Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Y.odzi polozonej w rejonie ulic Podchorazych
i Obronne;j.

Zgodnie z podjeta uchwata Nr 1X/238/24 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 listopada
2024 r. w przystapiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsSci obszaru miasta fodzi potozonej w rejonie. ulic Podchorazych
1 Obronnej. Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 7,7 ha potozony
jest w zachodniej cze$ci miasta, na terenie osiedla Ztotno. Obejmuje on swoim zasiggiem
tereny le$ne i zadrzewione. W wyniku realizacji ww. uchwaty zostat opracowany projekt
planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko.

Przedmiotem planu jest ustalenie przeznaczenia i.sposobu zagospodarowania terenow
zgodnie z wymogami ladu przestrzennego oraz realizowang polityka przestrzenng Miasta
okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospedarowania przestrzennego miasta
Lodzi (uchwalonym uchwatg Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca
2018 r., zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w £odzi Nr VI/215/19 z dnia 6 marca 2019 r.
1 Nr LII/1605/21 z dnia 22 grudnia 2021 r.) w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektoérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688 oraz z 2024 r. poz. 1824). W obowigzujagcym
Studium obszar objety projektem planu wskazany zostal jako tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na duzych dziatkach — symbol M4 oraz tereny zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej — symbol M3. Obowigzujacy dokument Studium dopuszcza w kazdej
z jednostek funkcjonalno-przestrzennych, oprocz przeznaczenia okreslonego w kartach
ustalen, dopelnienie struktury funkcjonalnej obszaru terenami: przestrzeni publicznych,
zieleni, laséw, wod powierzchniowych, komunikacji 1 obstugi komunikacji oraz infrastruktury
techniczne;.

Na obszarze, dla ktorego sporzadzono niniejszy dokument obowigzuje obecnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci obszaru miasta £.odzi polozone;j
w rejonie ulic: Podchorazych, Dabrowszczakéw, Rabienskiej 1 terendw zespolu
mieszkaniowego ,,Lesny Jasieniec”, uchwalony uchwata Nr LXXII/1623/01 Rady Miejskiej
wLodzi z dnia 27 grudnia 2001 r. Zgodnie z ustaleniami ww. planu miejscowego na
analizowanym obszarze wyznaczono tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, drogi
publicznej 1 stacji transformatorowej. Obecnie obszar ten uzytkowany jest inaczej niz
przewiduje ww. plan miejscowy. Pokryty jest w catosci terenami biologicznie czynnymi,
w tym lasem.

Projektowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego regulujac zasady
zagospodarowania terenu zapobiega procesom rozlewania si¢ zabudowy na terenach
aktywnych | przyrodniczo. Celem opracowania planu jest ksztaltowanie standardéw
zagospodarowania 1 uzytkowania terenow poprzez zachowanie i ochrone elementéw systemu
przyrodniczego miasta — terenéw aktywnych przyrodniczo petnigcych role rekreacyjno-
wypoczynkow3 i klimatyczno-biologiczng. W projekcie planu zostaly wyznaczone tereny lasu
oraz zieleni urzadzone;.
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W projekcie planu nie ustalono szczegdlnych warunkow zagospodarowania oraz
ograniczen w uzytkowaniu wynikajacych z wystepowania istniejgcych sieci wodociggowe;j
1 kanalizacyjnej, a takze kabli elektroenergetycznych. Podejmujac decyzj¢ Prezydent Miasta
zwazyt interes Miasta, gestorow sieci infrastruktury technicznej oraz interesy prywatne
wlascicieli poszczegdlnych nieruchomosci. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z.dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907
11940), dalej zwang ,,ustawa”, daje organowi planistycznemu upowaznienie do zawarcia
w planie miejscowym postanowien, ktore mogg w konsekwencji w sposéb istotny ograniczac
lub nawet pozbawi¢ wiladciciela lub uzytkownika wieczystego mozliwosci wykonywania
konstytucyjnie chronionego prawa wiasnosci. Jednakze taka powazna ingerencja w prawo
wlasno$ci musi by¢ uzasadniona i proporcjonalna w stosunku do celow, ktorych osiggnigciu
ma shuzy¢. Rezygnacja z ww. ustalen podyktowana jest brakiem powszechnie
obowigzujacych przepisow prawnych nakazujacych wprowadzenie okreslonych ograniczen
w zagospodarowaniu terenu.

W projekcie planu wyznaczono strefe kontrolowang od istniejacego gazociagu. Na
podstawie danych otrzymanych od gestora sieci dotyczacych parametrow gazociggu
wystepujacego w granicach obszaru objetego planem oraz roku jego budowy 1 zastosowanego
materiatu wyznaczono szeroko$¢ strefy kontrolowanej, ktéra jest zgodna z rozporzadzeniem
Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac sieci gazowe 1 ich usytuowanie (Dz. U. poz. 640).

Ustalenia planu miejscowego okreslaja ‘m. in. przeznaczenie, zasady zabudowy
1 zagospodarowania terenOw, wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz systemowe rozwigzania w zakresie
infrastruktury technicznej. Standardy zagospodarowania iuzytkowania terenow, ktére plan
ksztattuje, uwzgledniajg potrzeby ochrony =zieleni naturalnej stanowigcych system
przyrodniczy Miasta przed narastajacg presja urbanistyczng.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostala przeprowadzona
w trybie art. 17 ustawy.

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

1. W projekcie planuoraz w trakcie procedury jego sporzadzania uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, poprzez: okreslenie linii
rozgraniczajacych, przezmaczenia terenOw oraz wymagan w zakresie ksztattowania
przestrzeni publicznych;

2) potrzeby zrownowazonego rozwoju poprzez okreslenie przeznaczenia terendw spdjnego
z polityka przestrzenng Miasta wyrazong w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, zachowanie i ochrone terenéw zieleni stanowiacych
system przyrodniczy miasta todzi pelnigcych rolg rekreacyjno-wypoczynkowa
1 klimatyczno-biologiczna;

3) walory; architektoniczne i krajobrazowe, poprzez ustalenia dotyczace zagospodarowania
terenOw oraz.ustalonym zasadom sytuowania infrastruktury technicznej;

4) wymagania ochrony $rodowiska, w tym: gospodarowania wodami, ochrony gruntéw
rolnych i le$nych oraz zmniejszenia podatno$ci na zmiany klimatu poprzez wprowadzenie:
a) zakazu lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko

z okreslonymi w uchwale wyjatkami,
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b) dopuszczenia lokalizacji mikroinstalacji, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych
z zakresu odnawialnych zrodet energii,

c) ustalen w zakresie ochrony waod,

d) ustalen w zakresie gospodarki wodnej 1 odprowadzania $ciekoéw,

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) klasyfikacji terenow pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu przepisoéw
odrebnych,

1) dla gruntu lesSnego — przeznaczenia pod teren lasu, dla gruntu.rolnego — przeznaczenia
gwarantujacego pozostawienie go w systemie przyrodniczym Miasta,

j) ustalen wpltywajacych na zmniejszenie podatnosci na. zmiany klimatu, w tym
przeznaczen terendw zapewniajacych zachowanie i ochron¢ terenéw zieleni
stanowigcych system przyrodniczy Miasta, a takze zakazu lokalizacji budynkow;

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

6) walory ekonomiczne przestrzeni, ustalajac przeznaczenia poszczegélnych terenow,
uwzgledniajace ich istniejace uzytkowanie z zachowaniem wymogoéw ochrony §rodowiska
oraz umozliwiajagc racjonalne zagospodarowanie obszaru, poprzez wykorzystanie
istniejacych elementéw wyposazenia technicznego 1 zagospodarowania terenu;

7) prawo wtasnos$ci, 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
oraz wymogami ochrony srodowiska i tadu przestrzennego;

8) potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa ustalajagc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez okreslenie maksymalnej wysoko$ci zabudowy, a takze
dostosowanie sieci i urzadzen infrastruktury do dzialan w sytuacjach szczegdlnych
zagrozen;

9) potrzeby interesu publicznego, wskazujac tereny wspodltworzace system przyrodniczy
Miasta, w tym teren lasu, do utrzymania i ochrony, a takze wskazujac teren zieleni
urzadzonej jako teren rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci
szerokopasmowych, okreslajac mozliwos¢ wyposazenia terend6w w infrastrukture
techniczng oraz ustalajac zasady jej realizacji stosownie do problematyki planu;

11) zapewnienie udziatu .spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktu planowania
przestrzennego — miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, poprzez informacje na stronie internetowej
Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi oraz ogloszenie w prasie 1 na tablicach
ogloszen o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskow do planu na pismie, ustnie do protokotu lub za pomoca
srodkéw_komunikacji elektronicznej bez koniecznos$ci opatrywania ich podpisem
elektronicznym na adres Pracowni,

¢) mozliwo$ci zapoznania si¢ z niezb¢dng dokumentacja sprawy;

12) zachowanie jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez zastosowanie si¢
do czynnos$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy, jak réwniez na podstawie
art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 1881 i 1940)
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przeprowadzajac strategiczng ocen¢ oddziatywania na $rodowisko skutkéw realizacji
przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci wody do celéw zaopatrzenia ludnos$ci poprzez
wykorzystanie istniejgcej sieci wodociggowej;

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia skutkéw dla zdrowia ludzkiego
1 Srodowiska poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji budynkéw na calym obszarze
objetym projektem planu, zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na srodowisko, z okreslonymi w uchwale wyjatkami oraz.poprzez zakaz
lokalizacji punktow zbierania i przetwarzania odpadow, w tym ztomu.

W projekcie planu nie uwzgledniono:
1) wymagan ochrony 716z kopalin — ze wzgledu na brak takich zt6z;
2) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —
ze wzgledu na brak takich obiektow;
3) potrzeb zwiazanych z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej — ze wzgledu na brak takich przestrzeni.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposdb zagospodarowania
1 korzystania z terenu, Prezydent Miasta t.odzi zwazylinteres publiczny 1 interesy prywatne,
wtym zglaszane w postaci wnioskow, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego.zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne.

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w terminie
wnoszenia wnioskow, tj. od 25 listopada 2024 r.do 16 grudnia 2024 r., wnioski nie wptynetly.

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
terend6w poprzez utrzymanie dotychezasowych funkcji na terenie lasu oraz terenie zieleni
urzadzonej, a takze wskazanie kierunkdw rozwoju zmierzajacych do jego ochrony.

Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage brano takze wnioski zglaszane m. in.
przez instytucje i organy uprawnione do uzgadniania i opiniowania projektu planu oraz
zalecenia wynikajace z opracowania ekofizjograficznego i1 prognozy oddziatywania na
srodowisko. Podczas pracwnad projektem planu miejscowego kierowano si¢ jednoczesnie
potrzeba uporzadkowania i wiasciwego uksztaltowania tadu przestrzennego, koniecznoscia
spelnienia wymogoéw .przepiséw odrebnych oraz réwnowazeniem interesOw publicznych
1 prywatnych.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy, sporzadzono
prognoz¢ oddzialywania na $rodowisko. Ponadto przeprowadzono analiz¢ wplywu ustalen
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne.

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

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Y.odzi oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.
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Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy w celu oceny aktualno$ci studium i planow
miejscowych Prezydent Miasta todzi dokonal analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym. Wyniki analiz przekazal Radzie Miejskiej w Lodzi. W dniu 13 marca 2024 r.
Rada Miejska wthodzi, zgodnie z art. 32 wust. 2 ww. ustawy, podjeta uchwale
Nr LXXXVIII/2684/24 w sprawie aktualno$ci  Studium uwarunkowan =i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych plandw  zagospodarowania
przestrzennego miasta todzi. Analiza ta wykazala, Ze nie zachodzi przestanka, w ktorej
nalezaloby zweryfikowaé polityke przestrzenng miasta na obszarze objetym projektem
przedmiotowego planu miejscowego.

W projekcie planu uwzgledniono uniwersalne projektowanie poprzez wyznaczenie
terenu nalezacego do przestrzeni publicznej i ustalenie nakazu' dostosowania przestrzeni
publicznej do potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

I11. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wpltyw ustalen projektu planu na finanse publiczne, w. tym budzet gminy, zostat
zidentyfikowany 1 oszacowany w analizie finansowej skutkow uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wykonane obliczenia wykazaty ujemny wynik finansowy,
ktory wynika z konieczno$ci poniesienia kosztow zwigzanych z realizacja inwestycji celu
publicznego, w postaci terenu zieleni urzadzone;.

Oszacowany poziom wyniku finansowego moze odbiega¢ od rzeczywistych przyszitych
rezultatow, z uwagi na nieprzewidywalno$¢ zachowan inwestoréw, poziom cen rynkowych
oraz zmienno$¢ uwarunkowan w czasie. Opracowana analiza pokazuje skal¢ pewnych
zjawisk, ktore moga wystapi¢ w konsekwencji uchwalenia planu miejscowego.
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