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I. WPROWADZENIE 

I.1.  

miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego w Tomaszowie Mazowieckim 

(dalej: MPZP). 
Dokument ten  

prawnego or  m.in.: 
1)  

 
2) 

ocenianego dokumentu, 
3)  
4)  
5)

 
6) 

 
 

dyrektywy 2001/42/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 27 czerwca 2001 r. 
 

  
 

 

racjonalnie wymagane informacje
 obecnego stanu wiedzy i metod oceny,  
  
 funkcji ocenianego dokumentu w procesie podejmowania decyzji, 
 

tego procesu. 
 

 a 
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 w 
te 

- a zatem nie wszystkie, lecz tylko istotne, racjonalnie uzasadnione 
i ce 

na   

 
 

 

I.2. Podstawa prawna  

 

 
d  

1)  
jak zagospodarowania przestrzennego 
i  

2)  
 

3)

 
4) 

 
21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk przyrodniczych oraz dzikiej fauny i flory). 

 
 
 
 

I.3. Z  

 
 

a)  
 

b)   
c)  

 
d)   
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e)   
f) 

 
 

a)  
realizacji projektowanego dokumentu, 

b)   
c)   punktu widzenia realizacji 

projektowanego dokumentu, w 
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, 

d)  
i krajowym, istotne z punktu widzenia projektowanego dokumentu, oraz sposoby, 
w  
opracowywania dokumentu, 

e)  

i  negatywne, na cele i przedmiot 
ochrony obszaru Natura 2000 oraz int
a w

materialne - 
 

 
a)  

Natura 2000 oraz int  
b)  tych w projektowanym dokumencie 

wraz z 

nej 
wiedzy. 

 

 
 

1) informacje racjonalnie wymagane, adekwatne do charakteru ocenianego dokumentu, 
 

-  
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stricte formalno-  

30.12.2025 r., 
661.2025

w Tomaszowie Mazowieckim (pismo z dn. 30.12.2025 r., znak: ZNS.90280.17.2025). 
 
 
 

I.4. Metodyka 

merytorycznych: charakterystyka 

znaczenie dla ocenianego MPZP
katalog rekomendacji w zakresie udoskonalenia ocenianego dokumentu i monitorowania 

 
MPZP przekazany wykonawcy niniejszej 

z 

teledetekcyjne i kartograficzne, opracowanie planistyczne, dokumenty strategiczne i prace 

opracowania ekofizjograficzne
hydrograficznych, sozologicznych, geologicznych, hydrogeologicznych, glebowo-rolniczych,  

geoportale i serwisy WMS prowadzone przez jednostki administracji publicznej.  

-przestrzenne w Tomaszowie Mazowieckim, w tym m.in.: 
1) 

 XIII/150/25 z dnia 15 kwietnia 2025 r.), 
2) 

Zaczkiewicz W., Warszawa 2009), 
3) Strategia adaptacji do zmian klimatu miasta Tomaszowa Mazowieckiego do roku 2028 

z ( a dnia 26.10. 2023 r.),
4)

 
(Zielone Oko, 2026). 



 
  

8 
 

MPZP (zgodnie z 
 

przewidywanym i  

 

strategicznych  
 . Ustalenia 

 
. 

w art. 8 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - plany  
 gospodarki przestrzennej i wykorzystywania terenu powinny 

. Ponadto, ww. ustawa 
 

1) w MPZP 

2) w MPZP
 

3) w MPZP 
; 

4) w MPZP 
; 

5) p
. 

zasadnicze punkty odniesienia przy ocenie 
 

 a 
do 

na 
  

MPZP
przede wszystkim na  

MPZP

decyzji udz    
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II.  

II.1. Uwarunkowania prawne istotne dla ocenianego dokumentu 

 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP) jest aktem prawa 

a 
m.in. ze odarowania przestrzennego oraz 
z   

 (co do zasady) poprzedzone 
 

arto 
MPZP jest ograniczony 

- 
uregulowane przepisami prawa materialnego. 

 

II.2. Ustalenia ocenianego dokumentu 

 nr LXXII/579/2023 Rady 
Miejskiej Tomaszowa Mazowieckiego z dnia 30 marca 2023 r. w
do

1 
 

 

 realizacji zabudowy mieszkaniowej w oparciu 
o 
do 
i 

 

 
1 http://bip.tomaszow.miasta.pl/public/getFile?id=568880 
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Ustalony w Studium kierunek zagospodarowania terenu to: 
- strefa I mieszkaniowo -  
- strefa III przyrodniczo - -  

 

 
Zasadnicze ustalenia MPZP przedstawiono w  

1. Projekt MPZP obejmuje obszar o powierzchni ok. 158,3 ha. 
2.  

1) -
2) -
3) -  
4) -  

3.  
4. W projekcie MPZP wyznaczono tereny oznaczone symbolami literowymi: 

1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 
2) MN-U - tereny ; 
3) U - teren ; 
4) RN - teren rolnictwa z zakazem zabudowy; 
5) L - teren lasu; 
6) Z - teren zieleni; 
7) KDD - teren drogi dojazdowej; 
8) KPP - teren komunikacji pieszej.

5. 
Do 
we - - mimo tego, 

 
wprowadzenie tej zabudowy na ww. terenie. Rekomendacja zawarta 

w  : 
1) 

wody podziemne przed zanieczyszczeniem, 
2)  
3)  
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4) 
 

5) -
 - 

- 8 m 
i 

 
- 

 
6. W MPZP  informacje o:  

1)  
(ustanowiono w nich 

; 
2) 01 

tego zbiornika; 
3) u , 
4) otulinie Sulejowskiego Parku Krajobrazowego.

7. W MPZP ustalono nakaz lokalizacji nowych sieci elektroenergetycznych jako podziemnych 

 
8. D

i 
i minimalnej nadziemnej 

 
9. 

 
10. Ustalono minimalne w 

 zaopatrzonych w . 
11. W  oraz  

12. 

13. 
sanitarnej  

14. 
-

 - 

 



 
  

12 
 

III. 

KRAJOWYM I REGIONALNYM 

III.1. Polityka i przepisy Unii Europejskiej 
 

 

 
VIII Program 

w dniu 06.04.2022 r. Ma on na celu przyspieszenie transformacji 

poprzez powstrzymani

na  
 

1) 

cieplarnianych do 2030 r.; 
2)  

 
3)

 

4) 

i 
i   

5) 
i 
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6)  i znaczne ograniczenie 

 
 

 

do 

 
1. 

powierzchni morskiej Europy 
2.  

krajobrazu rolniczego przyjaznych przyrodzie 
3.  
4.  
5. 

6.  
7. 

 
8. 

biologicznej w 2021 r. 
 
Strategia UE w zakresie adaptacji do zmian klimatu 

 

na 

celach: 
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1. 
 

2. 

 
3. 

 
 

III.2. Dokumenty krajowe  
 

Strategia na rzecz Odpowiedzialnego Rozwoju do 2020 r.  

14 lutego 2017 r.  
 
 

z operacyjnym: - projekty flagowe 
  

 h potrzeb rozwojowych i wzrostu 
 Oczekiwane 

 
retencjonowanej wody do 15-

 
przyrodniczych oraz
interwencji Strategia wymienia m.in.:
1)  
2) 

 
3) 

 
4)  
 

 

 

 

 

 

 

-  
i gospodarki wodnej 

 prowadzenia polityki 
W systemie 
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ze Strategii. Cele horyzontalne PEP2030 to:  

 

 
 

 
 

 
1.  
2.  
3. 

 
 

 
 

 
 

 
 Ochrona powierzchni ziemi, w tym gleb, 
 

 
  

 
  
  
 

 
 

technik BAT, 
  
  
  

systemu finansowania.
 

 
 

 

. 
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szarach w okresie do roku 2020. 

M temu  
 

Cel 2. Skuteczna adaptacja do zmian klimatu na obszarach wiejskich. 
 

zmian klimatu. 
 

 
 

 

 

6  

p  

miejscowych  

 Nowoczesna i konkurencyjna gospodarka,  
  
  

 
 

1. : 
 ; 
 ; 

;
 . 

2. : 
 ; 
 ; 
 rewaloryzowanie, poszerzanie i wzbogacanie przestrzeni o atrakcyjnie 

. 
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i 
przypisano bardziej skonkretyzowane zapisy): 
1) racjonalne wykorzystanie powierzchni ziemi, 
2)  
3)  
4)  
5)  
6) 

 
7)  
8)  

 

5 - 2028  
32 r. 

u 
15 kwietnia 2025 r

 
1. 

w  
2.  
3. Ochrona przed polami elektromagnetycznymi 
4. 

-  
5. Ochrona przed niedoborami wody i powodziami
6. Prowadzenie racjonalnej gospodarki wodno-
7. Racjonalne gospodarowanie zasobami geologicznymi 
8.

niekorzystnymi zmianami klimatu
9. 

 
10.  
11.  
12.  
13.  

 



Prognoza oddziaływania na środowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  
terenu położonego w Tomaszowie Mazowieckim pomiędzy ulicami: Ludową, Starowiejską, Nagórzycką a granicą miasta 

18 
 

III.4. Miejska polityka ochrony środowiska 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego  
Studium zostało przyjęte uchwałą nr LI/445/09 Rady Miejskiej Tomaszowa 

Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2009 r. Dla terenu objętego ustaleniami projektu MPZP 
Studium przewiduje funkcje:  
I - MN  „Strefa mieszkaniowo - usługowa. Tereny zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej”); Studium wskazuje, że „zabudowę należy kształtować zgodnie 
z gabarytami i charakterem zabudowy przeważającej w danym zespole. Dla nowych 
terenów określenie parametrów zabudowy i zagospodarowania terenu nastąpić 
powinno na etapie opracowania planu miejscowego. Dopuszcza się lokalizację 
zabudowy w układzie wolnostojącym, bliźniaczym, szeregowym i atrialnym. 
Zabudowa niska. Udział powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niż 40%. 
Działania inwestycyjne na działkach niezabudowanych muszą być zgodne z zasadami 
kontekstu urbanistyczno - architektonicznego i nawiązywać w szczególności 
do gabarytów, rodzajów dachów, linii zabudowy, procentu zieleni itp. Obowiązuje 
zasada nawiązania do charakteru do bezpośredniego sąsiedztwa. Dopuszczenie 
lokalizacji zabudowy rekreacji indywidualnej w szczególności w sąsiedztwie terenów 
zieleni”.  

III - R: „Rola (użytki orne, pastwiska)”; Studium wskazuje, że „są to tereny kompleksów 
gruntów rolnych o specjalnym sposobie zabudowy. Należy dążyć do zapewnienia 
warunków bezpieczeństwa i higieny, z możliwością wymiany istniejącej zabudowy 
w granicach istniejących siedlisk”.  

Studium określa m.in. kierunki ochrony, rozwoju zasobów i kształtowania środowiska 
przyrodniczego, wśród których wymienia się m.in.: 
1. Rozszerzenie prawnej i faktycznej ochrony zasobów środowiska przyrodniczego  

na elementy środowiska przyrodniczego o wysokich lokalnych walorach przyrodniczo-
krajobrazowych (w tym: wprowadzenie do przyszłych opracowań planistycznych granic 
projektowanych obszarów prawnej ochrony przyrody), 

2. Ochrona i uzupełnianie istniejącej zieleni miejskiej, w tym m.in. prowadzenie nowych 
nasadzeń zieleni w ciągach dróg miejskich i na terenach komunalnych. 

3. Utworzenie prawidłowo funkcjonującego systemu ciągów i węzłów zieleni miejskiej, 
łączącego obszary lasów i doliny rzeki Pilicy i Wolbórki, w celu podniesienia standardów 
(walorów) użytkowych terenów mieszkaniowych i usługowych miasta, przywrócenie 
równowagi przyrodniczej i prawidłowych warunków życia, na terenach oznaczonych 
na rysunku zmiany studium. 

4. Stworzenie warunków wykształcenia się i funkcjonowania ekosystemów - ochrona 
obszarów o ukształtowanych, cennych w skali miasta ekosystemach (wilgotnych  
i bagiennych oraz świeżych i suchych). 

5. Ochrona zasobów wód, powietrza i gleby poprzez eliminację lub ograniczenie 
zanieczyszczania tych elementów środowiska. 
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6.  
z uwarunkowaniami przyrodniczymi poprzez zakaz rozwoju funkcji konfliktowych, 

 
7.  

 
). 

 
1. 

- 

do zabudowy mieszkaniowej. 
2.  
3. 

z dopuszczeniem lokalizacji inwestycji celu publicznego zgodnie z ustaleniami Studium. 
4.  

 
 

24-2027 
z 8-2031 

Mazowieckiego nr XI/75/2024 z dnia 28 listopada 2024 r. 
 

miasta, w tym m.in.: 
  
  i  
  
 ograniczenia poboru i strat wody; 
  
  
 gospodarki i rolnictwa; 
 racjonalnej gospodarki odpadami  
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IV.  

 
 

1)  
2) 

projektowanego dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy 
 

 

konsolidacj
 

 

oraz  
  
  
  
 

naturalnego. 
 

w tym - adaptacja do zmian klimatycznych. 

 

energii i  
  
  
  

 

innych 

 
1)  
2) 

do zmian klimatu, 
3) 

 



 
  

21 
 

4) 
 

Ponadto, o  
.  

  
np.  
administracyjnych (np. w sprawie wydania decyzji o lub 

w  wymagania
 

 
 zastosowaniu w celu zapewnienia 

 
 

  informacje zawarte w prognozach 

ntem, m.in.: 
1. Prognozy oddzi  iego programu ochrony 

oraz ego planu zagospodarowania przestrzennego.
2. Prognozy Strategicznego planu adaptacji 

i obsz  
3. dla projektu aktualizacji planu gospodarowania 

wodami oraz dla projektu aktualizacji planu  
4.  

 
W (w tym - 

MPZP) 
MPZP 

owych i unijnych 
odnosz

MPZP pozostaje zgodny z dokumentami strategicznymi 
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V.  

V.1.   

Przedmiotem analizy jest obszar o powierzchni ok. 158,3 ha 
 i Ludowej w Tomaszowie Mazowieckim (powiat tomaszowski, 

 -
i 
przedmiotowego obszaru na 

 
 
Ryc. 1. analizowanego obszaru  
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Ryc. 2. Zagospodarowanie terenu na mapie topograficznej 

 
Ryc. 3.  
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V.2.  

aktualnej regionalizacji fizycznogeograficznej2,  
we 

 
). 

Polski) 
( ) 

o-
 

 nie 
 

-

o - 8 m i spadkiem w kierunku wschodnim; teren ten j

przedstawiono na ryc. 4. 

-
je 

za krajobraz priorytetowy. 
Krajobraz w analizowanym obszarze jest 

antropogenicznie. 

- 
zachodnim fragm -

- -wschodniej. W centralnej 
 na gruntach rolniczych. Na ryc. 5 przedstawiono 

 
poprzez drogi publiczne - 

. 
infrastruktura energetyczna, kanalizacyjna 

i   
grzewcze.  

 

 
2 Solon J., Borzyszkowski J. et.al., 2018, Physico-geographical mesoregions of Poland - verification and adjustment 
of boundaries on the basis of contemporary spatial data. Geographia Polonica, vol. 91, no. 2 
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Ryc. 4.  

 

Ryc. 5.  
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V.3. - gospodarcza 

, predestynowane jest do funkcji centrum logistycznego oraz 
centrum sportu i rekreacji. 

. 
h kulturowych 

  
go, teren miasta zamieszkuje 

 r.) redni  2  wieku 

enia 
w 

 
 
Ryc. 6.  

 

 
 
 

V.4.

 
1) 
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z ; 
2) -  

 
 

3) 
 

4) - tj. emisj  szkodliwych  
. 

 
i presje o charakterze regionalnym i globalnym, takie jak np. zmiany klimatu, transgraniczny 

 

drogowa i zabudowa mieszkaniowo-  
 

V.6. Wody powierzchniowe 

przedstawiono na rycinie nr 4.  

 
 

 (Bielina), Piasecznica i Lubochenka. 
Naj cieki: (Bielina), 

i z zabagnionymi dolinami. 

Obok ww. 
miasta  

- zbiorniki typu starorzeczy na 
 

i Piasecznicy.  
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1.  

wynosi 430,75 km2

fitoplankton, makrofity, ichtiofau

benzo(  
2. -

 powierzchni 
114,02 km2

na 
piren, bromowane difenyloetety 

i heptachlor).

O do uzyskania dla omawianych JCWP jest dobry 
- za 

 oraz niepogarszanie stanu JCWP. 

, s   

.  
 

V.7.  

wyznaczonymi (dla wybranych rzek) przez PIG-PIB jako 

nie  
1) 

; 
2) 

powodzi jest niskie (raz na 500 lat). 
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Ryc. 7. Obszary (w rejonie opracowania) o prawd
(raz na 100 lat) oraz niskim (raz na 500 lat)  

 
 

na 

oraz o -

 

zasklepienia powierzchni terenu i bez dostatecznie rozbudowanej kanalizacji deszczowej 
i . 

 
nie 

 

z . 

- 



 
  

30 
 

 
 zurbanizowanych na obszarze ZP Pilicy w ramach utrzymania 

w 
W ww. Planie nie 

3  

 atalogu dobrych 
praktyk    
i zurbanizowanych 4

do 
dedykowane miejscowym planom zagospodarowania przestrzennego
w tabeli nr 1. 

 
Tab. 1. dla Tomaszowa Mazowieckiego 

). 
Propozycja zapisu w miejscowym planie zagospodarowania 

przestrzennego 
 

  
W przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

powierzchni biologicznie czynnej nie   

 

W przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

300  

 

w 

opadowych 

powierzchni uszczelnionych zastosowanie 

(betonowych, asfaltowych) 

W przypadku realizacji zabudowy wielkopowierzchniowej 
o charakterze
w przypadku realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 

 
 

-krat wykonanych z tworzyw sztucznych 
lub betonowych.

 

 
3 http://retencjawisla.pl/Default_pilica 
4http://retencjawisla.pl/api/Actions/Library/DownloadFile?filePath=C:%5CGeoportal_pilica%5CBiblioteka%5C3.

%20Opracowania%5C3.3.%20Katalog%20dobrych%20praktyk%5CPILICA_KATALOG%20DOBRYCH%20PRAKTY
K.pdf 
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na 

oraz o - 
 co 6 lat

 
miejscach 

o 
. Przemawia to 

atmosferycznej.   
nie 

 

z . 

suszy, k

 w  
1) wysokie trzeci  

w 4-stopniowej skali), 
2) - -  
3) -stopniowej skali). 

  w badanym 
 czterostopniowej skali). 

Wyniki analiz dot. suszy rolniczej 5  i 6 
w odniesieniu do analizowanego terenu przedstawiono . 

 
 
  

 
5 susza rolnicza  

 
 

6 
suszy. 
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Ryc. 8.  

 
 
Ryc. 9. w rejonie opracowania  

 
 

V.8. Wody podziemne 

 P
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w 
 .  

- 

w utworach kredy dolnej. 
 

W oparciu o dane pozyskane z ww. 
informacjami zawartymi w  zapisami 

 Ramowej Dyrektywy Wodnej -PIB, 2013), na ryc. nr 10 przedstawiono dane 
 (GUPW), 

 izolacja od powierzchni terenu, 
 .  

- 
-

20 m 

Zbiornika nr 401 
-PIB, 2017) 

  ze strony miast 
 zasad ochronnych i rygorystyczne ich przestrzeganie. 

Zaniedbania  skutki nieodwracalne lub 
  

- 

-

 
1)

ustawy 
z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach

;
2)  
3)  

a) 

w 
m ochronnym zbiornika, 



 
  

34 
 

b) 
z 

 
4) 

 
a)  
b) 

 
5) 

na  
 

a)  

 
b)

wprowadzeniem do

 
drogi publiczne i ich usytuowanie; 

6) 
od 

 
7) 

ustawy 
z 

na 2d 
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. -  

nitorowanie 
 

podziemnych;  
8)  

a)  
b)  
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c) 

 sprawie 

 
 ;

d) 

uzasadnionego ekonomicznie; 
9) 

 
10) 

  
11) 

 
12)  

(JCWPd) o numerze PLGW200084. Stan  

Zasilanie tej 
atmosferycznych.

.  
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Ryc. 10.  w analizowanym rejonie 

 
 

V.9. Uwarunkowania geologiczne 

-

doli -eolicznych.  
Na obszarze miasta 

-
PIG-PIB, obecnie w granicach miasta 

II
-

-1. 
 Polski (PIG-PIB, 2015). 

 
1) 

zanieczyszczeniem, 
2) -  


