UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cz¢sci obszaru miasta Lodzi polozonej w rejonie ulic: Warszawskiej,
Centralnej, Goralskiej i Teczowe;j.

Zgodnie z podjeta uchwatg Nr LXII/1885/22 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 6 lipca 2022 r.
przystapiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci obszaru miasta Lodzi potozonej] w rejonie ulic: Warszawskiej, Centralnej, Goralskiej
1 Teczowe;.

Obszar objety projektem planu miejscowego o powierzchni ok. 26 ha potozony jest
w poOlnocnej czesci miasta na terenie osiedla Julianow — Marysin — Rogi. Obejmuje on tereny
z przewaga zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej oraz blizniaczej. W czgsci
polnocnej obszaru opracowania w rejonie ulic Warszawskiej 1 Ro$linnej wystepuje zespot
budynkoéw wielorodzinnych. Budynki wielorodzinne zlokalizowane sa rowniez na pojedynczych
dziatkach w uksztattowanej strukturze jednorodzinne;.

Granice obszaru obj¢tego planem wyznaczaja:
- od péinocy — ulica Warszawska,

- od wschodu — ulica Centralna,

- od potudniowego zachodu — ulica Goéralska.

W wyniku realizacji ww. uchwatly zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddzialywania na $rodowisko 1 prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

Przedmiotem projektu planu dla czg¢sci obszaru miasta todzi potozonej w rejonie ulic:
Warszawskiej, Centralnej, Goralskiej 1 Teczowej jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zabudowy i
zagospodarowania terenow, okreslenie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego, zasad
ochrony $rodowiska, wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,
okreslenie szczegdlnych warunkow zagospodarowania i ograniczen w uzytkowaniu terenow, zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz infrastruktury technicznej oraz
granic terenOw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Na obszarze, dla ktérego sporzadzono niniejszy dokument, nie obowigzuje obecnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w zwiazku z czym okreslenie sposobu
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu w ostatnich latach odbywato sie w drodze decyzji
administracyjnych. Wynikiem proceséw inwestycyjnych na podstawie wydanych decyzji jest m.in.
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zabudowa jednorodzinna o parametrach zabudowy
wielorodzinne;.

Celami opracowania planu jest wprowadzenie regulacji gwarantujacych ksztattowanie tadu
przestrzennego, w tym ochrona obszaru przed zabudowa wielorodzinng, ochrona obszaru przed
zwigkszeniem intensywnosci zabudowy zwigzana z zachowaniem funkcji ustug ekosystemowych i
przyrodniczych, a takze zapewnienie wlasciwych relacji przestrzennych 1 $rodowiskowych
pomiedzy terenami przeznaczonymi pod zabudowe a terenami aktywnymi przyrodniczo, zgodnie z
wymogami tadu przestrzennego oraz realizowang polityka przestrzenng miasta okreslong
w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lodzi uchwalonym uchwala Nr LXIX/1753/18 Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 28 marca 2018 r.
w sprawie uchwalenia ,,Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
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miasta L.odzi”, 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 obowigzujacym Studium obszar objety projektem planu miejscowego znajduje si¢ w jednostce
funkcjonalno-przestrzennej M3 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w ramach, ktorej
jako przeznaczenie dopuszczalne wskazano takze zabudowe ustugowa.

Projekt planu zgodnie z obowigzujacym Studium wyznacza:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej blizniaczej lub ustug - od IMNW- MNB- U do 1 IMNW-MNB-U,

- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej lub zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej szeregowej lub grupowej - IMNB-MNS,

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej - od IMWW do 4AMWW,

- teren ustug z wylaczeniem ustug handlu wielkopowierzchniowego oraz ustug kultu
religijnego - 1U,

- tereny drog publicznych: drogi zbiorczej 1KDZ — ul. Warszawska, drég lokalnych 1KDL
(ul. Teczowa) 1 2KDL (ul. Centralna), drog dojazdowych 1KDD (ul. Ro$linna), 2KDD (ul.
Stowicza), 3KDD (ul. Metalowa), 4KDD i SKDD (ul. Mosi¢zna), 6KDD (ul. Akademicka),
7KDD (ul. Jodowa), 8KDD (ul. Barbary), 9KDD (ul. Eterowa), 10KDD (ul. Goralska)
1 11KDD (ul. Centralna).

W projekcie planu zrezygnowano z ustalania szczeg6lnych warunkow zagospodarowania oraz
ograniczen w uzytkowaniu wynikajacych z wystepowania istniejgcej sieci, wodociggowej,
kanalizacyjnej oraz kablowej sieci elektroenergetycznej. Przepis art. 15 ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2023 r. poz. 977,
1506, 1597 1 1688) daje organowi planistycznemu upowaznienie do zawarcia w planie miejscowym
postanowien, ktore mogg w konsekwencji w sposob istotny ogranicza¢ lub nawet pozbawic
wlasciciela lub uzytkownika wieczystego mozliwosci wykonywania konstytucyjnie chronionego
prawa wiasnosci. Jednakze taka powazna ingerencja w prawo wiasnosci musi by¢ uzasadniona
i proporcjonalna w stosunku do celow, ktérych osiagnieciu ma stuzy¢. Szczegdtowe rozwigzania
dotyczace ograniczen w uzytkowaniu nieruchomosci lub ustalenie rozwigzan technologicznych
bedzie nastepowalo na etapie realizacji inwestycji. Ponadto nalezy wskaza¢ na potrzebe
zapewnienia racjonalnych mozliwos$ci realizacji zabudowy na poszczego6lnych nieruchomosciach,
ktorej lokalizacja nie powinna by¢ uzalezniona od przebiegu wystepujacej infrastruktury.
Jednoczesnie nalezy zaznaczyC, ze rezygnacja z ww. ustalen podyktowana jest brakiem
powszechnie obowigzujacych przepisow prawnych nakazujacych wprowadzanie okre§lonych
ograniczen w zagospodarowaniu terenu. W wyniku przeprowadzonej analizy parametrow
istniejacej sieci gazowej w granicach obszaru objegtego projektem planu oraz roku jej budowy
wynika, ze w wigkszosci przypadkow strefy kontrolowane wystepuja poza granicami terendw
przeznaczonych pod zabudowe. Wyjatek stanowi sie¢ niskiego ci$nienia w ulicy Stowiczej, dla
ktorej zostata wrysowana strefa kontrolowana, poniewaz cze¢sciowo wchodzi na tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz sie¢ niskiego ci$nienia, ktéra przebiega przez teren zabudowy
mieszkaniowo — ustugowej pomiedzy ulica Teczowg 1 Goralskg dla ktorej rowniez zostata
wrysowana strefa kontrolowana.

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego zostata przeprowadzona w trybie
art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajac wymogi wynikajace z art. 1 ust.
2-4 ww. ustawy.

Projekt Strona 2



I.

Sposéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie
przeznaczenia terendw, linii rozgraniczajacych, nieprzekraczalnych iréwnolegtych linii
zabudowy, wskaznikow zagospodarowania terenu, parametréw i zasad ksztattowania zabudowy,
zasad w zakresie lokalizowania obiektow i1 urzadzen technicznych oraz ograniczen w zakresie
stosowania materialow wykonczeniowych 1 kolorystki obiektow;
2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez okreslenie:

a) zasad ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu z uwzglednieniem
istniejacej zabudowy 1 sposobu zagospodarowania obszaru oraz istniejacej
infrastruktury technicznej i drogowe;j,

b) wymagan w zakresie ksztaltowania przestrzeni publicznych, do ktorych na obszarze
planu naleza tereny drog publicznych,

c) zasad sytuowania infrastruktury technicznej, poprzez nakaz lokalizacji nowe;j
irozbudowywanej infrastruktury technicznej jako podziemnej, z wylgczeniami
okreslonymi w teks$cie projektu planu;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko
z wyjatkiem drog oraz inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;,
b) zasad w zakresie ochrony wod, powietrza, ochrony przed promieniowaniem
elektromagnetycznym i hatasem,
c) w zakresie gospodarki wodnej i odprowadzania $ciekdw oraz gospodarki odpadami
nakazu stosowania kompleksowych rozwigzan poprzez:

- doprowadzenie infrastruktury technicznej wodociggowej i kanalizacji sanitarnej do
wszystkich terendw przeznaczonych na cele zabudowy,

- realizacje urzadzen infrastruktury technicznej odbioru wod opadowych i roztopowych dla
terendw przeznaczanych na cele zabudowy 1 drog,

- wlaczenie terenéw do miejskiego systemu gospodarki odpadami na zasadach okreslonych
w przepisach odrebnych dotyczacych utrzymania czystosci i porzadku w gminie,

d) w zakresie ochrony wdéd podziemnych i powierzchniowych nakazu stosowania
rozwigzan umozliwiajacych wykorzystanie lub retencjonowanie nadmiaru wod
opadowych iroztopowych w miegjscu ich powstania, z dopuszczeniem odprowadzenia
ich do odbiornika na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych
zbiorowego zaopatrzenia w wode¢ 1 zbiorowego odprowadzenia S$cickdw oraz prawa
wodnego, a takze budownictwa,

e) w zakresie ochrony powietrza — zakazu stosowania indywidualnych zrodet
zaopatrzenia w cieplo powodujacych emisje substancji przekraczajaca dopuszczalne
normy,

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow poprzez wprowadzenie strefy
ochrony archeologicznej oraz ustalenie zasad realizacji robot ziemnych w jej granicach;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych poprzez:
- okreslenie zasad ochrony srodowiska,
- okreslenie liczby miejsc parkingowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,
- ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
poprzez nakaz stosowania rozwigzan technicznych uwzgledniajacych potrzeby osob
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ze szczegolnymi potrzebami,
- ustalenie szczegolnych warunkow zagospodarowania terenOw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu — poprzez wskazanie stref kontrolowanych od gazociagdw;

6) walory ekonomiczne przestrzeni, wprowadzajac ustalenia przeznaczenia poszczegdlnych
terenow, uwzgledniajagce ich istniejace uzytkowanie z zachowaniem wymogéw ochrony
srodowiska oraz umozliwiajgce racjonale zagospodarowanie obszaru poprzez wykorzystanie
istniejacych elementow wyposazenia technicznego 1 zagospodarowania terenu. Projekt planu nie
wprowadzil radykalnych zmian w przeznaczeniu terenéw. Nie wskazano znacznych dochodow
do budzetu gminy. W zwiagzku z realizacja inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,
ktore stanowig tereny drog publicznych (1IKDD, 2KDD, 6KDD, 8KDD, 1KDL i 1KDZ) w
prognozie dokonano szacunku przyblizonych kosztéw nabycia nieruchomosci stanowigcych
wiasno$¢ podmiotow innych niz Gmina Miasta Lodzi;

7) prawo wlasnos$ci, poprzez ksztalttowanie zagospodarowania w sposob racjonalnie ingerujacy
w tereny stanowigce wilasno$¢ prywatng, uzasadniony potrzebami interesu publicznego oraz
zgodny z wymogami ochrony srodowiska i tadu przestrzennego;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez okreslenie wymagan wynikajacych
z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, parametrow i wskaznikow zagospodarowania
terenu, ograniczen wysokosci obiektéw budowlanych oraz okreslenie zasad modernizaciji,
rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;.

9) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu granice terenow inwestycji celu
publicznego oraz okreslajac przestrzenie publiczne;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych, okre§lajac mozliwos¢ wyposazenia terendw w sieci 1 urzadzenia
infrastruktury technicznej oraz ustalajac zasady ich realizacji;

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci
poprzez zachowanie istniejacej sieci wodociggowe] zapewniajacej odpowiedniag ilos¢ 1 jakosé
wody do celow zaopatrzenia ludno$ci oraz ustalenie zasad jej przebudowy irozbudowy
w granicach obszaru objetego planem;

12) zapewnienie udzialu spoleczefstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia
dokumentu i zbieraniu wnioskéw zgodnie z wymogami przepisow ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1094, 1113, 1501, 1506, 1688 i 1719), w formie ogloszen
Ww prasie, obwieszczen umieszczonych na tablicy ogloszen oraz zamieszczonych na
stronie internetowej Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi,

b) umozliwienie sktadania wnioskow do projektu planu,

¢) udostgpnianie zainteresowanym dokumentacji prac planistycznych przez Miejska
Pracowni¢ Urbanistyczng w Lodzi,

d) zamieszczenie rozstrzygnigcia Prezydenta Miasta Lodzi dotyczacego sktadanych
wnioskow w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Lodzi.

2. Ze wzgledu na brak podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego zagospodarowania obszaru

w projekcie planu nie okreslono:
1) zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej;
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2) granic 1 sposobow zagospodarowania terenow gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzia, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

3. Zgodnie z art. 1 ust. 3 ww. ustawy ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, Prezydent Miasta Lodzi zwazyt interes publiczny
linteresy prywatne, w tym 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 planu w przewidzianym
w ogloszeniu 1 obwieszczeniu terminie wplynelo 12 wnioskow. Prezydent Miasta fodzi
rozpatrzyt wnioski wydajac zarzadzenie Nr 1653/2023 z dnia 18 lipca 2023 r. Dwa wnioski
zostaty uwzglednione w catosci. Pozostale wnioski zostaty czgsciowo nieuwzglednione oraz
nieuwzglednione w catosci.

4. Zgodnie z art. 1 ust. 4 ww. ustawy uwzgledniajgc wymagania ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomiczne przestrzeni w projekcie
planu miejscowego zaplanowano lokalizowanie nowej zabudowy poprzez uzupetnienie i
porzadkowanie istniejagcych struktur funkcjonalno-przestrzennych. Projektowane tereny
zabudowy oparto o istni¢jacy uklad komunikacyjny. Zaproponowane rozwigzania przestrzenne
uwzgledniaja i utatwiaja przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow po istniejacych drogach
publicznych.

Przy planowaniu lokalizacji nowej zabudowy =zostalo wzigte pod uwage znaczne
zainwestowanie terenu, intensywnos¢, charakter zabudowy oraz istniejace podziaty
wlasnosciowe. Parametry zabudowy ksztaltujace tad w przestrzeni, zostaty przyjete w oparciu
o wartosci istniejgcej substancji budowlanej. Celem takich dziatan byta potrzeba wpisania si¢
oraz uzupetnienia obecnej struktury przestrzennej osiedla.

Przy wyborze ostatecznych rozwigzan pod uwage brano takze wnioski zgtaszane m.in. przez
instytucje 1 ograny uprawnione do uzgadniania i opiniowania projektu planu oraz zalecenia
wynikajagce z opracowania ekofizjograficznego i prognozy oddzialywania na $Srodowisko.
Podczas prac nad projektem planu miejscowego kierowano sie jednoczesnie potrzeba
uporzadkowania i1 wlasciwego uksztaltowania fadu przestrzennego, konieczno$cia spetnienia
wymogow przepisOw odrebnych oraz rdwnowazeniem interesoOw publicznych i prywatnych.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosSci studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego oraz  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego Y.odzi 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 aktualnosci studium i plandéw miejscowych
Prezydent Miasta t.odzi dokonat analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analiz
przekazat Radzie Miejskiej w Lodzi. W dniu 14 listopada 2018 r. Rada Miejska w Lodzi, zgodnie z
art. 32 ust. 2 ww. ustawy, podjeta uchwate Nr LXXIX/2113/18 w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Lodzi. Analiza ta wykazala, ze nie zachodzi przestanka,
w ktorej nalezaloby zweryfikowa¢ polityke przestrzenng miasta na obszarze objetym projektem
przedmiotowego planu miejscowego.
Projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie:
- w zakresie dostgpnosci architektonicznej - poprzez okre$lenie minimalnej liczby miejsc
parkingowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa oraz ustalenie wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych poprzez nakaz stosowania
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rozwigzan technicznych uwzgledniajacych potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami,

- w zakresie dostgpnosci cyfrowej - poprzez zapewnienie dostgpnosci strony internetowej
Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi zgodnie z zmieszczong deklaracja dostepnosci,
wymagang ustawg z dnia 4 kwietnia 2019 r. o dostgpnosci cyfrowej stron internetowych
1 aplikacji mobilnych podmiotoéw publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1440), ktéra umozliwia
zapoznanie si¢ ze stanem zaawansowania prac planistycznych, obwieszczeniami
o przystgpieniu do sporzadzenia planu i o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu,
uzyskanie informacji o mozliwos$ci 1 terminach sktadania wnioskow 1 uwag oraz umozliwia
zapoznanie si¢ z rozwigzaniami planistycznymi przyjetymi w wylozonym do publicznego
wgladu projekcie planu,

- w zakresie dostgpnosci informacyjno-komunikacyjnej poprzez wykorzystanie w serwisie
internetowym Miejskiej Pracowni Urbanistycznej w Lodzi zdalnego dostepu online do ustugi
tlumacza przez strony internetowe 1 aplikacje, zamieszczanie na stronie internetowe] postaci
plikow elektronicznych zawierajacych teksty odczytywane maszynowo, a takze zapewnienie, na
wniosek osoby ze szczeg6lnymi potrzebami, komunikacji z podmiotem publicznym w formie
okreslonej w tym wniosku.

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

Prognoza finansowa skutkow uchwalenia planu okresla potencjalne dochody 1 wptywy z tytutu
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wykonane w prognozie finansowej obliczenia wykazaty ujemny wynik finansowy
przedsiewzigcia w okresie 10 lat co oznacza, ze wydatki generowane przez nowe
zagospodarowanie przewyzszaja dochody. Gléwnym zrédlem wydatkow z budzetu gminy beda
wydatki z tytulu realizacji inwestycji z zakresu ukladu komunikacyjnego. Nie mozna rowniez
wykluczy¢ potencjalnych odszkodowan z tytulu obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia mpzp.

Opracowana prognoza pokazuje skale pewnych zjawisk, ktore mogg wystapi¢ w konsekwencji
uchwalenia planu oraz jest wskazéwka do podjecia kierunku w polityce finansowania inwestycji.
Podanych wartosci nie nalezy utozsamia¢ z opinig o wartosci nieruchomosci sporzadzang w formie
operatu szacunkowego.
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