Uzasadnienie

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru miasta Y.odzi polozonej w rejonie ulic: Piotrkowskiej,
Romualda Traugutta i Stanistawa Moniuszki.

Zgodnie z podjeta uchwata Nr 1X/241/24 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 listopada
2024 r. przystapiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu. zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci obszaru miasta Lodzi potozonej w rejonie ulics Piotrkowskiej,
Romualda Traugutta i Stanistawa Moniuszki.

Obszar objety projektem planu miejscowego, o powierzchni okoto 1 ha, potozony jest
w $cistym centrum miasta, na obszarze osiedla Srodmiescie - Katedralna./Ograniczony jest od
strony poOtnocnej — ul. R. Traugutta, od poludnia — ul. S., Moniuszki, od zachodu —
ul. Piotrkowska, natomiast od strony wschodniej graniczy z kamienica wielkomiejska przy
ul. R. Traugutta 5 oraz dziatkg d. willi H. Meyera przy<ul. S. Moniuszki 6. Na obszarze
objetym planem zlokalizowana jest historyczna zabudowa kamieniczna, d. willa L. Meyera,
atakze gmachy: ,,Grand Hotelu”, d. Towarzystwa Akeyjnego Zakladow L. Geyera oraz
YMCA.

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostal opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddziatywania na S$rodowisko. Po _aichwaleniu plan miejscowy zastgpi
obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru miasta
Lodzi potozonej wrejonie alei Tadeuszas Kosciuszki 1 ulic: Zachodniej, Ogrodowej,
Potnocnej, Wschodniej, Prezydenta Gabriela Narutowicza, Henryka Sienkiewicza, Juliana
Tuwima 1 Andrzeja Struga, zatwierdzony. uchwatg Nr XXIX/756/16 Rady Miejskiej w Lodzi
zdnia 11 maja 2016 r. (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego poz. 2396 oraz z 2023 r. poz. 4216) —
w czesci odnoszacej si¢ do obszaru objetego ustaleniami projektu uchwaty.

Celem sporzadzenia noweg0 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru, na ktéorym plan miejscowy obecnie obowigzuje, jest potrzeba usprawnienia
procesOw inwestycyjnych w¢ Seistym centrum miasta, w szczegdlnoSci poprzez:
uelastycznienie rozwigzan planistycznych m.in. w zakresie zmiany przeznaczenia terenu
ciggu pieszego, usuni¢cie nadmiernyeh ograniczen oraz uproszczenie zapisOw planistycznych.
W  projekcie planu zmodyfikowano przeznaczenie terenu, oznaczonego Ww planie
obowigzujacym symbolem 12.05 KDX z terenu ciggu pieszego na teren komunikacji
drogowej wewngtrznej lub garazy, tym samym umozliwiajac na dziatkach prywatnych
realizacj¢ inwestycji Wwa, postaci garazu podziemnego oraz zabudowy ustugowej jako
przeznaczenia uzupehniajacego. Jednoczesnie uwzgledniono w projektowanych terenach
rozwigzania umozliwiajgece zachowanie istniejacych powigzan funkcjonalno-przestrzennych.
Ponadto sporzadzajac. projekt uchwaly przejeto zasade minimalizowania ingerencji
w istniejgca zabudowe historyczng, utrzymujac warto$ci udzialu powierzchni zabudowy
inadziemnej intensywnosci zabudowy na poziomie wynikajacym =z ustalen planu
obowigzujacego. W zakresie ustalen dotyczacych wysokosci zabudowy przyjeto wartosci
odpowiadajace ‘zabudowie istniejacej w przypadku, gdy jej wysokos¢ przekracza 25 m,
natomiast dla zabudowy niZszej przyjeto wartoSci na poziomie ustalonym w planie
obowigzujacym. Aby ozywi¢ ruch inwestycyjny w centrum miasta dopuszczono mozliwos¢
wprowadzenia zabudowy ustugowej w terenach KR-KOG, przy zachowaniu wilasciwych
relacji przestrzennych miedzy budynkami oraz rygoréw ochrony zabytkow.

Ustalenia planu miejscowego okreslajg m.in.: przeznaczenie, zasady zabudowy
i zagospodarowania terenu, zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady
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ochrony $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu, granice i sposoby zagospodarowania krajobrazéw
priorytetowych, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych, zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci, szczegdlne' warunki
zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, wynikajace z przepisow
odrebnych, zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji voraz
systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej. Postgpowanie zgodne-z planem
przyczyni si¢ do usprawnienia obstugi komunikacyjnej centrum miasta, poprzez umozliwienie
realizacji inwestycji odpowiadajacej na zapotrzebowanie na miejsca/ parkingowe oraz
polepszenia warunkéw do rozwoju funkcji ustugowej w $cistym centrum miasta,ma obszarze
zabytkowym.

Ze wzgledu na brak podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego, w.przedmiotowym
projekcie planu nie okreslono: zasad ochrony dobr kultury’ wspdiczesnej, wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznyeh, granic 1 sposobow
zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na“podstawie odrgbnych
przepisow, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegllnego/ zagrozenia powodzia,
obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych oraz sposobu i ‘terminu tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

W  projekcie planu zrezygnowano z astalania szczegdlnych  warunkow
zagospodarowania oraz ograniczen w uzytkowaniu/erenow wynikajacych z wystgpowania
istniejacych cieptociaggobw wody goracej oraz., kablowej sieci elektroenergetyczne;j.
Szczegdlowe rozwigzania dotyczace ograniczen w uzytkowaniu nieruchomosci, przez ktore ta
sie¢ przebiega, beda wdrazane na etapie realizacji inwestycji, na warunkach uzyskanych od
gestora sieci. Wynika to z konieczne$ci zapewnienia racjonalnych mozliwosci
zagospodarowania i realizacji zabudowy/na /nieruchomos$ciach przeznaczonych na cele
budowlane. Rezygnacja z ww. ustalen/ podyktowana jest brakiem powszechnie
obowigzujacych przepisow prawnych wskazujaeych zakres ograniczen w zagospodarowaniu
terenu wynikajacych z wystepowania tej infrastruktury techniczne;.

Projekt przedstawionej uchwaly Zzostal przygotowany zgodnie z obowigzujagcym
Studium uwarunkowan i kierunkéw_ zagospodarowania przestrzennego miasta todzi,
przyjetym uchwala Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej wkhrodzi zdnia 28 marca
2018 r., zmieniong uchwatami Rady Miejskiej w Lodzi 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 i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527). Dla
obszaru objetego projektem planu miejscowego Studium wyznacza tereny zachowania
historycznej struktury przestrzennej Wla — wielkomiejskie kwartaty srodmiejskie 1.

Projekt planw,zostat sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907
11940 oraz z 2025:. poz. 527 i 680), uwzgledniajac wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww.
ustawy, natomiastsprocedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata
przeprowadzona wotrybie art. 17 ww. ustawy.

I. Sposdb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. W.prejekcie planu oraz w trakcie procedury jego sporzadzania uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury, poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendw, wskaznikow zagospodarowania
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terenéw 1 parametrow ksztaltowania zabudowy, wymagan w zakresie ksztattowania elewacji
budynkow;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju poprzez wzmacnianie ruchu inwestycyjnego na
obszarze o wyksztatconej strukturze przestrzennej, charakteryzujacej si¢ dostepem ‘do sieci
komunikacyjnej oraz infrastruktury techniczne;j;

3) walory architektoniczne i1 krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztattowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenow, w tym szczegllnie poprzez: wskazanie zasiggu
obszarowego krajobrazu priorytetowego wyznaczonego w Audycie Kkrajobrazowym
wojewodztwa 16dzkiego oraz przyjecie ustalen uwzgledniajacych rekomendacje i wnioski
wnim zawarte, wprowadzenie zasad 1 warunkéw sytuowania obiektow 1 urzadzen
technicznych oraz ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego'i zabytkéw;

4) wymagania ochrony S$rodowiska, wtym gospodarowania , wodami i zmniejszenia
podatnosci na zmiany klimatu, poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oraz potencjalnie znaczaco
oddziatywac na srodowisko z okreslonymi wyjatkami;

b) nakazu stosowania kompleksowych rozwigzan ‘w zakresie gospodarki wodne;j
1 odprowadzania $ciekdw oraz gospodarki odpadami,

c) ustalen w zakresie ochrony powietrza,
d) ustalen w zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym,

e) klasyfikacji terendow pod katem ochrony  akustycznej w rozumieniu przepisow
odrebnych dotyczacych dopuszczalnychpoziomow hatasu w §rodowisku,

f) minimalnego udziatu powierzchni biologi¢znie czynnej dla wszystkich terenow;
5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego'i zabytkow poprzez:

a) wprowadzenie strefy ochrony kenserwatorskiej wraz z wytycznymi do ochrony jej
zabytkowych elementow,

b) wprowadzenie strefy ochrony archeologicznej wraz z wytycznymi do prowadzenia
dziataf inwestycyjnych w jej obrebie,

c¢) wskazanie zabytkow uznanych za pomnik historii i wpisanych do rejestru zabytkow,

d) wskazanie zabytkéw wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw oraz ustalenie zasad
ich ochrony;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegllnymi potrzebami, poprzez:

a) okreslenie zasad'ochrony §rodowiska,

b) okreslenie minimalnej liczby miejsc parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa,

c) nakaz__stosowania rozwigzan technicznych uwzgledniajacych potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami w terenach komunikacji drogowej wewnetrznej lub garazu,

d) ustalenie szczegodlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu wynikajacych z przepiséw odrgbnych dotyczacych prawa lotniczego;

7) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie istniejacych elementéw
wyposazenia technicznego 1 zagospodarowania terenu przy ustalaniu mozliwosci
inwestycyjnych;
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8) prawo wiasnosci poprzez ksztaltowanie przeznaczenia terendw z uwzglednieniem ich
dotychczasowego zagospodarowania 1 zabudowy, z poszanowaniem wlasnosci prywatne;j,
ograniczajac ja w przypadku uzasadnionych potrzeb wynikajacych z interesu publicznego;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez okreslenie maksymalngj wysokosci
zabudowy oraz umozliwienie wykorzystania sieci 1 urzadzen infrastruktury do. dziatan
w sytuacjach szczeg6lnych zagrozen; ponadto, zgodnie z art. 15 ust. 5 ww. ustawy, mozliwa
bedzie lokalizacja budowli ochronnych;

10) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu zasady ochrony: dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow, srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz tadu przestrzennego, a takze
wyznaczajac linie zabudowy, ograniczajace mozliwos¢ lokalizacji budynkéw w terenach
IKR-KOG 1 2KR-KOG, w celu zachowania powigzan komunikacyjnych z terenami
sgsiednimi;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, Wwu/szczegolnosci sieci
szerokopasmowych, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenie térendw w sieci 1 urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady ich realizacjis

12) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzeniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu-$rodkéw komunikacji elektronicznej,
poprzez informacj¢ na stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,
ogloszenie w prasie i na tablicach ogloszen o:

a) przystapieniu do sporzadzenia projektu planu,

b) mozliwosci sktadania wnioskéw do planu na pismie utrwalonym w postaci papierowej
lub elektronicznej, w tym za pomocag S$rodkow komunikacji elektroniczne;,
w szczegdlnosci poczty elektronicznej,/ nasformularzu w postaci papierowej lub
w formie dokumentu elektronicznegeo,

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

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢
do czynno$ci formalno-prawnych ‘okreslonych w art. 17 ww. ustawy, jak rowniez na
podstawie art. 21, art. 39 i arts54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2024r. poz. 1112, 1881 1 1940)
przeprowadzajac strategiczng wocen¢ oddzialywania na $rodowisko skutkow realizacji
przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

14) potrzebe zapewnieniaedpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia ludno$ci
poprzez wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej dla obstugi wyznaczonych w projekcie
planu terenéw budéwlanych;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i1 ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i $rodowiska, poprzez zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub
potencjalnie znaczgeo oddziatywac na srodowisko, w tym zdrowie ludzi;

Ze wzgledu na brak podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego realizacja pozostatych
wymagangswalorow 1 potrzeb, ktore uwzglednia si¢ w planowaniu 1 zagospodarowaniu
przesttzzennym zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, nie ma zastosowania w niniejszym projekcie planu.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu, Prezydent Miasta L.odzi zwazyt interes publiczny i interesy prywatne,
w tym ‘zglaszane w postaci wnioskow, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i spoteczne. Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage brano takze wnioski zgtaszane
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m.in. przez instytucje i organy uprawnione do uzgadniania i opiniowania projektu planu oraz
zalecenia wynikajagce z opracowania ekofizjograficznego 1 prognozy oddzialywania na
srodowisko. Podczas prac nad projektem planu miejscowego kierowano si¢ jedfioczesnie
potrzeba wlasciwego ksztattowania tadu przestrzennego, koniecznos$cia spetnienia wymogow
odregbnych oraz rdwnowazeniem interesOw publicznych i prywatnych.

W terminie przewidzianym do sktadania wnioskéw do projektu miejscowego planu, tj.
od 27 listopada 2024 r. do 18 grudnia 2024 r, zgodnie z art. 17 pkt 1 ustawy z dnia,27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wptynat 1 wniosek.

Ponadto, na podstawie art. 17 pkt 2 ww. ustawy, prezydent miasta zawiadomit
o podjeciu ww. uchwaly instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opinigwania projektu
planu miejscowego. W odpowiedzi na zawiadomienia wptyneto 13 wnioskéw.

Zaproponowane w planie rozwigzania przestrzenne i funkcjonalne sa wynikiem
analizy obecnego stanu zagospodarowania oraz potrzeb rozwojowych tej czesci miasta.
W projekcie planu miejscowego uwzgledniono zachowanie istni¢jacych terenéw ustugowych
z uwzglednieniem zasad ochrony zabytkoéw, a takze meodyfikagje przeznaczenia terenu
z terenu ciggu pieszego na teren komunikacji drogowej wewnetrznej lub garazu, umozliwiajac
realizacj¢ inwestycji w postaci garazu podziemnego, przy jednoczesnym zachowaniu uktadu
komunikacji drogowej, w tym pieszej i rowerowe;.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego sporzadzono prognoze oddziatywania na
srodowisko (zgodnie zart. 17 pkt 4 ww. ustawy) oraz analiz¢ wplywu ustalen projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne.

3. Umozliwiajgc  sytuowanie nowej » zabudowy uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego, walory przyrodnicze przestrzeni, efektywne gospodarowanie przestrzenig
oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegolnosci:

1) projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejagcy system komunikacyjny drog
wewngtrznych i publicznych;

2) obszar, dla ktérego zostat sporzadzony projekt planu potozony jest w niedalekim
sasiedztwie dworca Lodz-Fabryezna oraz tras autobusowych 1 tramwajowych
przebiegajacych m. in. wzdluz ulirKosciuszki oraz ul. Sienkiewicza, zatem potrzeby
mieszkancow w zakresie’komunikacji sa zaspokojone przy maksymalnym wykorzystaniu
publicznego transportuzbiorowego;

3) zapewniono rozwigzania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow m. in, wyznaczajagc w terenach komunikacji drogowej wewnetrznej lub
garazu pas terenu wylaczony spod zabudowy, taczacy ul. Moniuszki z ul. Traugutta;

4) obszar, dla ktérego zostal sporzadzony projekt planu, stanowi czg$¢ zwartej struktury
funkcjonalne=przestrzennej srddmiescia Lodzi, dlatego projekt planu przewiduje jedynie
jej uporzadkowanie oraz uzupetnienie.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium uwarunkowan
i kierunkéw .zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych
Prezydent Miasta Lodzi dokonal analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Ocena
aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkoOw zagospodarowania przestrzennego oraz
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miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi przyjeta uchwatg
Nr LXXXVIII/2684/24 Rady Miejskiej wtodzi zdnia 13 marca 2024 r. nie wskazuje
na nieaktualno$¢ studium na obszarze objetym projektem planu. W momencie dokonywania
oceny obszar projektu planu byt objety obowigzujacym miejscowym s, planem
zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci obszaru miasta £odzi polozonej w rejonie’ alei
Tadeusza Kosciuszki 1 ulic: Zachodniej, Ogrodowej, Péinocnej, Wschodniej,~Prezydenta
Gabriela Narutowicza, Henryka Sienkiewicza, Juliana Tuwima 1 Andrzeja Struga,
uchwalonym uchwatg Nr XXIX/756/16 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 11 maja 2016 r. Ocena
aktualnosci, o ktérej mowa powyzej, nie wykazala niezgodnosci obowiazujacego planu
miejscowego z obowigzujagcym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego lub braku aktualnosci planu. Projekt uchwaty jest zgodny z wynikami analizy
dotyczacej ww. oceny.

Projekt planu miejscowego uwzglednia uniwersalne ‘projektowanie nakazujac
stosowanie rozwigzan uwzgledniajacych potrzeby o0sob ze szczegodlnymi potrzebami
w terenach komunikacji drogowej wewnetrznej lub garazu oraz ustalajac minimalng liczbe
miejsc parkingowych przeznaczonych do parkowania p6jazddw' zaopatrzonych w karte
parkingowa, o ktérej mowa w przepisach o ruchu drogowym.

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

Analiza wplywu ustalen projektu /miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, okresla potencjalne dochody
1 wydatki z tytulu uchwalenia planu miejscowego. Wykonane obliczenia wykazaly dodatni
wynik finansowy, co oznacza, ze dochody generowane przez nowe zagospodarowanie
przewyzszaja wydatki. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie generuja wydatkéw ‘z.budzetu gminy. Zrodlem wplywéw do budzetu
gminy bedzie podatek od nieruchomosci.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, zeiz uwagi na brak wystarczajacych informacji oraz
ztozony charakter planowanych dzialan, jak roéwniez mozliwo$¢ ich podejmowania z innym
prawdopodobienstwem niz przyjete w analizie, oszacowany poziom wyniku finansowego
moze odbiega¢ od rzeczywistych. przysztych rezultatow. Nie bez znaczenia dla wplywu na
ostateczny wynik pozostajg/takze mieprzewidywalno$¢ zachowan inwestorow, poziom cen
rynkowych oraz zmienno$¢ uwarunkowan w czasie. Opracowana analiza pokazuje jedynie
skale pewnych zjawisk, ktore moga wystapi¢ w konsekwencji uchwalenia planu.
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