UZASADNIENIE
do projektu Uchwały Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej dla terenu położonego 
przy ulicy Spalskiej 105B w Tomaszowie Mazowieckim.

W dniu 7 października 2022 r. do Urzędu Miasta Tomaszowa Mazowieckiego wpłynął wniosek firmy TOMPOL CAPITAL Sp. z o.o., z siedzibą przy ul. Narwik 17, lok. 38, 01-471 Warszawa, o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej dla terenu położonego przy ul. Spalskiej 105B 
w Tomaszowie Mazowieckim (działka o nr ewid. 162/44 w obrębie 4). Przedmiotem inwestycji jest przebudowa istniejącego budynku wraz ze zmianą sposobu użytkowania na budynek mieszkalny wielorodzinny. Inwestycja obejmuję również realizację towarzyszącej infrastruktury w szczególności: infrastruktury technicznej, wewnętrznego układu komunikacyjnego i miejsc postojowych.

Następnie przystąpiono do przeprowadzenia postępowania na zasadach i w trybie przewidzianym w art. 7 ustawy z 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. W związku z tym zamieszczono ww. wniosek z dołączonymi do niego dokumentami na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzędu Miasta w Tomaszowie Mazowieckim. Na stronie Biuletynu Informacji Publicznej oraz na tablicy ogłoszeń Urzędu Miasta zamieszczono informację o złożonym wniosku w której określono formę, miejsce i termin składania uwag. 
W wyznaczonym terminie na składanie uwag który upłynął 3 listopada 2022 r. nie wpłynęła żadna uwaga. Pismem z 14 października 2022 r. zwrócono się do odpowiednich organów o przedstawienie opinii oraz uzgodnień dotyczących przedmiotowego wniosku, z pouczeniem, że mogą być one składane w terminie 21 dni od daty otrzymania pisma. Najdalszy termin na wydanie opinii w sprawie upłynął 8 listopada 2022 r. natomiast na wydanie uzgodnień upłynął 4 listopada 2022 r. Nieprzekazanie opinii bądź uzgodnienia w tym terminie uznaje się za brak zastrzeżeń bądź uzgodnienie wniosku. W określonym ustawą terminie wpłynęło pięć pism od organów opiniujących oraz jedno uzgodnienie. Zgodnie z art. 7 ust. 17 ww. ustawy prezydent miasta przedkłada radzie miejskiej projekt uchwały wraz z opiniami 
i wynikiem dokonanych uzgodnień. Wobec powyższego kopie otrzymanych opinii oraz uzgodnienie stanowią załączniki do uzasadnienia.

Obszar objęty wnioskiem objęty jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu położonego w rejonie ulic: Spalskiej, Luboszewskiej i Piaskowej w Tomaszowie Mazowieckim, zatwierdzonym Uchwałą Nr LX/534/2018 z 29 marca 2018 r. Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego. Niezgodność planowanej inwestycji z ustaleniami planu miejscowego występuje 
w zakresie przeznaczenia terenu. Obowiązujący plan miejscowy ustala dla działki objętej wnioskiem przeznaczenie – tereny obiektów produkcyjnych, składów i magazynów oraz usług.

Zgodnie z art. 5 ust. 3 ww. ustawy inwestycję mieszkaniową realizuje się niezależnie od istnienia lub ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod warunkiem że nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwałą 
o utworzeniu parku kulturowego.

Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta, zatwierdzonym Uchwałą Nr LI/445/09 z 18 grudnia 2009 r. Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego, teren objęty wnioskiem znajduje się w jednostce urbanistycznej oznaczonej symbolem II-P – Strefa usługowo-przemysłowa, tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej. 

Wnioskowana inwestycja jest sprzeczna z obowiązującym studium jednakże przepis zawarty 
w art. 5 ust. 4 ww. ustawy stanowi, że warunek niesprzeczności ze studium nie dotyczy terenów, które 
w przeszłości były wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub usług pocztowych, a obecnie funkcje te nie są na tych terenach realizowane. Nie ulega wątpliwości, że teren na którym ma być realizowana wnioskowana inwestycja był w przeszłości częścią terenu dawnego zakładu produkcyjnego „Wistom”. Również z danych zawartych w ewidencji gruntów i budynków wynika, 
że na działce objętej wnioskiem znajdują się grunty oznaczone symbolem Ba – tereny przemysłowe. Obecnie funkcja produkcyjna nie jest realizowana na tej działce wobec czego warunek zawarty w art. 5 ust. 4 ww. ustawy jest spełniony.

Z uwagi na fakt, że wniosek dotyczy terenu, na którym obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przedkłada się również opracowanie ekofizjograficzne oraz prognozę oddziaływania na środowisko, sporządzone na potrzeby tego planu. Dokumenty te stanowią załączniki 
do uzasadnienia uchwały.


Zgodnie z art. 7 ust. 4 ww. ustawy Rada Miejska podejmuje uchwałę o ustaleniu lokalizacji inwestycji biorąc pod uwagę stan zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na terenie gminy oraz potrzeby 
i możliwości rozwoju gminy wynikające z ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. Realizacja tej przesłanki jest w całości niezależna od działań podejmowanych przez inwestora. Ocena, czy jest ona spełniona, zależna jest wyłącznie od Rady Miejskiej, która poprzez radnych znających lokalne realia i potrzeby mieszkańców dokona obiektywnej oceny stanu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Odnosząc się do potrzeb i możliwości rozwoju miasta, wynikających z ustaleń studium należy stwierdzić, że obowiązujące studium nie zawiera analizy chłonności i bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę, które zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pozwoliłyby na diagnozę potrzeb i możliwości rozwoju gminy. Jednakże należy zwrócić uwagę, że zgodnie z obowiązującym studium do głównych strategicznych celów rozwoju należy m.in. systematyczna poprawa warunków i poziomu życia mieszkańców poprzez zaktywizowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Studium stanowi również, że jednym z celów polityki miasta powinno być zachęcanie do zamieszkiwania w mieście, poprzez tworzenie warunków do rozwoju różnych form budownictwa mieszkaniowego, a także poprzez poprawę standardu już istniejących zasobów mieszkaniowych.
W związku z powyższym podjęcie uchwały uważa się za uzasadnione.
Załączniki na płycie CD (wersja papierowa do wglądu w Biurze Rady Miejskiej):
1. Pismo Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji,
2. Pismo Łódzkiego Komendanta Wojewódzkiego Państwowej Straży Pożarnej,

3. Pismo Zarządu Województwa Łódzkiego,

4. Opinia Łódzkiego Państwowego Wojewódzkiego Inspektora Sanitarnego,

5. Opinia Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Tomaszowie Maz.,

6. Uzgodnienie Zarządu Dróg i Utrzymania Miasta w Tomaszowie Maz.,
7. Opracowanie Ekofizjograficzne na potrzeby projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu położonego w rejonie ulic: Spalskiej, Luboszewskiej i Piaskowej w Tomaszowie Mazowieckim,
8. Prognoza oddziaływania na środowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu położonego w rejonie ulic: Spalskiej, Luboszewskiej i Piaskowej w Tomaszowie Mazowieckim.
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