UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu polozonego w Tomaszowie Mazowieckim pomiedzy ulicami: Ludowa, Starowiejska,
Nagorzycka a granica miasta

sporzgdzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) w zwigzku z art. 66 ust. 2
i 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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.)

Uchwata nr LXXII/579/2023 z dnia 30 marca 2023 roku przystgpiono do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Tomaszowie Mazowieckim
pomigdzy ulicami: Ludowa, Starowiejska, Nagorzycka a granicg miasta.

W wyniku realizacji ww. uchwaly zostat opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognoza
oddziatywania na s$rodowisko i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.
Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest narzedziem realizacji polityki przestrzennej
Gminy zawartej w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Tomaszowa Mazowieckiego przyjmujacej tad przestrzenny oraz rozwdj zréwnowazony jako
podstawe dzialan samorzadu lokalnego. Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony zgodnie
zZ zapisami studium oraz przepisami odrgbnymi 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 wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy:

W projekcie miejscowego planu uwzglgdniono:

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 parametrow 1 wskaznikow planowanej zabudowy oraz zagospodarowania
terenow,

— okreslenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

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

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

— okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej
shluzacej ograniczaniu wplywu zagospodarowania terendw na poszczegdlne elementy
srodowiska,

— ustalenie stref ochronnych istniejacych linii elektroenergetycznych éredniego i wysokiego
napigcia oraz wskazanie szczegdlnych zasad zagospodarowania terendw w zasiggu tych
stref,

— ustalenie nakazu ochrony wéd podziemnych i powierzchniowych przed zanieczyszczeniem,
m. in. z uwagi na fakt, iz caly obszar planu lezy w granicach Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 401 Niecka Lodzka oraz czeSciowo w zasiegu udokumentowanego zloza
wod termalnych Tomaszéw Mazowiecki i w granicach obszaru ochronnego Gtownego
Zbiornika Wad Podziemnych nr 401,



wskazanie, ze caly obszar planu znajduje si¢ w otulinie Sulejowskiego Parku
Krajobrazowego,

pozostawienie znajdujgcych si¢ w granicach projektu planu gruntéw lesnych nadal jako
grunty lesne — teren lasu o symbolu 1L, 2L, 3L,

wylaczenie spod zabudowy terenu o niekorzystnych warunkach geoinzynierskich — teren
zieleni o0 symbolu 1Z,

zakaz lokalizacji sktadowisk odpadéw w calym obszarze planu,

zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko
W rozumieniu przepiséw odrgbnych;

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

poprzez:

ustalenie granicy obszaru stanowisk archeologicznych oraz strefy ochrony archeologicznej,
nakazanie ochrony zabytkow archeologicznych w sposdb okre§lony w przepisach
odrebnych;

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

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

dostepnos$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami poprzez:

okreslenie stref ochronnych istniejacych linii elektroenergetycznych $redniego 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 szczegdlnymi potrzebami w rozumieniu przepisow
odrebnych,

klasyfikacje terendow w zakresie standardow dotyczacych ochrony przed hatasem
W rozumieniu przepiséw odrebnych;

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
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 wlasnosc i w tereny juz zainwestowane;

7) potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa poprzez:

okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
w spos6b zgodny z przepisami,

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

uzgodnienie projektu planu z wlasciwymi 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;j;
10) zapewnienie udzialu spoteczenstwa 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 przystapieniu do sporzadzenia projektu planu i mozliwos$ci 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 piSmie lub za pomocg srodkdw komunikacji
elektronicznej,

— mozliwo$¢ zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacja 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:

— realizacj¢ procedury planistycznej zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z art. 66 ust. 2 iart. 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 oddziatywania 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:

— wprowadzenie zasady zaopatrzenia w wodg¢ z sieci wodociggowe] z dopuszczeniem
wykorzystania wlasnych uj¢é, realizowanych w sposéb zgodny z przepisami odr¢gbnymi
dotyczacymi gospodarowania wodami i ochrony wéd 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

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

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

Spetienie ww. wymogow nastapito poprzez:

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

— opracowanie projektu planu z jak najwickszym poszanowaniem istniejacych podzialow
geodezyjnych i istniejacego zagospodarowania terenow;

—  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 przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje

poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego

Czg$¢ obszaru objetego projektem planu ma wyksztalcong strukture przestrzenng oraz
zapewniong obstuge komunikacyjna w oparciu o istniejacy uktad komunikacyjny. Projekt planu
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zaktada uzupeienie sieci drogowej w celu poprawienia obstugi komunikacyjnej nowych
terenéw inwestycyjnych.

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu
w bezposrednim sgsiedztwie terenu objetego projektem planu przebiega trasa publicznego
transportu zbiorowego, ktéra moze by¢ wykorzystywana dla potrzeb obstugi mieszkancoéw, bez
konieczno$ci rozbudowy sieci publicznego transportu zbiorowego.

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

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejacej
zabudowy
Obszar objety projektem planu jest obszarem czeSciowo zainwestowanym, na ktorym wystepuje
przede wszystkim zabudowa o funkcji mieszkaniowej. Projekt planu przewiduje
uporzadkowanie, uzupelnienie i rozwo0j istniejacej na tym obszarze struktury funkcjonalno —

przestrzennej, w zwiazku 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, ktorej
wyniki  zostaly przyjete przez Rade Miejska Tomaszowa Mazowieckiego uchwaly
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 zmian w zagospodarowaniu przestrzennym uznaje za celowe
przystapienie do sporzadzenia planéw miejscowych dla obszaréw, w ktdrych presja urbanizacyjna
moze spowodowac powstanie konfliktoéw przestrzennych, w tym dla obszaréw cennych przyrodniczo
zagrozonych degradacjg spowodowang chaotycznym powstawaniem zabudowy realizowanej
w oparciu o warunki zabudowy, np. obszarow potozonych w strefie przyrodniczo-ekologicznej
okreslonej w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
miasta oraz obszaréw polozonych w bezposrednim sagsiedztwie ww. strefy i rzek. Ustalony
w Studium kierunek zagospodarowania terenu objetego projektem planu to strefa I mieszkaniowo —
ustugowa oraz strefa III przyrodniczo — ekologiczna. Zatem zasadno$¢ i potrzeba przeprowadzenia
niniejszej procedury planistycznej jest zgodna z wynikami ww. Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Realizacja ustalen planu moze wiazac¢ si¢ z koniecznos$cig poniesienia przez gming okreslonych

naktadow, w szczegdlno$ci zwigzanych z rozbudowa infrastruktury technicznej i uktadu
komunikacyjnego. Jednocze$nie nalezy oczekiwaé, ze w perspektywie dlugoterminowej
zagospodarowanie terenow pod zabudoweg mieszkaniowa przyczyni si¢ do wzrostu wartosci
nieruchomosci, a wplywy zwigzane ze zbyciem gruntow, a takze podatkami ptaconymi przez
inwestorOw na terenie objetym projektem planu zbilansuja inwestycje 1 zaczng przynosi¢ realne
dochody. W konsekwencji przewiduje si¢, ze skutki finansowe uchwalenia planu bgda miaty
charakter rozlozony w czasie, a potencjalne dochody mogg stopniowo rownowazy¢ ponoszone
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naklady inwestycyjne. Nalezy podkresli¢, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest jedynie
maksymalizacja efektu ekonomicznego, ale takze porzadkowanie przestrzeni, z uwzglgdnieniem tadu

przestrzennego, ktore tworzy harmonijng cato$¢ 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. spoleczne, czy efekty przestrzenne
moga wpltyna¢ pozytywnie na rozwdj obszaru.

4.
1)

2)

Dodatkowe wyjasnienia

Obszar objety opracowanie stanowi w duzej mierze grunty rolne stanowigce uzytki rolne III
klasy, ktére zgodnie z kierunkiem wskazanym w Studium przeznaczono na cele nierolnicze,
tj. pod zabudowe¢ mieszkaniowsg jednorodzinng i uktad komunikacyjny. Skorzystano tutaj
z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z ktorym
przepiséw dotyczacych uzyskania zgody na przeznaczenie gruntdow rolnych na cele nierolnicze
nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast.

W trakcie sporzadzania projektu planu przeanalizowano m.in. kwestie zapewnienia obstugi
komunikacyjnej dziatkom budowlanym. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono,
ze oprocz bezposredniego dostgpu do drogi publicznej czes¢ dzialek posiada dostep do drogi
publicznej poprzez ustanowione stuzebnosci oraz poprzez kolejng dzialkg¢ stanowiaca
wspOtwlasnosc tego samego wiasciciela lub wlascicieli. Wyniki analizy ujeto w tabeli ponize;.

Lp. | Obreb Nr ewid. Ozvr\:e:;:;igle Sposob obstugi komunikacyjnej
1 28 138/1, 1U poprzez dziatki nr 139/2, 139/3, 139/4, 139/5
14071, 142/1 stanowigce wiasnos¢ tego samego podmiotu
2 31 1/4 2MN poprzez dziatke nr 2/6 stanowiaca wlasnos¢ tego
samego podmiotu
3 31 1/6 2MN stuzebnos¢ przez dziatke nr 1608 obrgb 19-Wiaderno
gmina Tomaszow Mazowiecki
4 31 2/8 2MN poprzez dziatke nr 2/7 stanowigca wspotwlasno$é

tego samego podmiotu, a nastepnie poprzez
stuzebnos¢ przez dziatke nr 2/6

5 31 5/3 2MN poprzez dziatki nr 5/2, 2/7 stanowigce
wspotwlasnos¢ tego samego podmiotu, a nastepnie
poprzez stuzebnos¢ przez dziatke nr 2/6

6 31 1/12, 2/13 3MN dziatka nr 2/13 poprzez dziatke nr 1/12 stanowigca
wlasno$¢ tego samego podmiotu, dziatka nr 1/12
poprzez stuzebnos¢ przez dziatkg nr 1608 obrgb 19-
Wiaderno gmina Tomaszow Mazowiecki,

7 31 146/2, 4712, | 4AMN-U | czeSci dzialek, ktdre nie mogg by¢ zabudowane jako
139,141 odrebna nieruchomoéé. Dopuszcza si¢ lokalizacje
zabudowy zgodnie z przeznaczeniem okreslonym

w planie, po potaczeniu z dziatka sasiednig

i uzyskaniu dostepu do drogi publicznej zgodnie

z przepisami odrgbnymi

*Czynnosci planowane na pozniejszym etapie procedury planistycznej




