projekt na etapie opiniowania i uzgodnienr — maj 2024 r.

UZASADNIENIE

do uchwaly .......... Rady Gminy Tomaszéw Mazowiecki z dnia ...........
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru polozonego w rejonie ulic: Cegielnianej i Poludniowej we wsi Dabrowa
w gminie Tomaszé6w Mazowiecki

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz
okreslenia sposobu ich zagospodarowania rada gminy podejmuje uchwate w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Gminy Tomaszéw
Mazowiecki uchwata nr LXXV1/484/23 z dnia 7 wrze$nia 2023 r. przystagpila do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w rejonie ulic:
Cegielnianej i Potudniowej we wsi Dabrowa w gminie Tomaszéw Mazowiecki.

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Wojt dokonat analizy dotyczacej przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Tomaszow Mazowiecki. W wyniku analizy stwierdzono, ze
zasadne jest podjecie uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz ze przewidywane rozwigzania nie bgda naruszaly ustalen
Studium.

Obszar objety sporzadzeniem planu zajmuje powierzchnie ok. 56,5ha i potozony jest
W miejscowosci Dabrowa, w zachodniej cze$ci gminy Tomaszéw Mazowiecki, przy granicy
Z miastem Tomaszow Mazowiecki.

Obszar opracowania i jego najblizsze sasiedztwo obejmujg przede wszystkim grunty rolne,
poddane procesom urbanizacyjnym zwigzanym z rozwojem funkcji mieszkaniowej. Od strony
potnocnej z obszarem graniczy kompleks lesny Laséw Panstwowych. W obszarze zabudowa
koncentruje si¢ we wschodniej 1 potudniowej czeéci obszaru, wzdluz ul. Potudniowej oraz
ul. Cegielnianej. Wsrod zabudowy przewaza zabudowa mieszkaniowa, realizowana w formie
zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej oraz szczatkowej zabudowy zagrodowej.
Ponadto przy ul. Cegielnianej zlokalizowany jest jeden budynek wielorodzinny. W obszarze
wystepujg takze obiekty ustugowe, magazynowe i handlowo-produkcyjne (przy ul. Cegielnianej:
sklep oraz hurtownia $rodkow chemicznych) oraz teren produkcyjno-sktadowy (przy ul. Potudniowe;:
betoniarnia). W poprzednich latach w zachodniej czgéci obszaru przy ul. Cegielnianej funkcjonowata
cegielnia, za§ w jej sasiedztwie odbywata si¢ eksploatacja odkrywkowa surowcoéw ilastych, czego
sladem sg dzi§ wymagajace dokonczenia porzadkowania tereny poeksploatacyjne oraz pocegielniane.
W centrum obszaru wystepuje niewielki las (0,42 ha), za§ w sasiedztwie tego lasu oraz w obszarze
terenéw poeksploatacyjnych 1 po cegielni wystepuja zadrzewienia i zakrzewienia. Pozostate
niezabudowane grunty, przewazajace w obszarze, to grunty rolne uzytkowane rolniczo.

Przez obszar nie przebiegaja drogi o znaczeniu ponadlokalnym. Potaczenie zewngtrzne zapewnia
przebiegajaca wzdtuz potudniowo-wschodnich granic opracowania droga powiatowa nr 4333E
(Tomaszéw Maz.-Mtoszow) — fragment ul. Cegielnianej. Obstuge komunikacyjng obszaru zapewniajg
ww. droga powiatowa, drogi gminne: ul. Cegielniana i ul. Potudniowa oraz drogi wewnetrzne
stanowiace wlasnos¢ gminy.

Wzdhuiz poludniowej granicy planu, w jego obszarze, przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna $redniego napigcia 15 kV, za§ w bezposrednim sasiedztwie obszaru, od strony
poludniowej, napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia 110 kV.

Sie¢ wodociggowa przebiega w istniejacych drogach — ul. Potudniowej, ul. Cegielnianej oraz
W dzialce drogowej wzdhiz zachodniej granicy planu. Na terenie dawnej cegielni wystepuje ujecie
wod. W obszarze nie funkcjonuje sie¢ kanalizacji sanitarnej. Cze$¢ obszaru posiada dostep do sieci



gazowej — przewody gazociggdw zlokalizowane sg w ul. Cegielnianej (od ul. Piotrkowskiej
w kierunku zachodnim) oraz dzialce drogowej wzdluz zachodniej granicy planu. Obecnie do sieci
gazowe] podlaczony jest wytaczenie budynek mieszkaniowy wielorodzinny zlokalizowany przy
ul. Cegielnianej. W obszarze nie ma urzadzen centralnego zaopatrzenia w cieplo. Zaopatrzenie
w ciepto realizowane jest z indywidualnych zrodet ciepta. W ul. Cegielnianej oraz ul. Potudniowe;j
przebiega sie¢ telekomunikacyjna. Przy ul. Cegielnianej, odcinku drogi powiatowej, zlokalizowane sg
przystanki komunikacji zbiorowej. Do obszaru docieraja 3 linie autobusow MZK w Tomaszowie
Maz.: linie nr 1, 5 oraz 45, laczace obszar z Tomaszowem Mazowieckim, Zaborowem oraz
Jadwigowem.

Obszar objety Planem to w wiekszosci grunty stanowigce wlasno$¢ osob prywatnych. Do Gminy
nalezg dziatki drogowe istniejacych drog oraz dziatka wydzielona pod planowang petle autobusowa.
W obszarze objetym planem wskazano m.in. tereny nowych drog publicznych oraz uwzgledniono
poszerzenia istniejacych drog wewngtrznych. W obszarze planu zlokalizowane sa takze dziatki
nalezace do Skarbu Panstwa, Cegielni, a takze przedsigbiorstw.

Potrzeba sporzadzenia planu wynika przede wszystkim z licznego zainteresowania realizacjg
nowej zabudowy, gtownie mieszkaniowej, w obrebie Kolonia Zawada — Dabrowa. Uchwalenie planu
miejscowego usprawni proces inwestycyjny, przyczyni si¢ do powstawania zabudowy w sposob
harmonijny, uwzgledniajac ochrong tadu przestrzennego oraz Srodowiska, oraz pozwoli uniknaé
konfliktow funkcji. Powyzsze nie jest mozliwe do osiggnigcia w rOwnym stopniu opierajac proces
inwestycyjny na wydawaniu indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu
terenu, jak ma to miejsce w przypadku braku planu miejscowego.

Dla potrzeb projektu Planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognoz¢ oddzialywania
na §rodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy prognoze skutkéw finansowych uchwalenia Planu.

Plan zostal sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz W rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404)

Przyjete wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajg z istniejacego
stanu zagospodarowania oraz ustalen Studium. Ich dobér stuzy kontynuacji cech istniejacej zabudowy
i tym samym zachowaniu ladu przestrzennego. W toku prac nad planem rozwazane byly rozne
rozwigzania przestrzenne. Sposrdd rozpatrywanych wariantdw, zarowno w zakresie rozwigzan
przestrzennych jak i sformutowan ustalen planu wybrano te najbardziej optymalne biorgc pod uwage
potrzeby ochrony tadu przestrzennego, srodowiska, interes Gminy oraz oczekiwania mieszkancow
i potencjalnych inwestorow.

Procedura sporzadzania planu miejscowego zostala przeprowadzona w trybie art. 17 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o wudostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Woéjt Gminy Tomaszow Mazowiecki w dniu 07.12.2023 r. oglosit w prasie oraz poprzez
obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogloszen i w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy
Tomaszow Mazowiecki, w trybie art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 3 ust. 1 pkt 11, art. 39 oraz art. 54 ust. 3 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1094 ze zm.) o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz prognozy oddziatywania na srodowisko,
okreslajac forme, miejsce 1 termin sktadania wnioskow. Wnioski mogly by¢ sktadane na pismie
wterminie do dnia 8 stycznia 2024 r. wsiedzibie Urzedu Gminy Tomaszéw Mazowiecki,
ul. Prezydenta Ignacego Moscickiego 4, 97-200 Tomaszoéw Mazowiecki lub w postaci elektronicznej
na adres e-mail: sekretariat@gminatomaszowmaz.pl, poprzez stron¢ System Informacji Przestrzennej
pod adresem: http://tomaszowmazowiecki.e-mapa.net/ lub przez platform¢ ePUAP.



W odpowiedzi na ogtoszenie do Urzedu Gminy Tomaszéw Mazowiecki W wyznaczonym terminie
nie wptynegty zadne wnioski.

Opracowany projekt planu zostat poddany procedurze opiniowania i uzgodnien zgodnie z art. 17
pkt 6 lit. a i b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan uchwala rada gminy, po stwierdzeniu jego zgodno$ci z ustaleniami studium,
rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji,
zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

W zwiazku z powyzszym dokonano rowniez badania rozwigzan przyjetych w projekcie planu
W zakresie nienaruszania ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Tomaszow Mazowiecki, przyjetego uchwata Nr LXV1/409/23 Rady Gminy
Tomaszow Mazowiecki z dnia 12 stycznia 2023 r. W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono:
1) w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Tomaszow
Mazowiecki dla terenow objetych planem wskazano funkcje:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
C) tereny zabudowy mieszanej (mieszkaniowej, ustugowej, przetworczej 1 dziatalnosci
gospodarczej);
2) w projekcie planu miejscowego ustalono przeznaczenia:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (MNW),
b) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug (MNW-U),
C) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej (MWW),
d) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug (MWW-U),
e) teren ustug (U);
f) teren ustug lub zieleni urzadzonej (U-ZP);



g) tereny komunikacji drogowej publicznej: teren drogi zbiorczej (KDZ), tereny drog
lokalnych (KDL), tereny drog dojazdowych (KDD),

h) teren obstugi komunikacji (KO),

i)teren lasu (L).

W niewielkim zakresie w projekcie planu dokonano korekty zasiggow terenéw oraz ustalen
wskaznikéw. Korekty te zachowuja zgodno$¢ z zapisami Studium, w ktérym ustalono m.in.:
»przebieg granic terendw i sieci infrastruktury technicznej okreslono w sposob dopuszczajacy
usci$lenie ich lokalizacji przy utrzymaniu istoty zamierzonej dyspozycji przestrzennej, przy
sporzadzaniu miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego.”, ,Zasieg terenow
budowlanych nalezy w planie miejscowym us$cisli¢ do istniejagcego juz zainwestowania, granic
nieruchomoséci badz innych uwarunkowan”. Ponadto w Studium ustalono, ze ,,dopuszcza si¢
W planach miejscowych zachowanie sposobu uzytkowania terenow wedlug faktycznego stanu na
dzien przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”, za$
»wskazniki dotyczace zagospodarowania i uzytkowania terenéow nalezy traktowaé jako wielkoSci
wyjsciowe 1 kazdorazowo ustala¢ je w odniesieniu do lokalnych uwarunkowan”. ,,Dopuszcza si¢
zmiang wskaznikow dotyczacych zagospodarowania i1 uzytkowania terenow, w szczeg6lnosci
W odniesieniu do terenow istniejacej zabudowy”. Na mocy powyzszych zapiséw dokonano:

1) udcislenia przebiegu granicy terenow zabudowy wielorodzinnej z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng lub ustugowa oraz zabudowa ustugowa —
Zuwzglednieniem istniejacego zainwestowania, granic nieruchomo$ci i innych uwarunkowan,
W tym potrzeby wyznaczenia uktadu komunikacyjnego;

2) wyznaczenia terenu lasu — z uwzglednieniem stanu istniejacego wg uzytkowania i dokumentacji
(Ls w ewidencji gruntéw i budynkow);

3) dopuszczenia wigkszej wysokosci budynkow mieszkalnych i ustugowych w ramach terenéw 1U
i 2MNW-U - do 12,0 m — z uwzglednieniem wysokos$ci istniejagcych budynkéw ustugowych na
terenach 1U (ok. 12,5 m), 2MNW-U (ok. 11,0 m) oraz istniejacego w sasiedztwie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego (ok. 11,7 m; dz. nr 327/18);

4) dopuszczenia w ramach przeznaczenia uzupehiajagcego na terenie 2MNW-U zabudowy
wielorodzinnej wolnostojacej realizowanej wylacznie w ramach przebudowy, nadbudowy lub
rozbudowy istniejacej zabudowy na dziatce budowlanej — istniejacy budynek, uzytkowany jako
sklep (uzytkowana czgé¢ budynku), wezesniej pehnil funkcje mieszkaniows realizowang w ramach
kilku lokali mieszkalnych; teren fragmentem przylega do terenu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug GMWW-U).

W projekcie Planu uwzgledniono takze dopuszczenie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie
Z wybranych odnawialnych zrédel energii, nie ograniczajac mocy tych instalacji. Oznacza to, Ze plan
dopuszcza budowe urzadzen o wigkszej mocy niz przewidywato Studium dla danego obszaru.
Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a 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)
wylaczono obowiazek sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z zapisami studium w tym zakresie.

Biorgc powyzsze pod uwage, nalezy stwierdzi¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Cegielnianej i Potudniowej we wsi Dgbrowa
W gminie Tomaszow Mazowiecki nie narusza zapisow Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego  gminy  Tomaszow  Mazowiecki, przyjgtego  uchwala
Nr LXV1/409/23 Rady Gminy Tomaszoéw Mazowiecki z dnia 12 stycznia 2023 r.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajac wymogi wynikajace z art. 1
ust. 2 ustawy w nastgpujacy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie zasad

ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego, oraz zasad ksztaltowania zabudowy
I wskaznikow zagospodarowania terenow;

2) potrzeby zrownowazonego rozwoju — pOprzez ustalenie przeznaczenia odpowiadajgcego

obecnym potrzebom i trendom z uwzglednieniem zachowania rownowagi przyrodniczej oraz
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

9

10)

trwatosci podstawowych procesow przyrodniczych poprzez ustalenie zasad ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu;

walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania
fadu przestrzennego oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenow
w dostosowaniu do formy istniejgcej zabudowy, zar6wno w obszarze planu, jak i na terenach
z nim sgsiadujgcych, posiadajacych walory architektoniczne;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych oraz ochrony zt6z kopalin — poprzez ustalenie: ograniczen w zakresie mozliwosci
i intensywnosci wykorzystania terendow, zakazu lokalizacji zakltadow o zwigkszonym ryzyku
lub zaktadow o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, zakazu lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko oraz przedsiewzieé
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko z nielicznymi wyjatkami,
wymogoéw w zakresie ochrony powietrza, ochrony wod powierzchniowych i podziemnych,
ochrony powierzchni ziemi, a takze ochron¢ przed promieniowaniem elektromagnetycznym;
zachowano istniejacy las oraz wyznaczono strefy zielni; ustalono ochrong Gtéwnego Zbiornika
Wod Podziemnych nr 401 Niecka Lodzka oraz ujecia wod zgodnie z przepisami dotyczacymi
gospodarki wodami; ze wzgledu na potrzeb¢ zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych
zlokalizowanych w obszarze na cele nierolnicze,

informacyjnie na rysunku planu oznaczono granic¢ ztoza wod termalnych Tomaszow
Mazowiecki oraz ustalono ochron¢ zgodnie z wymogami przepisow dotyczacych gornictwa
i geologii;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej —
nakazano ksztattowanie zagospodarowania zgodnie z zasadami ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, zasadami ksztattowania krajobrazu oraz zasadami ksztattowania zabudowy
i wskaznikow zagospodarowania; w obszarze nie wystepuja obiekty ani obszary podlegajace
ochronie na podstawie przepisow o ochronie zabytkow, w zwigzku z czym nie ustalono
innych wymogow;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegbdlnymi potrzebami — poprzez ustalenie: zasad ochrony $rodowiska, w tym dotyczacych
ochrony przed hatasem, zakazu lokalizacji zaktadow o zwigkszonym ryzyku lub zaktadow
0 duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej, zakazu lokalizacji przedsiewzie¢
mogacych zawsze znaczaco oddzialtywa¢ na $rodowisko oraz przedsigwzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko z nielicznymi wyjatkami; obowigzku
ksztatltowania zagospodarowania w zgodzie z wymogami przepisOw prawa, w tym urzadzenia
stanowisk postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa; wyznaczenie
przestrzeni publicznych i ustalenie dla nich obowigzku projektowania zagospodarowania
terenu z zastosowaniem uniwersalnego projektowania; zachowanie istniejacego lasu i stref
zieleni;

walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez czeSciowe utrzymanie istniejagcego sposobu
zagospodarowania oraz umozliwienie realizacji nowych inwestycji zaspokajajacych potrzeby
wiascicieli nieruchomosci potozonych w obszarze oraz pozostatych mieszkancow gminy;
prawo wilasnos$ci — poprzez ksztattowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, mozliwie
w jak najmniejszym stopniu ingerujagcym w prawo wlasnosci, uzasadnionym wymogami
ochrony srodowiska i tadu przestrzennego;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez uwzglednienie przepiséw odrebnych
dotyczacych lotnictwa zobowigzujacych do zgloszenia wlasciwym organom nadzoru nad
lotnictwem obiektow mogacych stanowi¢ przeszkody lotnicze, w szczego6lnosci obiektow
0 wysokosci od 100 powyzej poziomu otaczajacego terenu, W celu uzgodnienia lokalizacji
i sposobu oznakowania przeszkodowego; ochrong radiolinii oraz uwzglednienie wymagan
przepisow dotyczacych obronnosci panstwa drog publicznych, sieci i urzadzen zaopatrzenia
W wode, sieci i urzadzen telekomunikacyjnych;

potrzeby interesu publicznego — poprzez dopuszczenie realizacji celéw publicznych
w obszarze objetym planem, ustalenie zasad rozwoju sieci infrastruktury technicznej oraz



umozliwienie dywersyfikacji zrodet pozyskiwania energii elektrycznej z wykorzystaniem
zrodet odnawialnych;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie mozliwosci zachowania i uzytkowania istniejgcego
uzbrojenia terenu, ich remontu, przebudowy, rozbudowy lub wymiany, atakze mozliwosc¢
lokalizowania nowego uzbrojenia terenu na okreslonych w planie zasadach; ustalenie
wymogow w zakresie uktadu komunikacyjnego, jego parametrow oraz powigzan z uktadem
zewnetrznym,;

12) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, oraz zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
poprzez ustalenie: zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow infrastruktury
technicznej w tym w zakresie zaopatrzenia w wode oraz ustalenie ochrony Glownego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 401 Niecka Lodzka oraz ujgcia wod zgodnie z przepisami
dotyczacymi gospodarki wodami;

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
i Ssrodowiska — poprzez ustalenie: zakazu lokalizacji zakladow o zwigkszonym ryzyku
lub zaktadow o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej;

15) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — w obszarze nie przeznaczono terendw pod funkcje rolnicze uwzgledniajac
uwarunkowania rozwoju poszczegélnych funkcji; ponad potowa gruntow rolnych (ok. 53,5%)
to grunty najnizszych klas bonitacyjnych (V i VI) oraz nieuzytki; grunty mogace by¢ uznane
za szczegoOlnie przydatne dla rolnictwa, czyli klasy Illb, stanowigce tacznie ok. 16,9%
gruntéw rolnych w planie, nie zachowuja cigglosci przestrzennej i sg rozdzielane gruntami
najstabszymi, ponadto czes¢ z nich obejmuje tereny poeksploatacyjne w obrebie ktorych
grunty nie odzyskaty petnych wartosci uzytkowych dla rolnictwa, za$ cze$¢ z nich to grunty
Z zabudowa;

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sytuujac nowa zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, walory
przyrodnicze przestrzeni, efektywne gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomicznych
przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — rozwoj zabudowy przewiduje si¢ w granicach
obszarow wskazanych w Studium, na terenach czgsciowo zabudowanych i poddanych presji
urbanizacyjnej, w bezposrednim sasiedztwie wigkszego miasta, tereny czeSciowo posiadaja

¢



dostep do droég publicznych oraz wyznaczono nowe drogi; zaktada si¢ rozwdj zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu —
w obszarze zlokalizowany jest przystanek autobusowy oraz w planie uwzglgdniono
wyznaczenie terenu obstugi komunikacji KO majacego stuzy¢ realizacji petli autobusowej na
potrzeby 3 linii autobusow MZK w Tomaszowie Mazowieckim obstugujacych obecnie
przedmiotowy obszar (linie nr 1, 5 oraz 45, taczace obszar z Tomaszowem Mazowieckim,
Zaborowem oraz Jadwigowem); koncentracja zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie granicy
miasta, w bliskiej odlegtosci od jego centrum (3 km), w obszarze obstugiwanym przez linie
komunikacji zbiorowej moze przyczyni¢ si¢ do pelniejszego wykorzystania transportu
zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow poprzez wyznaczenie ukladu drogowego z zapewnieniem prawidtowych
parametréw nowopowstalym drogom, wyznaczenie terenu obstugi komunikacji KO, ustalenie
minimalnej liczby miejsc do parkowania roweréw w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej
1 ustugowe;j;

4) zaplanowanie i lokalizowanie nowej zabudowy jako uzupetnienie istniejacej zabudowy
zlokalizowanej w obszarze Planu i jego bezpo$rednim sasiedztwie — projektowane tereny
zabudowy stanowia rozszerzenie zasiegu terenow juz zabudowanych, posiadaja dostep do
podstawowej sieci komunikacyjnej, transportu zbiorowego oraz czg¢$ciowo wyposazenie w sieci
infrastruktury technicznej pozwalajace na dalszy jej rozwdj oraz obstuge zabudowy; ponadto
w krotkim horyzoncie czasowym planowany jest rozwdj kolejnych sieci (w tym roku sieci
kanalizacyjnej).

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w_art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego
projektowania

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w celu oceny aktualnoéci studium i planéw miejscowych Wojt
Gminy Tomaszoéw Mazowiecki dokonal analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. WyniKki
analiz przekazal Radzie Gminy Tomaszéw Mazowiecki. W dniu 30 stycznia 2020 r. Rada Gminy
Tomaszéw Mazowiecki, zgodnie zart. 32 ust. 2 ww. ustawy, podjeta uchwale Nr XXI1/121/2020
W sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Tomaszow Mazowiecki oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Przeprowadzona analiza zmian wykazata potrzebe przystapienia, w miar¢ potrzeb, do sporzadzenia
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego dla obszaré6w gminy wskazanych w ,,Analizie
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Tomaszow Mazowiecki w latach 2017-2019 w celu
oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego” stanowigce;j
zatacznik do ww. uchwaty.

W wynikach analizy w ww. dokumencie ustalono, Ze ,,zasadnym jest objecie planami miejscowymi
jedynie obszaréw o szczegdlnym znaczeniu dla rozwoju gminy badz poszczegdlnych sotectw, obszarow
konfliktowych, na ktorych jest duza presja inwestycyjna, obszarow cennych przyrodniczo zagrozonych
degradacja spowodowang inwestowaniem w oparciu o decyzji o warunkach zabudowy oraz obszarow,
dla ktorych w przysztosci moze powsta¢ obowigzek sporzadzenia planu miejscowego™.

W wynikach analizy ustalono, ze ,, Najwigksze zainteresowanie lokalizacja zabudowy i osiedleniem
si¢ wystepuje w solectwach bezposrednio graniczacych z miastem Tomaszowem Mazowieckim oraz
w sgsiedztwie Zalewu Sulejowskiego. (...) W obrebach takich jak Smardzewice czy Kolonia Zawada-
Dabrowa wydawanych jest sporo decyzji o zrdéznicowanym przeznaczeniu, czasem wzajemnie
konfliktowym. Powyzsze oraz przeznaczanie terenéw uzytkowanych do tej pory rolniczo pod zabudowe,
moze prowadzi¢ do powstawania konfliktow przestrzennych oraz degradacji terenéw cennych
przyrodniczo. Skutecznym instrumentem tworzenia tadu przestrzennego w takich sytuacjach jest
sporzadzenie planu miejscowego”. W ww. analizie wykazano, ze w badanym przedziale czasowym,
obreb Kolonia Zawada-Dabrowa uplasowat si¢ na drugim miejscu pod wzglgdem liczby wydanych
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (54 decyzje, tylko o 2 mniej niz w obrebie



cieszgcym si¢ najwickszym zainteresowaniem). Trend ten widoczny byt takze w poprzedniej analizie.
Jednoczesnie decyzje wydane dla przedmiotowego obr¢bu uwzglednialy najbardziej urozmaicone
rodzaje zabudowy i funkcje oraz wylacznie dla tego obrebu wydano decyzje dla realizacji zabudowy
wielorodzinnej (2 decyzje). Obreb nalezy do obszardw bezposrednio sgsiadujacych z miastem
Tomaszowem Mazowieckim.

Obszar planu, obejmujacy fragment obreb Kolonia Zawada-Dabrowa, niewatpliwie nalezy do
obszarow konfliktowych, na ktorych jest duza presja urbanizacyjna. Biorac powyzsze pod uwage nalezy
uznaé, ze przystapienie i sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru potozonego w rejonie ulic: Cegielnianej i Potudniowej we wsi Dgbrowa w gminie Tomaszow
Mazowiecki jest zasadne.

Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania w planie wskazano we wczesniejszej czesci
uzasadnienia w ramach wskazania w jaki sposob uwzglgdnione zostaty wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb ze szczegdlnymi potrzebami.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Sporzadzona dla potrzeb projektu planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu wykazata, iz realizacja ustalen projektu planu moze skutkowa¢ dodatkowymi wptywami do
budzetu gminy oraz wydatkami z tego budzetu.

Potencjalne wptywy do budzetu obejmg wplyw z tytutu podatku od nieruchomosci. Moga réwniez
wystapi¢ wplywy do budzetu Gminy z tytutu renty planistycznej (optata z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci pobierana w ciggu 5 lat od uchwalenia planu w przypadku zbycia nieruchomosci).

W opracowywanym akcie prawa miejscowego znalazly si¢ inwestycje celu publicznego, ktore
powodowac beda obciazenia dla budzetu Gminy. Wydatki te zwiazane beda z wykupem gruntoéw oraz
realizacjag drog publicznych, pozostatego uzbrojenia terenu i petli autobusowej w ramach terenow
komunikacji drogowej publicznej (terenow drog lokalnych KDL, terendéw drog dojazdowych KDD)
oraz terenu obstugi komunikacji KO oraz realizacja zagospodarowania w ramach terenu ustug lub
zieleni urzadzonej U-ZP.



