasiggu
przestrzeni “wpublicznych, szerokosci korytarzy drogowych oraz wskaznikow
zagospodarowania  terendw.  Jednocze$nie  uwzgledniono  ochrong  terendéw
niezabudowanych poprzez utrzymanie dotychczasowych funkcji przyrodniczych
1 ptzeznaczenia na cele zieleni publiczne;.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostala przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940 oraz z 2025 r. poz. 527 i 680), dalej
zwana "ustawg".
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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 uwzglgdniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie:
linii rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendw, wskaznikow
zagospodarowania terenOw 1 parametrow ksztaltowania zabudowy' oraz wymagan
w zakresie ksztaltowania elewacji, dachow budynkéw oraz kolorystyki  imateriatow
wykonczeniowych obiektow;

2) potrzeby zroéwnowazonego rozwoju zachowujac wlasciwe' proporcje pomiedzy
terenami inwestycyjnymi, a aktywnymi przyrodniczo poprzez ;wykluezenie mozliwo$ci
sytuowania budynkoéw w terenie otwartym, biologicznie czynnym iutrzymanie jego
funkcji zieleni publicznej oraz ksztaltowanie mozliwo$ci Uzupelnienia zabudowy
istniejacej, badz jej wymiany w rozszerzonym niz dotychczas zakresie funkcjonalnym;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom.dotyczacym ksztattowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenow, w tym ustalonym zasadom sytuowania urzadzen
technicznych oraz infrastruktury technicznej, minimalnej wysokos$ci elewacji frontowej;

4) wymagania ochrony $rodowiska, wtym gospodarewania wodami izmniejszenia
podatnos$ci na zmiany klimatu, poprzez okreslenie:

a) minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla wszystkich terenow z wylaczeniem
terenow komunikacji;

b) mozliwosci realizacji zamontowanych na_dachu budynku instalacji odnawialnych
zrodel energii, o ktorych mowa w art. 15 ust. 4 ustawy, poprzez brak zakazu lokalizacji
takich instalacji,

c) zakazu lokalizacji przedsiewzigé mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko,

d) zakazu lokalizacji przedsiewzig mmogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na Srodowisko, za wyjatkiem przedsiewzig¢ dotyczacych: infrastruktury techniczne;,
i drog,

e) dopuszczenia wykorzystania w terenie ZP 1 KDD instalacji odnawialnych Zrodet
energii o mocy nie wigkszej niz ‘moc mikroinstalacji, o ktorej mowa w przepisach
odrebnych z zakresu odnawialnychZrodet energii,

f) zakazu stosowania zrédel’ zaopatrzenia w ciepto powodujacych emisje substancji
przekraczajacych dopuszezalne normy,

g) wymogu doprowadzenia infrastruktury technicznej wodociaggowej i kanalizacji
sanitarnej badz ogdlnosptawnej do wszystkich terenéw przeznaczonych na cele zabudowy,

h) wymogu realizagji urzadzen infrastruktury technicznej odbioru wod opadowych
1 roztopowych dla terenow przeznaczonych na cele zabudowy i drog,

1) wymogu s wykorzystania lub retencjonowania wod opadowych i roztopowych
w miejscu ich  powstania, zdopuszczeniem odprowadzenia ich do odbiornika na
warunkach /okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych zbiorowego zaopatrzenia
w wode 1 zbterowego odprowadzenia $ciekOw oraz prawa wodnego, a takze budownictwa,

J) wlaczenia terenow zurbanizowanych do miejskiego systemu gospodarki odpadami na
zasadach-~okre§lonych w przepisach odrgbnych dotyczacych utrzymania czysto$ci
i porzadkww gminie,

K) zakazu lokalizacji infrastruktury technicznej powodujacej przekroczenie
dopuszczalnych poziomoéw pdl elektromagnetycznych w $rodowisku, okre§lonych
w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony srodowiska, w budynkach z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi, w rozumieniu przepisow odrebnych dotyczacych
budownictwa;
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5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1zabytkéw, poprzez wskazanie
zabytku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow oraz okreslenie elementow
1 parametrow zabytkow podlegajacych ochronie;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb ze szczegdlnymi potrzebami poprzez okreslenie zasad ochrony srodowiska, liczby
miejsc parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowg orazuustalenie
wymagan wynikajacych zpotrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych do» ktérych
w obszarze planu naleza teren zieleni urzadzonej oznaczony symbolem 1ZP oraz tereny
drog publicznych oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDD i 2KDD;

7) walory ekonomiczne przestrzeni ustalajagc przeznaczenia poszczegolnych terenow,
uwzgledniajace ich istniejace uzytkowanie izainwestowanie, z'zachowaniem wymogow
ochrony s$rodowiska, oraz umozliwiajgc racjonalne zagospodarowanig obszaru poprzez
wykorzystanie istniejacych elementdw wyposazenia technicznego /1 zagospodarowania
terenu,

8) prawo wlasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi, tefeny przeznaczone pod
zabudow¢ w sposOb racjonalnie ingerujgcy w tereny’ stanowigce wilasnos$¢ prywatna,
ograniczone do uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu publicznego o znaczeniu
lokalnym i ponadlokalnym oraz wymogéw ochrony sredowiska i tadu przestrzennego;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez:

a) ustalenie ograniczenia Ww sposobie zagospedarowania terenu oraz ustalajac
maksymalna wysoko$¢ zabudowy,

b) mozliwo$¢ lokalizacji budowli obronnych, o ktorych mowa w ustawie z dnia
5 grudnia 2024 r. o ochronie ludno$ci w obronie cywilnej (Dz. U. poz. 1907), na terenach,
na ktérych dopuszczona jest lokalizacja budynkoéw, zgodnie z art. 15 ust. 5 ustawy;

10) potrzeby interesu publicznego wskazujac w:projekcie planu tereny przeznaczone pod
drogi publiczne, zielen urzadzong, oraz. wskazujac w projekcie planu mozliwos¢
rozmieszczenia inwestycji celu publicznege o znaczeniu lokalnym;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwosé
wyposazenia terendw w sieci 1 ufzadzenia infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady
ich realizacji;

12) zapewnienie udziatu spoleczefistwa w pracach nad sporzadzaniem aktu planowania
przestrzennego, wtym przy, uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez
informacje na stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi, ogloszenie
w prasie, obwieszczenie natablicach ogloszen o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskow do planu wylacznie na formularzu zgodnym
z rozporzadzeniem Ministra' Rozwoju 1 Technologii z dnia 13 listopada 2023 r. w sprawie
wzoru formularza pisma dotyczacego aktu planowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2509),

¢) mozliwo$eizapoznania si¢ z niezb¢dna dokumentacja sprawy;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie
si¢ do czynno$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy, jak rowniez na
podstawie art. 21,/art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji onsrodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 1881 1 1940)
przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziatywania na Srodowisko skutkéw realizacji
przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludno$ei poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej dla obstugi zabudowy
1stniejgcej oraz planowane;.
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W projekcie planu nie uwzgledniono potrzeb zapobiegania powaznym awariom
przemystowym i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i srodowiska ze wzgledu
na brak w obszarze objetym planem obiektow o zwigkszonym badz duzym ‘tyzyku
wystgpienia awarii oraz wykluczeniem mozliwosci ich lokalizacji.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu, atakze okre§lajac sposdb zagospodarowania
i korzystania zterenu, Prezydent Miasta tLodzi zwazyl interes publiczny iinteresy
prywatne, w tym zglaszane wnioski.

W  terminie przewidzianym do skladania wnioskow, wyznaczonym zgodnie
z art. 17 pkt 1 ustawy wptynety 2 wnioski, oba spetniajace wymogi formalne. Ponadto, na
podstawie art. 17 pkt 2 ustawy, prezydent miasta zawiadomil o podje¢cit ww. uchwaty
instytucje i ograny wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego.
W zawiadomieniu zostat okreslony termin sktadania wnioskow; .tj./do 21 dni od dnia
otrzymania zawiadomienia. W terminie tym wplynegto 7 wnioskow, w tym 3 spelniajace
wymogi formalne.

3. W projekcie planu nie ustalono szczegdlnych warunkdéw zagospodarowania oraz
ograniczen w uzytkowaniu wynikajacych z wystepowania istniejacej sieci wodociggowe;j,
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej i cieptowniczej. Podejmujac taka decyzje Prezydent
Miasta zwazyl interes Miasta, gestora sieci infrastruktury technicznej oraz interesy
prywatne wilascicieli poszczegélnych nieruchomosci., Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy
umozliwia organowi planistycznemu upowaznieniendo zawarcia w planie miejscowym
postanowien, ktére moga w konsekwencji w sposob istotny ogranicza¢ lub nawet pozbawic¢
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego mozliwosci wykonywania konstytucyjnie
chronionego prawa wiasnos$ci. Jednakze taka powazna ingerencja w prawo wlasnosci musi
by¢ uzasadniona i proporcjonalna w stosunku do celdéw, ktorych osiggnieciu ma shuzyé.
Rezygnacja z ww. ustalen podyktowana jest brakiem powszechnie obowigzujacych
przepisow  prawnych  nakazujacych , wprowadzenie = okreSlonych  ograniczen
w zagospodarowaniu terenu. Jednoczesnie nalezy zwroci¢ uwage, ze lokalizacja
planowanych inwestycji nie powinna by¢ uzalezniona od przebiegu infrastruktury
technicznej, a jedynie od potrzeb ksztattowania struktury przestrzennej miasta.

W  wyniku przeprowadzongjrwanalizy parametrOw istniejgcej sieci gazowej,
nie stwierdzono wystgpowania sieci gazowej w granicach obszaru objetego planem. Na
podstawie danych otrzymanych od gestora sieci dotyczacych parametréw gazociaggdw
wystepujacych w terenach drég przylegtych do granic obszaru objetego planem tj. daty ich
budowy i zastosowanego materiatu okreslono szeroko$¢ ich stref kontrolowanych, ktora
jest zgodna z rozporzadzeniem Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe iich usytuowanie
(Dz. U. poz. 640). Okreslone w ten sposob strefy kontrolowane od gazociaggéw niskiego
cisnienia znajdujg sie catkowicie poza granicami obszaru planu. W zwigzku z powyzszym
w projekcie/planumnie wyznaczono stref kontrolowanych od istniejacych gazociggow.

4. Umozliwiajagc sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania ladu
przestrzennego, walory przyrodnicze przestrzeni, efektywne gospodarowanie przestrzenia
oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegolnosci:

1) projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejacy system komunikacyjny;

2) uwzgledniono przebieg istniejacych tras autobusowych itramwajowych, ktore
umozliwiaja maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego
srodka transportu;

3) zapewniono rozwigzania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow;
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4) obszar, dla ktorego zostat sporzadzony projekt planu stanowi czg¢§¢ miasta, ktéra jest
zagospodarowana. Plan dopuszcza funkcje obecne w obszarze 1 jego otoczeniu stwarzajae
mozliwo$ci uzupetnienia zabudowy istniejacej, badz jej wymiany, atakze wyklucza
mozliwosci sytuowania budynkoéw w terenie otwartym, aktywnym przyroedniczo,
utrzymujac jego funkcje zieleni publiczne;j.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego Y.odzi oraz sposéb uwzglednienia
uniwersalnego projektowania.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy w celu oceny aktualnoscistudium 1 planow
miejscowych Prezydent Miasta todzi dokonal analiz zmian/ w zagospodarowaniu
przestrzennym. Ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego przyjeta uchwata Nr LXXXVIII/2684/24 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia
13 marca 2024 r. nie wskazuje na brak aktualnosci Studium /na obszarze objetym
projektem planu.

W momencie dokonywania oceny, obszar planu objety byt obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla czgéci miasta Lodzi polozonej w rejonie
ulic: Stanistawa Przybyszewskiego, Kruczej, Zarzewskiej, Lomzynskiej, gen. Jarostawa
Dabrowskiego, Rzgowskiej, Bednarskiej, Wolczanskiej, Sieradzkiej i Piotrkowskiej oraz
placu Reymonta uchwalonym uchwatg Nr LXXXWVIII/1823/14 Rady Miejskiej w Lodzi
zdnia 4 czerwca 2014 r. Ocena aktualno$ciy” o ktéorej mowa powyzej, nie wskazata
niezgodno$ci  obowigzujagcego  planu . miejscowego  z obowigzujagcym  Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu jest zgodny
z wynikami analizy dotyczacej ww. oceny.

Projekt planu uwzglednia uniwersalneprojektowanie:

1) w zakresie dostgpnosci architektonicznej - poprzez okreslenie minimalnej liczby
miejsc parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte¢ parkingowa oraz ustalenie
wymagan wynikajacych z potrzeb. ksztaltowania przestrzeni publicznych poprzez nakaz
stosowania rozwigzan technicznych uwzgledniajacych potrzeby osdb ze szczegdlnymi
potrzebami,

2) w zakresie dostgpnosci  cyfrowej - poprzez zapewnienie dostgpnosci strony
internetowej Miejskiej’ Pracowni Urbanistycznej w Lodzi zgodnie =z zamieszczong
deklaracja dostgpnosci, wymagang ustawa zdnia 4 kwietnia 2019 r. o dostgpnosci
cyfrowej stron internetowych i aplikacji mobilnych podmiotéw publicznych (Dz. U.
22023 r. poz. 1440), ktéra umozliwia zapoznanie si¢ ze stanem zaawansowania prac
planistycznych, ogloszeniem o przystapieniu do sporzadzenia planu, uzyskanie informacji
o mozliwosci “iterminach skladania wnioskéw oraz umozliwia zapoznanie si¢
z rozwigzaniami planistycznymi przyjetymi w udostepnionym projekcie planu,

3) w zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjnej poprzez wykorzystanie
w serwisie_internetowym Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi zdalnego dostgpu
online do ushugi thumacza przez strony internetowe 1 aplikacje, zamieszczanie na stronie
internétowe] postaci plikow elektronicznych zawierajacych teksty odczytywane
maszynowoy, atakze zapewnienie, na wniosek osoby ze szczegdlnymi potrzebami,
komunikagji z podmiotem publicznym w formie okreslonej w tym wniosku.

[T, Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
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Analiza wptywu ustalen projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na finanse publiczne, w tym na budzet gminy okresla potencjalne dochody / wydatki
z tytulu uchwalenia planu miejscowego.

Wykonane obliczenia wykazaty dodatni wynik finansowy, ktéry nie odzwiereiedla
nadwyzki dochodow nad wydatkami, a wskazuje na potencjalne oszcz¢dnoscindla Gminy.
Uchwalenie planu miejscowego, ktory w czesci uchyla dotychczas obowigzujgcy plan
miejscowy, skutkuje spadkiem calkowitych kosztow zwigzanych znabyciem
nieruchomo$ci oraz realizacja inwestycji celu publicznegos“wzglegdem planu
obowigzujacego dla przedmiotowego obszaru.

Nalezy pamigta¢, ze oszacowany poziom wyniku finansowego moze odbiegaé od
rzeczywistych przysztych rezultatdw zuwagi na nieprzewidywalno$¢ zachowan
inwestorow, poziom cen rynkowych oraz zmienno$¢ uwarunkowan. w €zasie. Opracowana
analiza pokazuje jedynie skale pewnych zjawisk, ktore moga wystapi¢ w konsekwencji
uchwalenia planu.
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