UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

obszaru polozonego w rejonie ulic: Kepa, Mireckiego, Zacisze, Nadrzecznej i Klonowej

w Tomaszowie Mazowieckim

sporzgdzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.)

Uchwatg nr XLV1/416/2017 z dnia 25 maja 2017 roku przystapiono do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulic: Kepa, Mireckiego, Zacisze,
Nadrzecznej i Klonowej w Tomaszowie Mazowieckim.

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.
Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest narzedziem realizacji polityki przestrzennej
gminy zawartej w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Tomaszow Mazowiecki przyjmujacej tad przestrzenny oraz rozwoj zrownowazony jako podstawe
dziatan samorzadu lokalnego. Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z zapisami studium
oraz przepisami odrebnymi odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem.

1. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

1.1. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy:
W projekcie miejscowego planu uwzglgdniono:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne

i krajobrazowe poprzez:

okreslenie linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

okreslenie przeznaczenia terenow,

okreslenie parametréw 1 wskaznikow planowanej zabudowy oraz zagospodarowania
terenow,

okreslenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,
do ktorych na obszarze planu naleza tereny komunikacji;

2) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i le§nych poprzez:

okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej
shuzgcej ograniczaniu wpltywu zagospodarowania terendw na poszczegdlne elementy
srodowiska,

ustalenie stref ochronnych istniejacych linii elektroenergetycznych $redniego oraz
wysokiego napigcia,

wskazanie szczegélnych zasad zagospodarowania terenow w zasiggu oddziatywania sieci
i urzadzen infrastruktury technicznej,

zakaz realizacji inwestycji i zagospodarowania terenu W sposéb mogacy negatywnie
oddziatywa¢ na wody podziemne z uwagi na fakt, iz caty obszar planu lezy w granicach
Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 404 Zbiornik Koluszki — Tomaszow,

zachowanie terenow biologicznie czynnych wzdtuz rzeki Wolborki i Pilicy,

ustalenie obszarach szczegodlnego zagrozenia powodziag oraz na obszarze potozonym
w odleglo$ci mniejszej niz 50,0 m od stopy watu przeciwpowodziowego zakazoéw



i ograniczen w zagospodarowaniu, o ktoérych mowa w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony wod;

— zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow w catym obszarze planu;

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspélczesnej
poprzez:

— okres$lenie zasad ochrony konserwatorskiej obiektéw ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0soéb
ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami poprzez:

— okreslenie stref ochronnych istniejacych linii elektroenergetycznych $redniego oraz
wysokiego napigcia oraz zasad zagospodarowania terenéw w tych strefach,

— okreslenie sposobu realizacji oraz minimalnej liczby miejsc do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa,

— nakaz zagospodarowania przestrzeni i urzadzenie nawierzchni w sposob zapewniajacy
dostepnos¢ osobom ze szczegdlnymi potrzebami w rozumieniu przepiséw odregbnych,

— ustalenie obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig oraz na obszarze potozonym
W odlegtosci mniejszej niz 50,0 m od stopy watu przeciwpowodziowego zakazdéw
i ograniczen w zagospodarowaniu, o ktérych mowa w przepisach odrgbnych dotyczacych
ochrony przed powodzia;

5) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

— racjonalne wykorzystanie istniejacych elementéw infrastruktury technicznej i istniejacego
zagospodarowania terenéw przy wyznaczaniu nowych terenéw pod zabudowg,

— ustalenie stawki procentowe] stanowiacej postawe naliczenia oplaty ztytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci spowodowanej uchwaleniem planu miejscowego;

6) prawo wiasnosci poprzez:

— wyznaczenie linii rozgraniczajacych tereny, w szczeg6lnosci tereny pod drogi publiczne,
W sposob jak najmniej ingerujacy w prywatng wlasnos¢ i w tereny juz zainwestowane;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez:

— okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
W sposob zgodny z przepisami,

— zawiadomienie wlasciwych organéw wojskowych, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa
0 przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz uwzglednienie ztozonych przez
nich wnioskow,

— realizacje budowli oraz instalacji i urzadzen o wysoko$ci 50m nad poziom terenu i wigkszej
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi zglaszania oraz oznakowania przeszkod
lotniczych,

— uzgodnienie projektu planu z wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic
I bezpieczenstwa panstwa,

8) potrzeby interesu publicznego poprzez:

— wskazanie terendow przeznaczonych pod komunikacj¢ publiczna,

— okreslenie zasad budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury technicznej stuzacej
zbiorowemu zaopatrzeniu w wode i odprowadzeniu $ciekow;

9) potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegdlnodci sieci
szerokopasmowych poprzez:

— okreslenie zasad i wymogow realizacji infrastruktury techniczne;;

10) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikaciji elektronicznej poprzez:




— ogloszenie w prasie 1 w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na tablicy
ogloszen o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu i mozliwo$ci sktadania wnioskoéw
do projektu planu,

— ogloszenie w prasie 1 w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na tablicy
ogloszen o wylozeniu projektu planu do publicznego wgladu,

— mozliwo$¢ sktadania uwag do projektu planu na piSmie lub w formie elektronicznej
za pomocg srodkow komunikacji elektronicznej,

— mozliwo$¢ zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacjg sprawy w rozumieniu art. 39 ust. 2
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko.

11) zachowanie jawno$ci i przejrzysto$ci procedur planistycznych poprzez:

— realizacje procedury planistycznej zgodnie =z art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

— przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko projektowanego planu
miejscowego zgodnie z art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy o udost¢pnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
poprzez:

— wprowadzenie zasady zaopatrzenia w wod¢ z sieci wodociggowej z dopuszczeniem
wykorzystania wlasnych uje¢, realizowanych w sposob zgodny z przepisami odrgbnymi
dotyczacymi gospodarowania wodami i ochrony wod podziemnych.

1.2. Sposéb realizacji wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3 ustawy:

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreSlajac potencjalny sposob zagospodarowania

i korzystania z terenu, organ zwazy interes publiczny i interesy prywatne w tym zgtaszane w postaci

wnioskOow 1 uwag, zmierzajgce do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian

w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne.

Spetienie ww. wymogow nastapito poprzez:

— opracowanie projektu planu z uwzglednieniem ustalen zawartych w opracowaniu
ekofizjograficznym,

— analizg ustalen wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla
terenéw znajdujacych sie na obszarze objetym projektem planu,

— analiz¢ ustalen zawartych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na fragmentach obszaru objetego projektem planu;

— opracowanie projektu planu z jak najwiekszym poszanowaniem istniejacych podzialow
geodezyjnych i istniejgcego zagospodarowania terenow.

1.3. Sposéb realizacji wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy:

W  przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzeniag oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje

poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego
Wymog ten zostal spelniony poprzez zaplanowanie nowej struktury przestrzennej W oparciu
0 istniejacy uktad komunikacyjny.

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposdb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka

transportu




Przez teren objety projektem planu oraz w bezposrednim jego sasiedztwie przebiegaja trasy
publicznego transportu zbiorowego, ktére moga by¢ wykorzystywane dla potrzeb obstugi
mieszkancow, bez koniecznosci rozbudowy sieci publicznego transportu zbiorowego.

3) =zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢  pieszych
| rowerzystow
Obszar objety projektem planu jest obszarem zainwestowanym, z istniejacym ukladem
komunikacyjnym, ktory zapewnia rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow. Projekt planu uzupetnia istniejacy uktad komunikacyjny o ciagi piesze
i drogi rowerowe w terenach zielonych.

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczegdlno$ci poprzez uzupetnianie istniejgce;j
zabudowy
Obszar objety projektem planu jest obszarem zainwestowanym, na ktérym wystepuje przede
wszystkim zabudowa o funkcji ustugowej oraz mieszkaniowej. Projekt planu przewiduje
uporzadkowanie 1 uzupelnienie istniejacej na tym obszarze struktury funkcjonalno —
przestrzennej w zwigzku z czym powyzszy wymog zostat spetniony.

Zgodnos¢ z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

Dla obszaru miasta Tomaszowa Mazowieckiego wykonano w 2020 r. Analiz¢ zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Tomaszowa Mazowieckiego w latach 2014-2019, ktore;j
wyniki zostaly przyjete przez Rade Miejska Tomaszowa Mazowieckiego uchwala
nr XXXI1/237/2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego oraz
miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego.

W uchwale tej stwierdzono potrzebe kontynuacji prac nad projektami miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego dla obszarow, w stosunku do ktorych podjeto uchwaly
0 przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego oraz brak aktualnosci miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego sporzadzonych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym i tym samym potrzebe przystapienia do sporzadzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego dla tych obszarow.

Biorgc pod uwagg powyzsze oraz fakt, ze obszar przedmiotowego projektu planu jest cze$ciowo
objety czterema miejscowymi planami sporzagdzonymi na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym, potwierdzono zasadnos$¢ i potrzebe kontynuowania procedury
planistycznej dotyczacej miejscowego planu zagospodarowania obszaru potozonego w rejonie ulic:
Ke¢pa, Mireckiego, Zacisze, Nadrzecznej i Klonowej w Tomaszowie Mazowieckim, ktora zostata
zainicjowana uchwala Nr XLVI/416/2017 Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego z dnia
25 maja 2017 roku.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W ramach procedury planistycznej sporzadzono prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego, przyjmujac S-cio letni okres prognozowania wielkosci naktadow i dochodow gminy
zwigzanych z uchwaleniem planu. Przeprowadzona w powyzszym opracowaniu ocena efektywnosci
ekonomicznej data wynik dodatni, co sprawia ze realizacja planu miejscowego jest uzasadniona
ekonomicznie. Dodatni wynik prognozy wynika przede wszystkim z potencjalnego dochodu
zwigzanego ze zbyciem nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢ Gminy Miasto Tomaszoéw Mazowiecki
przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz z niewielkiej ilosci naktadow
zwigzanych z realizacja planu — plan obejmuje obszar zainwestowany, z istniejagcym ukladem
komunikacyjnym oraz infrastruktura techniczna.




