Konstantynow Lodzki, 15.05.2019 r.

Uzasadnienie do uchwaly Rady Miejskiej W Konstantynowie L.odzkim w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci obszaru Konstantynowa

Lodzkiego

Do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci

obszaru Konstantynowa Lodzkiego przystapiono na podstawie uchwaty Nr XLIII/339/18 Rady
Miejskiej w Konstantynowie £.6dzkim z dnia 25 stycznia 2018 r. Ma ona na celu umozliwienie
rozwoju nieucigzliwej dziatalno$ci uslugowej realizowanej na terenie sgsiednim oraz dziatalno$ci
ogrodniczej. Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2018r.,
poz. 1945), uwzgledniajac:

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie
przeznaczenia terenu oraz zasad ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego, a takze
parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w sposob
harmonizujacy ze stanem faktycznym sgsiedztwa, zgodnie uwarunkowaniami przyrodniczymi,
funkcjonalnymi i zapisami studium. Projekt planu przeznacza przedmiotowy obszar pod
zabudowe¢ uslugowg oraz dziatalnos¢ ogrodnicza z dopuszczeniem realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wydzielonych lokali w budynkach o funkcji
ustugowe;.

Na przedmiotowym terenie obecnie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla czgsSci obszaru miasta Konstantynowa todzkiego, przyjety uchwata
Nr XIX/212/2000 Rady Miejskiej w Konstantynowie £.6dzkim z dnia 6 kwietnia 2000 r.

Walory architektoniczne i1 krajobrazowe — krajobraz obszaru planu to krajobraz rolniczy,
od pdinocy graniczy z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Nie cechuja go szczegdlne
walory architektoniczne (brak zabudowy), ani krajobrazowe. Nie zostaly tu wyznaczone
krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w zwigzku z czym nie bylo podstaw
do wprowadzenia ustalen w tym zakresie.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i _lesnych — plan wprowadza ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody
1 krajobrazu. W zakresie zaopatrzenia w wodg, odprowadzania S$ciekdw bytowych
i przemyslowych oraz odprowadzania wéd opadowych i roztopowych odwotuje sie
do przepisow odrgbnych. Odnos$nie zaopatrzenia w energi¢ cieplng ustala stosowanie
proekologicznych wysokosprawnych zrodet energii cieplnej, charakteryzujacych si¢ brakiem
lub niskg emisjg substancji do powietrza oraz uwzglgdnienie przepiséw odrebnych w sprawie
wprowadzenia na obszarze wojewoddztwa 1ddzkiego ograniczen w zakresie eksploatacji
instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw.

Na przedmiotowym obszarze nie wystepuja grunty lesne, cz¢$¢ gruntdw rolnych zaliczana jest
do III klasy bonitacyjnej, jednakze z uwagi na potozenie w granicach administracyjnych miasta
nie jest wymagana zgoda na zmian¢ przeznaczenia na cele nierolne.

Plan ustala minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (pbc) w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej - 30%. Pozostawienie wolnych od zabudowy przestrzeni
wplynie korzystnie na zasoby przyrodnicze oraz ro6znorodno$¢ biologiczng tego obszaru i jest
elementem nieodzownym do funkcjonowania §rodowiska jako uktadu ekologicznego.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —
w granicach planu znajduja si¢ dwa stanowiska archeologiczne, w granicach ktorych
przy realizacji robdt ziemnych lub dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowe;
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dziatalno$ci wiazacej si¢ z naruszeniem struktury gruntu, nalezy przeprowadzi¢ badania
archeologiczne zgodnie z przepisami odrgbnymi. Plan wyznacza do ochrony prawem
miejscowym strefy ochrony archeologicznej, w granicach ktérych nakazuje si¢
przeprowadzenie badan archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego przy realizacji
robdt ziemnych Iub dokonaniu zmiany dotychczasowej dziatalnosci wiazacej sig
z naruszeniem struktury gruntu, w trybie zgodnym z przepisami odrgbnymi. Ponadto
nie wystepuja inne obszary, ani obiekty, ktore wymagatyby ustalen z zakresu ochrony
dziedzictwa kulturowego 1 zabytkoOw oraz débr kultury wspotczesne;.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
niepetnosprawnych — majac na uwadze zdrowie i1 bezpieczenstwo ludzi, plan miejscowy
wprowadza szereg ustalen z zakresu ochrony s$rodowiska, m.in. 1) nakaz utrzymania
standardow emisyjnych przez nowe obiekty budowlane, zgodnie z przepisami odr¢gbnymi; 2)
zakaz lokalizowania ustug, ktorych dziatalno$¢ moze powodowaé ucigzliwo$¢ wykraczajaca
poza dziatke, do ktorej inwestor posiada prawo do dysponowania; 3) nakaz zachowania jako$ci
srodowiska na granicy dziatki, do ktérej inwestor posiada tytut prawny; 4) w zakresie ochrony
przed hatasem, na terenie U/MN uwzglednia si¢ maksymalny — dopuszczalny poziom hatasu
wyrazony réwnowaznym poziomem dzwicku A w dB jak dla terenéw mieszkaniowo —
ustugowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi; 5) dopuszczenie realizacji innych
niz elektrownie wiatrowe urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrédel energii
0 mocy nie przekraczajacej — 100 kW. Zakazuje lokalizowania nastgpujacych rodzajow ustug:
ucigzliwych, zwigzanych z gospodarowaniem odpadami, zwigzanych z obrébka: kamieni,
metali lub drewna, z wykluczeniem produkcji wyrobow jubilerskich, handlu opatem,
warsztatow 1 myjni samochodowych, stacji kontroli pojazdéw, czy stacji paliw. Wyznacza
pasy technologiczne od napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napiecia 15 kV,
gdzie wprowadza zakazy w odniesieniu do lokalizowania budowli z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi. Ponadto ustala stosowanie proekologicznych
wysokosprawnych zrddel energii cieplnej, charakteryzujacych si¢ brakiem lub niska emisjg
substancji do powietrza. Zastosowane ustalenia majg na uwadze bezpieczenstwo ludzi i1 ich
mienia. Na obszarze planu miejscowego nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, a takze tereny zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych. Informacje te
zostaty ujete w czesci tekstowej uchwaty.

W zakresie wymagan wynikajagcych z potrzeb oséb niepetnosprawnych, plan nakazuje
zapewnienie miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
w strefach zamieszkania oraz w strefach ruchu w ilosci zgodnej z przepisami odr¢bnymi
oraz w analogicznej iloSci na terenach pozostatych, dla ktérych przewidziane sa miejsca
do parkowania. Ponadto analizowany dokument nie wprowadza zadnych ograniczen
uniemozliwiajacych  realizacj¢  rozwigzan  architektonicznych dla  potrzeb  0séb
niepetnosprawnych.

Walory ekonomiczne przestrzeni — przedmiotowy obszar znajduje si¢ w przestrzeni
zurbanizowanej, w zasiegu drog publicznych oraz infrastruktury technicznej. Rozwigzania
zawarte w planie miejscowym umozliwiajag prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w postaci
szeroko rozumianej dziatalnosci ustugowej lub ogrodniczej, a takze zamieszkanie, tym samym
przyczyniajac si¢ do rozwoju gospodarczego gminy.

Prawo wlasnosci — ustalenia planu umozliwiajg zabudowe 1 zagospodarowanie obszaru planu
w sposOb zgodny z oczekiwaniem spotecznym, wyznaczajac jednoczes$nie granice korzystania
z nieruchomosci, poprzez miedzy innymi postanowienia co do przeznaczenia terenu, czy zasad
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametrow i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu
nie znajdujg si¢ tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.




» Potrzeby interesu publicznego — plan miejscowy uwzglednia potrzeby interesu publicznego
poprzez umozliwienie zlokalizowania ustlug o charakterze publicznym na terenach
przewidzianych pod funkcje ustugowa.

» Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci
szerokopasmowych — plan miejscowy dopuszcza lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej. Nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych.

» Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — do obecnego etapu
procedury planistycznej organ sporzadzajacy niniejszy plan zapewnil udzial spoteczenstwu
W opracowywaniu jego projektu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, poprzez
ogloszenie o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu miejscowego wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko oraz umozliwienie sktadania wnioskéw, jak rowniez ogloszenie
o wylozeniu ich do publicznego wgladu z umozliwieniem sktadania uwag. Obwieszczenie
o przystapieniu do sporzadzenia zmiany planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania
na $rodowisko oraz ogtoszenie o ich wylozeniu udostgpniane byly migdzy innymi na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Konstantynowie Lodzkim.

» Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Uchwate Nr XLIII/339/18 o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci obszaru Konstantynowa Lodzkiego, Rada Miejska
w Konstantynowie Lodzkim podjeta dnia 25 stycznia 2018 r.

Nastepnie, wedtlug art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Burmistrz Konstantynowa £.6dzkiego kolejno:

- oglosit w miejscowe] prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystapieniu
do sporzadzenia ww. zmiany planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko,
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu;
- zawiadomit na pisSmie o podjeciu uchwaty o przystagpieniu do sporzadzenia ww. zmiany planu
miejscowego oraz prognozy oddzialywania na S$rodowisko instytucje 1 organy wlasciwe
do uzgadniania i opiniowania planu,
- wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i1 stopnia szczegdtowosci informacji koniecznych
do ujecia w prognozie oddzialywania na §rodowisko;
- rozpatrzyt ztozone wnioski;
- sporzadzil projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko;
- przedlozyt projekt planu Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej uzyskujac
pozytywng opinig;
- wystapil o zaopiniowanie 1 uzgodnienie projekt planu miejscowego wraz z prognoza
oddziatywania na §rodowisko do odpowiednich organéw 1 instytucji, uzyskujac pozytywne opinie
1 uzgodnienia.
W toku opiniowania i uzgadniania:

o Zarzad Drog Wojewodzkich wniost o wyjasnienie wyszczegdlnionych w pismie kwestii,

co zostal uczynione,

o Lodzki Wojewddzki Konserwator Zabytkow nie uzgodnitl projektu miejscowego planu,

w zwigzku z czym w ramach nieformalnej korespondencji ustalono zakres koniecznych

do wprowadzenia zmian — niezbednych do uzyskania pozytywnego uzgodnienia. Projekt

planu zostal skorygowany w tym zakresie, po czym ponownie wystagpiono do Lodzkiego

Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw o uzgodnienie projektu planu wraz z prognoza

oddziatywania na §rodowisko, uzyskujac pozytywne uzgodnienie;

- Oglosit o wyltozeniu projektu zmiany planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
do publicznego wgladu w okresie od 29 stycznia 2019 roku do 19 lutego 2019 roku oraz o terminie
(31 stycznia 2019 r.) przeprowadzenia dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie zmiany
planu rozwigzaniami, wyznaczajac rowniez termin do 12 marca 2019 r., w ktéorym osoby fizyczne
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1 prawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowos$ci prawnej moga wnies¢ uwagi
dotyczace projektu zmiany planu i prognozy oddzialywania na §rodowisko.

Prace zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego planu miejscowego nie zostaly jeszcze zakonczone.

- W wyniku sposobu rozpatrzenia uwagi uznat za celowe ponowne uzgodnienie projektu planu z
wlasciwym wojewoda.

- Ponownie oglosit o wytozeniu projektu zmiany planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko do publicznego wgladu w okresie od 29 maja 2019 roku do 19 czerwca 2019 roku oraz
o terminie (10 czerwca 2019 r.) przeprowadzenia dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie
zmiany planu rozwigzaniami, wyznaczajac réwniez termin do 4 lipca 2019 r., w ktérym osoby
fizyczne 1 prawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej moga wnies¢
uwagi dotyczace projektu zmiany planu i prognozy oddziatywania na srodowisko.

* Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
plan miejscowy w zakresie zaopatrzenia w wode, odprowadzania $ciekow bytowych
i przemyslowych oraz odprowadzania woéd opadowych i roztopowych odwotuje sie
do przepiséw odrebnych. Uwzglednia wystepowanie Giownego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 401 Niecka Lodzka.

Ustalajgc przeznaczenie terenu organ wywazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w_postaci wnioskOw, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe
1 spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania umozliwiaja zabudowe nieruchomosci na cele ustugowe
lub ogrodnicze, dopuszczajac jednoczes$nie lokalizowanie ustug o charakterze publicznym, a takze
zamieszkanie.

Analizy ekonomiczne (prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego),
srodowiskowe (opracowania ekofizjograficzne do studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego miasta Konstantynowa  Lodzkiego), spoleczne
(przede wszystkim zapotrzebowanie spoleczne na dane funkcje), wskazuja na stusznos¢ przyjetych
W miejscowym planie rozwigzan.

Teren objety planem znajduje sie w_obszarze o w_pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, a powstajaca tu zabudowa bedzie stanowila jedynie kontynuacje
istniejacej, co spelnia warunek minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego
oraz daje mieszkancom mozliwo$¢ maksymalnego wykorzystania publicznego transportu
zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu, mi¢dzy innymi w ramach komunikacji
tramwajowej — w ciggu ul. Lutomierskiej przebiega linia taczaca Konstantynow Lodzki z .odzia.

W _ zakresie ulatwienia przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystOw plan miejscowy
nie wprowadza szczegoOlnych rozwigzan przestrzennych, jednak nie wyklucza mozliwosci ich
wprowadzenia.

Stwierdza si¢ zgodno$¢ ustalen planu miejscowego z wynikami analizy zmian
w_zagospodarowaniu przestrzennym miasta Konstantynowa tddzkiego w latach 2010-2014,
przyjetej Uchwatg Nr LII/394/2014 Rady Miejskiej w Konstantynowie £odzkim z dnia 13 listopada
2014 r. Plan miejscowy przyjety uchwalg Nr XIX/212/2000 z dnia 6 kwietnia 2000 r. zostat
wskazany do zmiany z uwagi na rozbiezno$ci z ustaleniami projektu Studium w zakresie
przeznaczenia terenu, z uwagi na brak zgodnos$ci z przepisami odrgbnymi oraz na sporzadzenie
w trybie nieobowigzujacej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy. W projekcie planu miejscowego
wyznaczono tereny pod funkcje ustugowa Iub ogrodnicza z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, co begdzie wigzato si¢ ze wzrostem dochodoéw do budzetu gminy
z tytutu podatku od budynkow 1 gruntdw wraz z sukcesywng ich zabudowg lub z tytulu podatku
rolnego. Nie przewiduje si¢ dochodow wynikajacych z naliczenia renty planistycznej i optaty
adiacenckiej. Tereny przeznaczone pod zabudowe¢ znajdujg si¢ w zasiggu drog publicznych oraz
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sieci wodociggowej, za§ w zakresie kanalizacji stosowane s3 indywidualne rozwigzania. Wobec
powyzszego uchwalenie planu przyniesie gminie zyski finansowe.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, Zze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac
jednocze$nie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy
oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Cz¢s$¢ tekstowa
planu stanowi tres¢ uchwaty, czg$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zalaczniki
do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miejska niniejszej uchwaty jest uzasadnione.



