UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu polozonego w rejonie ulic: Spalskiej, Luboszewskiej i Piaskowej
w Tomaszowie Mazowieckim

sporzgdzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 1
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz

niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)

Uchwata nr LXXII/578/2023 z dnia 30 marca 2023 roku przystgpiono do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulic: Spalskiej,
Luboszewskiej i Piaskowej w Tomaszowie Mazowieckim.

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognoza
oddziatywania na s$rodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest narzedziem realizacji polityki przestrzennej
zawartej w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Tomaszowa Mazowieckiego przyjmujacej tad przestrzenny oraz rozwodj 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 uwzgledniono:

1) wymagania fadu 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 i1 wskaznikow planowanej zabudowy oraz zagospodarowania
terenéw,

okreslenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

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

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

i leSnych poprzez:

okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
shluzgcej ograniczaniu wplywu zagospodarowania terendw na poszczegdlne elementy
srodowiska,

ustalenie stref ochronnych istniejacych linii elektroenergetycznych sredniego i wysokiego
napiecia oraz wskazanie szczegdlnych zasad zagospodarowania terendw w zasiegu tych
stref,

ustalenie na obszarze szczegélnego zagrozenia powodziag zakazéw i ograniczen
w zagospodarowaniu, o ktérych mowa w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony wod;
ustalenie nakazu ochrony wéd podziemnych i powierzchniowych przed zanieczyszczeniem,
m. in. z uwagi na fakt, iz caly obszar planu lezy w granicach Gléwnego Zbiornika Wod



Podziemnych nr 401 Niecka tLodzka oraz w zasiegu udokumentowanego ztoza wod
termalnych Tomaszéw Mazowiecki,

zakaz lokalizacji sktadowisk odpadow

ograniczenie lokalizacji zakladow o zwickszonym ryzyku i zaktadow o duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej w rozumieniu przepisow odrebnych poprzez
dopuszczenie jedynie rozbudowy istniejacego zaktadu produkcyjnego do ww. parametrow
(w terenie 1.01.P i 1.02.P),

utrzymanie ciekéw i zbiornikéw wodnych oraz zachowanie terendw biologicznie czynnych
wzdtuz rzeki Czarnej i Lubochenki,

3) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej

poprzez:

okreslenie zasad ochrony konserwatorskiej budynku ujetego w gminnej ewidencji zabytkow;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0s6b

ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu

dostepnos$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami poprzez:

okreslenie stref ochronnych istniejgcych linii elektroenergetycznych sredniego i wysokiego
napiecia oraz zasad zagospodarowania terendw w tej strefie,

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

nakaz zagospodarowania przestrzeni publicznych i urzadzenie nawierzchni w sposob
zapewniajacy dostepno$¢ osobom ze szczegélnymi potrzebami w rozumieniu przepisow
odrebnych,

ustalenie na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig zakazow i ograniczen
w zagospodarowaniu, o ktorych mowa w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony przed
powodzia,

zakaz lokalizacji ustug zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy
oraz domoéw pomocy spotecznej i szpitali;

5) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

racjonalne wykorzystanie istniejacych elementow infrastruktury technicznej i istniejacego
zagospodarowania terenéw przy wyznaczaniu nowych terenéw pod zabudowe,

ustalenie stawki procentowe] stanowigcej postawe naliczenia oplaty z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanej uchwaleniem planu miejscowego;

6) prawo wlasnosci poprzez:

wyznaczenie linii rozgraniczajacych tereny, w szczegélnosci 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 systemow infrastruktury technicznej
w spos6b zgodny z przepisami,

uwzglednienie powierzchni ograniczajacych wysokos$¢ zabudowy dla lotniska wojskowego
Tomaszéw Mazowiecki,

zawiadomienie wiasciwych organéw wojskowych, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz uwzglednienie zlozonych przez
nich wnioskéw,

uzgodnienie projektu planu z wilasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic
i bezpieczenstwa panstwa,

8) potrzeby interesu publicznego poprzez:

wskazanie terendw przeznaczonych pod komunikacje¢ 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  szczegdlnoSci 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 §rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez:

— ogloszenie w prasie i w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na tablicy
ogloszen o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu i mozliwosci sktadania wnioskow
do projektu planu,

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

— mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu na pi$mie lub za pomocg srodkdw komunikacji
elektronicznej,*

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

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

— realizacje procedury planistycznej zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw,

— przeprowadzenie strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko projektowanego planu
miejscowego zgodnie z art. 21, art. 39 i art. 54 ustawy o udostepnianiu 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:
— okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury wodociagowej w catym
obszarze planu w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi.

1.2. Spos6b realizacji wymogéw okre§lonych 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

wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian

w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoleczne.

Spetienie ww. wymogow nastapito poprzez:

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

— opracowanie projektu planu z jak najwigkszym poszanowaniem istniejacych podziatow
geodezyijnych i istniejagcego zagospodarowania terendow;,

—  rozpatrzenie uwag, ktore wplynely do projektu planu wylozonego do publicznego wglgdu.*

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 nastepuje
poprzez:



1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego
Wymog ten zostal spelniony poprzez zaplanowanie nowej struktury przestrzennej w oparciu
0 istniejgcy uktad komunikacyjny, z uwzglednieniem ciggéw komunikacyjnych funkcjonujacych
W oparciu 0 ustanowione stuzebnosci przejazdu, ktory uzupeliono o uktad publicznych drog
lokalnych i dojazdowych, tak aby zapewni¢ optymalne wykorzystanie tych drog, przy
jednoczesnym minimalizowaniu ucigzliwo$ci powodowanych w szczego6lnosci poprzez transport
samochodowy.

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka

transportu
Projekt planu nie przewiduje lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowe;j.

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢  pieszych
i rowerzystow
Obszar objety projektem planu jest obszarem zainwestowanym, z istniejacym uktadem
komunikacyjnym, ktory zapewnia rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢
pieszych irowerzystow. Projekt planu pozwala na uzupehienie istniejacego uktadu
komunikacyjnego o ciagi piesze i drogi rowerowe.

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczego6lnosci poprzez uzupetnianie istniejacej
zabudowy
Obszar objety projektem planu jest obszarem zainwestowanym, na ktérym wystepuje przede
wszystkim zabudowa o funkcji produkcyjnej i ustugowej. Projekt planu przewiduje
uporzadkowanie 1 uzupelnienie istniejacej na tym obszarze struktury funkcjonalno -
przestrzennej w zwiazku z czym powyzszy wymog zostal spelniony.

Zgodnos$¢ z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

Dla obszaru miasta Tomaszowa Mazowieckiego wykonano w 2020 r. Analize zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Tomaszowa Mazowieckiego w latach 2014-2019, ktérej
wyniki zostaly przyjete przez Rad¢ Miejska Tomaszowa Mazowieckiego uchwalg
nr XXXI1/237/2020 z dnia 27 sierpnia 2020 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego miasta Tomaszowa Mazowieckiego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wyzej wymieniona Analiza uznaje
zacelowe przystgpienie do sporzadzenia planéw miejscowych dla obszaréw, dla ktorych
koniecznos¢ lub obowigzek moze wyniknaé wprost z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym lub przepiséw odrebnych. W grudniu 2020 r. zostaly przekazane Prezydentowi
Miasta nowe mapy zagrozenia powodziowego, ktore wskazuja m.in. obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Granice obszarow powodziowych zawarte na tych mapach sg rozbiezne
zZ ustaleniami obowigzujacego na tym obszarze planu miejscowego. Obszar szczegdlnego zagrozenia

powodzig przedstawiony na nowych mapach jest mniejszy niz ten wskazany w obowigzujacym
planie. Ponadto w okresie obowigzywania przedmiotowego planu miejscowego zmienity si¢ rowniez
przepisy okreslajace moce urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii. Wobec
powyzszego ustalenia obowigzujacego planu w zakresie odnawialnych zrodet energii staly sie
nieaktualne i wymagaty dostosowania do obecnego stanu prawnego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
W ramach procedury planistycznej sporzadzono prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego, przyjmujac S5-cio letni okres prognozowania wielkosci naktadow i dochodow gminy




4.

zwigzanych z uchwaleniem planu. Przeprowadzona w powyzszym opracowaniu ocena efektywnosci
ekonomicznej zaréwno w ujgciu statycznym, jak i dynamicznym data wynik zblizony do zera.
Uzyskane obliczenia wynikaja gtéwnie z niewielkich zmian wynikajacych z projektowanego planu —
zbieznosci ustalen planu ze stanem zagospodarowania i poprzednim przeznaczeniem terenu. Jednak
celem gospodarki przestrzennej nie jest jedynie maksymalizacja efektu ekonomicznego, ale takze
porzadkowanie przestrzeni, z uwzglednieniem tadu przestrzennego, ktore tworzy harmonijng cato$é
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Kryterium
ekonomiczne nie moze by¢ jedynym kryterium wyboru wariantu lub (nie) przyjecia planu, gdyz inne
cele, np. spoteczne, czy efekty przestrzenne moga wptynac pozytywnie na rozwoj obszaru.

Dodatkowe wyjasnienia

1) Uktad komunikacyjny nie ulega zmianie w stosunku do ustalen okre$lonych w obecnie
obowigzujacym dla tego obszaru miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
przyjetego uchwata Nr LX/534/2018 Rady Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego z 29 marca
2018 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
w rejonie ulic: Spalskiej, Luboszewskiej i Piaskowej w Tomaszowie Mazowieckim, tym samym
obstuga komunikacyjna poszczegoélnych dziatek budowlanych pozostaje bez zmian.

2) Mapa sytuacyjno-wysokosciowa zawierajaca infrastruktur¢ kolejowa, na podstawie ktorej
wyznaczono strefy ograniczen, zakazow inakazéow od obszaru kolejowego przylegajacego
bezposrednio do terenu objetego projektem planu jest dostepna w dokumentacji prac
planistycznych. Z uwagi na fakt, ze mapa ta zawiera informacje dotyczace terenow kolejowych
zamknietych nie zostata ona przedstawiona na zataczniku mapowym do projektu planu, ktory
stanowi dokument publicznie dostepny.

*Czynnosci planowane na pozniejszym etapie procedury planistycznej



