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UCHWALA NR ....vvvvenieiunnnn
RADY GMINY TOMASZOW MAZOWIECKI
Z2dnia .cooevevieriinnnnnn.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru polozonego w rejonie ulic: Glownej, Kolejowej i Brzozowej we wsi Wawal w
gminie Tomaszow Mazowiecki

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz.1130), art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023,
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) i na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465) oraz w zwigzku z uchwalg Nr
LXXVII1/510/23 Rady Gminy Tomaszow Mazowiecki z dnia 22 listopada 2023 roku
W sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Glownej, Kolejowej i Brzozowej we
wsi Wawal w gminie Tomaszow Mazowiecki - po stwierdzeniu, iz ustalenia planu
nie naruszaja ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Tomaszow Mazowiecki przyjetego uchwata Nr LXV1/409/23 Rady Gminy Tomaszow
Mazowiecki z dnia 12 stycznia 2023 roku - uchwala sig, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Zakres obowiazywania planu

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
potozonego w rejonie ulic: Gloéwnej, Kolejowej i Brzozowe; we wsi Wawal w gminie
Tomaszéw Mazowiecki, zwanego dalej planem, sktadajacego si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowigcej tre$¢ uchwaty;

2) rysunku planu, w skali 1 :2 000, stanowigcego zatacznik nr 1 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, stanowigcego zalgcznik nr 2 do uchwaty;

4) danych przestrzennych tworzonych dla planu, zapisanych w postaci elektronicznej -
stanowigcych zatacznik nr 3 do uchwaty.

2. Granice planu, o ktorym mowa w ust. 1, okreslono na rysunku planu, stanowigcym
zatagcznik nr 1 do niniejszej uchwaty i sg zgodne z granicami okre$lonymi na zataczniku
graficznym do uchwaty LXXVII1/510/23 Rady Gminy Tomaszow Mazowiecki z dnia 22
listopada 2023 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Gtéwnej, Kolejowej i
Brzozowej we wsi Wawal w gminie Tomaszoéw Mazowiecki.

§ 2. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) uchwale - nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwalg Rady Gminy Tomaszéw
Mazowiecki, o ile z treSci przepisu nie wynika inaczej;



2)
3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

przepisach odrebnych - nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi;

obszarze - nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem w granicach przedstawionych na
rysunku planu;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem o okreslonym
przeznaczeniu i okre§lonych zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi, oznaczony kolejnym numerem i odpowiednim symbolem
literowym;

rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ opracowanie graficzne sporzadzone na
urzedowej kopii mapy zasadniczej, pochodzacej z panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego w skali 1:2000;

linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu lini¢ ciagla,
dzielaca obszar na czgSci o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, oznaczong na rysunku
planu, okreslajaca najmniejsza dopuszczalng odlegltos¢ lokalizowania nadziemnych
kondygnacji budynkéw, wiat od linii rozgraniczajacych, bez prawa przekraczania tej linii;
zakaz przekraczania linii nie dotyczy:

a) elementéw architektonicznych budynkow, tj.: niezabudowanych gankow, zadaszen
wejs¢é, schodow do budynkéw, niezadaszonych tarasow, wykuszy, balkonéw,
gzymsow, okapoéw dachéw — mozliwa lokalizacja do 1,5 m od wyznaczonej linii,
detali wystroju architektonicznego do 0,5 m od wyznaczonej linii,

b) wiat przystankowych zwigzanych z komunikacjg publiczna, zadaszen, obudow miejsc
gromadzenia pojemnikow na odpady;

powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie dziatki budowlanej zajeta
przez rzuty poziome wszystkich budynkéw w ich obrysach zewnetrznych, przy czym do
powierzchni zabudowy nie wlicza si¢ powierzchni elementéw drugorzednych, tj. schodow i
pochylni zewnetrznych, tarasOw naziemnych, ramp zewnetrznych, daszkow, okapow
dachowych, wystepow dachowych, podziemnych czgsci budynkéw, studzienek
piwnicznych;

strefie ochronnej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia - nalezy przez to
rozumie¢ strefe wynikajacg z przepisow z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy podczas
wykonywania robot budowlanych oraz ogoélnych przepisow bezpieczenstwa 1 higieny

pracy,

10) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o spadku nieprzekraczajacym 12°;
11) systemie NCS — nalezy przez to rozumie¢ Naturalny System Barw (Natural Color System)

- system opisu barw opracowany przez Skandynawski Instytut Barwy S.A. w Sztokholmie,
publikowany w formie wzornikow koloréw, umozliwiajacy opisanie koloréw przez nadanie
im jednoznacznych notacji okreslajacych procentowa zawarto$¢ kolorow procentowych
(z6ltego, czerwonego, niebieskiego 1 zielonego), koloru biatego 1 czarnego oraz
chromatycznosci koloru. W zapisie numerycznym koloru pierwsze dwie cyfry informujg o
procentowej domieszce czerni, za$ dwie kolejne o poziomie chromatycznosci.

2. Pojecia 1 okreslenia uzyte w ustaleniach planu, a niezdefiniowane w ust. 1 nalezy

rozumie¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.



Rozdzial 2
Ustalenia ogdlne dla calego obszaru

§ 3. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami
planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) podstawowe przeznaczenie terenu;
5) zwymiarowanie elementéw zagospodarowania W metrach.

2. Oznaczenia obowigzujace, wynikajgce z przepisow odrebnych:

1) strefa ochronna linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia - ograniczenia w
zagospodarowaniu terenow;

2) strefa, w ktorej obowigzujg szczegolne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia
wynikajace z przepisdéw odrgbnych w zakresie transportu kolejowego.

3. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, niewymienione w ust. 1 1 2, s3
oznaczeniami informacyjnymi.

§ 4. 1. W zakresie przeznaczenia terenOW w obszarze, plan wyznacza tereny bedace
przedmiotem przepisow ogoélnych 1 szczegdtowych o nastgpujacym przeznaczeniu
podstawowym:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem

MN;

2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, oznaczony na rysunku planu
symbolem MN-U;

3) teren drogi lokalnej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDL

4) teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDD;

5) teren komunikacji drogowej wewngtrznej, 0znaczony na rysunku planu symbolem KR.

2. Tereny wyodrgbnione na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi 0znaczono
symbolami cyfrowymi 1 literowymi, w ktorych czgs¢ cyfrowa oznacza kolejne numery
poszczegdlnych terenow o tym samym przeznaczeniu, a czeSci literowe okreslaja
przeznaczenie podstawowe poszczegolnych terenow.

3. W zakresie zagospodarowania jako przestrzenie publiczne wskazuje si¢ tereny
oznaczone 1KDL, 1KDD, 2KDD, 2KR, 3KR dla ktérych ustala si¢ zagospodarowanie
umozliwiajace swobodne poruszanie si¢ w nich osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

4. Ustalenie terenow, o ktérych mowa w ust. 3, jako przeznaczonych do realizacji celow
publicznych, nie wyklucza mozliwo$ci realizacji innych przedsiewzie¢ w ich granicach,
zgodnych z ich przeznaczeniem podstawowym lub przeznaczeniem dopuszczalnym ustalonym
w planie, niebedacych realizacja celow publicznych.

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala si¢:
1) w zakresie formy zabudowy:

a) przyjete rozwigzania w zakresie wysokosci budynkow, ksztattu dachow, stosowanych
materiatdw wykonczeniowych na elewacjach, stosowanych pokry¢ dachowych oraz
kolorystyki elewacji i dachow musza zapewnia¢ spdjnos¢ architektoniczng calemu
budynkowi 1 zespotowi budynkéw na dziatce budowlane;,



b) kierunek gtownej kalenicy dachu budynkéw - réwnolegly lub prostopadly do granicy
frontowej dziatki budowlanej badz réwnolegly lub prostopadly do granicy z sasiednig
dziatkg budowlang;

2) w zakresie materiatdw wykonczeniowych stosowanych na budynkach:

a) dachy - dachowka, blachodachowka, blacha w arkuszach Iub pokrycia bitumiczne,

b) elewacje - tynk, cegta licowa, kamien, drewno, szkto, metal, beton barwiony,

C) stosowanie nie wiecej niz 3 rodzajow materiatow wykonczeniowych na elewacjach,

d) zakaz stosowania jako materiatow wykonczeniowych tworzyw sztucznych typu siding;

3) w zakresie kolorystyki budynkow i dachow:

a) dachy - odcienie czerwieni, brgzu lub szaro$ci; wymogu nie stosuje si¢ do dachow
ptaskich,

b) elewacje - cegla licowa, metal, drewno i kamien w ich naturalnych kolorach;
powierzchnie tynkowane lub wykonane z betonu barwionego - w kolorach wg systemu
NCS o odcieniach posiadajacych do 20 % domieszki czerni oraz nieprzekraczajace
20 % chromatycznosci barwy; dopuszcza si¢ stosowanie odcieni spoza wyznaczonych
przedziatlow wylacznie na fragmentach $cian budynkow, nieprzekraczajacych 30 %
powierzchni danej elewacji, mozliwo$¢ realizacji elewacji w kolorystyce zgodnej z
identyfikacja wizualng danego podmiotu gospodarczego;

4) w zakresie dachow budynkow:

a) mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych - dwuspadowe lub wielospadowe
o symetrycznym uktadzie odpowiadajacych sobie potaci dachowych i nachyleniu od
20° do 45° dopuszcza si¢ zastosowanie dachow plaskich nad czescig gospodarcza lub
garazowa budynkéw mieszkalnych oraz w strefie wejscia do budynkow,

b) gospodarczych i garazowych - dwuspadowe lub wielospadowe o symetrycznym kacie
nachylenia potaci dachowych do 45°,

€) gospodarczych i garazowych zlokalizowanych bezposrednio przy granicy z sasiednig
dziatkg budowlang dopuszcza si¢ - ptaskie lub jednospadowe;

5) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow:

a) tereny moga by¢ uzytkowane w sposob dotychczasowy, do czasu realizacji
zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami planu,

b) nie ustala si¢ innego sposobu tymczasowego zagospodarowania anizeli dotychczasowy.

§ 6. W zakresie granic 1 sposobu zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych:

1) obszar objety planem nie jest narazony na niebezpieczenstwo powodzi, wobec czego plan
nie naktada wymagan w tym zakresie;

2) na obszarze objetym planem nie wystepuja zjawiska zwigzane z osuwaniem si¢ mas
ziemnych, wobec czego plan nie naklada wymagan w tym zakresie;

3) obszar objety planem znajduje si¢ w zasiegu udokumentowanego ztoza wod termalnych

Tomaszow Mazowiecki (numer ztoza 20249).

§ 7. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oraz potencjalnie
znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu
ochrony srodowiska; zakaz nie dotyczy:

a) inwestycji celu publicznego z zakresu telekomunikacji, infrastruktury technicznej i
drog, infrastruktury kolejowej,

b) wylesien oraz innego gruntu o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha pokrytego
ro$linno$cig lesng - drzewami i krzewami oraz runem le$nym- majgcych na celu zmiang
sposobu uzytkowania terenu;



2) w zakresie ochrony akustycznej - obowigzek zachowania dopuszczalnych pozioméw hatasu
w srodowisku, okre§lonych w przepisach odrebnych dla nastepujacych terendw:
a) MN - jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) MN-U - jak dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej;
3) ustala si¢ ochrone wod powierzchniowych i podziemnych poprzez:
a) odprowadzanie $ciekOw zgodnie z ustaleniami § 12 ust. 3,
b) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z ustaleniami § 12 ust. 4;

4) ustala si¢ ochron¢ powierzchni ziemi poprzez gospodarowanie odpadami zgodnie z
przepisami odrgbnymi;

5) ustala si¢ ochrone¢ przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez mozliwos¢
realizacji obiektow infrastruktury telekomunikacyjnej wytacznie o nieznacznym
oddziatywaniu w rozumieniu przepisoOw odrebnych z zakresu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych,

6) w przypadku lokalizacji obiektow klasyfikowanych jako przeszkody lotnicze nalezy
stosowac przepisy odrebne dotyczace zglaszania oraz oznakowania przeszkdd lotniczych;

7) zakazuje si¢ lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, w
szczegolno$ci stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznych awarii - zakladow o
zwigkszonym i duzym ryzyku;

§ 8. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i sposobow zagospodarowania terenu ustala
sig:

1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu zgodnie z
ustaleniami szczegdélowymi dla poszczegolnych terenow;

2) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;

3) warunki sytuowania budynkéw w stosunku do granicy z sgsiednig dziatka budowlang
zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi dla poszczegdlnych terendw;

4) dla budynkow istniejacych lub ich czgsci, potozonych pomiedzy nieprzekraczalng linig
zabudowy a linig rozgraniczajacg tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ przebudowy, nadbudowy, remontu i
rozbudowy, z zachowaniem nieprzekraczalnych linii zabudowy, wyznaczonych na rysunku
planu, oraz zachowaniem parametrow jak dla nowej zabudowy;

5) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy polegajace na mozliwosci jej rozbudowy i
przebudowy; w przypadku odtworzenia, przebudowy, rozbudowy lub czg¢sciowej
nadbudowy budynkow istniejagcych w dniu wejscia w zycie niniejszego planu, dopuszcza
si¢ zachowanie ich: wysokosci, liczby kondygnacji, ksztattu dachu i kata nachylenia potaci
dachowych.

§ 9. W zakresie szczegotowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:

1) nie wyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialow
nieruchomosci;

2) dopuszcza si¢ przeprowadzenie scalen i podziatdéw nieruchomosci, z zachowaniem ustalen
w zakresie scalen i1 podziatow nieruchomosci okreslonych dla poszczegdlnych terenow w
ustaleniach szczegdtowych;

3) ustalenia niniejszego paragrafu oraz ustalenia szczegétowe (§ 15, § 16) nie dotycza
nastepujacych przypadkow wydzielania dziatek:

a) dla obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, gdzie podzialu nalezy dokonac
uwzgledniajac zapotrzebowanie terenowe na te urzadzenia, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b) na powigkszenie sgsiedniej dziatki budowlanej,

c) w celu regulowania stanéw prawnych nieruchomosci,



d) w przypadku wydzielenia dziatlek wzdluz wyznaczonych na rysunku planu linii
rozgraniczajacych,

e) w celu wydzielenia drég wewnetrznych, dla ktoérych nalezy zachowa¢ minimalng
szerokos$¢ 5 metrow.

§ 10. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji,

ustala sig:

1) powiazanie obszaru obje¢tego planem z uktadem komunikacji drogowej poprzez istniejace
drogi gminne;

2) dla obstugi obszaru objetego planem i wchodzacych w jego sktad terendéw wyznacza si¢
tereny komunikacji: drogi lokalnej - KDL, drogi dojazdowej - KDD oraz komunikacji
drogowej wewnetrznej - KR.

2. Ustala si¢ warunki zagospodarowania terenéw, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2, warunki
ich dostepnos$ci komunikacyjnej oraz warunki obstugi komunikacyjnej terenéw zgodnie z
ustaleniami szczegdélowymi dla poszczegdlnych terenow.

3. Ustala si¢ mozliwo$¢ wydzielania nowych drég wewnetrznych o minimalnej szerokosci
5 m, ze $cigciami naroznymi przy potaczeniu z drogg publiczng o boku min. 4 m, chyba ze taki
podziat uniemozliwia istniejaca zabudowa.

4. Dla nowych inwestycji, w granicy dziatki budowlanej, ustala si¢ obowigzek zapewnienia
miejsc postojowych w nastepujgcej minimalnej liczbie:
1) dla samochodéw osobowych:

a) dla zabudowy mieszkaniowej - 1 stanowisko na 1 lokal mieszkalny,

b) dla obicktow ustugowych - 1 stanowisko na 50 m® powierzchni uzytkowej, lecz nie
mniej niz 2 stanowiska na obiekt lub lokal; 1 stanowisko dla pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa, przypadajace na 5 zwyktych stanowisk;

2) dla samochodow ciezarowych - ilo§¢ wynikajgca z prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej;
3) miejsca parkingowe dla samochodéw osobowych na terenach przeznaczonych pod

zabudowg, nalezy urzadzi¢ w formie miejsc postojowych, wiat lub zamknietych garazy, w

ramach dziatki budowlanej;

4) ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w Kkarte
parkingowa oraz sposob ich realizacji w nastepujacy sposob:

a) w terenie drog publicznych, stref zamieszkania i stref ruchu, w rozumieniu przepiséw o
drogach publicznych - zgodnie z przepisami odrebnymi w tym zakresie,

b) na parkingach dla samochodéw osobowych liczacych wigcej niz 5 miejsc postojowych
zlokalizowanych w terenach MN-U - minimum 1 miejsce na kazde rozpoczete 5 miejsc
postojowych.

§ 11. W zakresie szczeg6lnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w
ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, ustala sig¢:

1) przestrzeganie ograniczen w zagospodarowaniu terendw znajdujacych sie w strefie
ochronnej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia, o szerokosci 30 m, liczac po 15 m
od osi na kazdg strong, z zakazem lokalizacji pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,
tworzenia hatd, nasypow oraz nasadzen roslinno$ci wysokiej, w tym obowigzuje szeroko$¢
pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wedtug przepisow odrebnych; zniesienie
stref ochronnych, pokazanych na rysunku planu, w przypadku skablowania linii badz
zmiany jej przebiegu;

2) w celu zapewnienia eksploatacji linii kolejowej, dzialania urzadzen zwigzanych z
prowadzeniem ruchu kolejowego, w sasiedztwie terenow kolejowych obowiazuja zakazy,
nakazy oraz ograniczenia wynikajace z przepisOw odrebnych z zakresu transportu



kolejowego, w tym m.in. w zakresie sytuowania budowli, budynkow, drzew i krzewow oraz
wykonywania rob6t ziemnych w strefie 20 m wyznaczonej na rysunku planu.

§ 12. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury

technicznej ustala si¢:

1)

2)

3)

4)

1)
2)

3)

4)

1)
2)

3)

4)

1)

2)

3)
4)

w zakresie uzbrojenia terenu ustala si¢ zachowanie i uzytkowanie istniejacych urzadzen
infrastruktury technicznej z mozliwoscig ich przebudowy lub rozbudowy;

dla rozwoju urzadzen infrastruktury technicznej ustala si¢ rezerwy terenu w liniach
rozgraniczajacych terenéw drég publicznych oznaczonych na rysunku planu, oraz terenow
drog wewnetrznych;

dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej poza terenami, o ktérych
mowa w pkt. 2, w miejscach dostgpnych dla whasciwych stuzb eksploatacyjnych i w taki
sposOb, aby zminimalizowa¢ koszty usuwania kolizji mogacych wystapi¢ z zabudowg i
zagospodarowaniem terenu oraz przy zachowaniu wzajemnych normatywnych odlegtosci,
stosownie do wymogow przepisow odrebnych; lokalizacja sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej nie moze uniemozliwiaé zagospodarowania terenu zgodnie z jego
przeznaczeniem;

dopuszcza si¢ realizacj¢ kanalow zbiorczych dla przewodow infrastruktury techniczne;.

2. W zakresie zaopatrzenia w wodg:

ustala si¢ rozbudowe istniejacej sieci wodociggowej;

ustala si¢ zaopatrzenie w wod¢ na cele bytowe, gospodarcze i przeciwpozarowe z sieci
wodociggowej;

ustala sie, ze parametry sieci muszg zapewnia¢ mozliwos$¢ jej wykorzystania dla celéw
przeciwpozarowych;

mozliwo$¢ zaopatrzenia z indywidualnych uje¢ woéd na warunkach okreslonych w
przepisach odrgbnych.

3. W zakresie odprowadzania $ciekow:

ustala si¢ rozbudowe istniejacej kanalizacji sanitarnej;

do czasu wyposazenia teren w sie¢ kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzanie
sciekow do szczelnych, bezodptywowych zbiornikobw do sktadowania nieczysto$ci
ciektych, z docelowym obowigzkiem podigczenia do kanalizacji sanitarnej;

dopuszcza si¢ wykorzystanie indywidualnych oczyszczalni $ciekow, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

zakazuje si¢ odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wod lub do ziemi.

4. W zakresie odprowadzania wod opadowych 1 roztopowych:

nakazuje si¢ zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie wlasnym dziatki
budowlanej, z zastrzezeniem pkt. 2); nakazuje si¢ odprowadzenie tych wod, z zachowaniem
wymogow przepisow odrebnych z zakresu gospodarki wodami, do ziemi:

a) na nieutwardzony teren dziatki budowlanej,

b) do zbiornikéw infiltracyjnych lub infiltracyjno-odparowujacych;

dopuszcza si¢ realizacj¢ wspdlnych zbiornikoéw infiltracyjnych lub infiltracyjno-
odparowujacych dla kilku dziatek budowlanych;

dopuszcza si¢ ich wtorne zagospodarowanie na cele gospodarcze lub przeciwpozarowe;
ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych 1 roztopowych z utwardzonych nawierzchni ulic
do rowow przydroznych, zbiornikow infiltracyjnych lub na teren nieutwardzony w
granicach ulicy; dopuszcza si¢ odcinkowe skanalizowanie rowow.

5. W zakresie zaopatrzenia w ciepto nakazuje si¢ ogrzewanie pomieszczen gazem, olejem

niskosiarkowym lub innymi paliwami zapewniajacymi wysoki stopien czystosci emisji spalin,



w tym statymi, ktorych stosowanie jest zgodne z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony
srodowiska; dopuszcza si¢ stosowanie no$nikdw energii wytwarzanych przez odnawialne
zrodia energii do ogrzewania pomieszczen i cieptej wody na potrzeby wiasne.

6. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng i systemu elektroenergetycznego:

1) ustala si¢ rozbudowe sieci elektroenergetycznych w zalezno$ci od potrzeb;

2) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznej na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ nowych stacji transformatorowych 15/0,4 kV z bezposrednim
dostgpem do drogi badz za posrednictwem dojazdu, z wydzieleniem terenu 6 m x 5 m (dla
stacji wngtrzowych) lub 3 m x 2 m (dla stacji stupowych), z uwzglednieniem wymogow
przepisOw odrebnych, w tym przepisoOw z zakresu ochrony srodowiska.

7. W zakresie dostgpu do telekomunikacyjnych potaczen bezprzewodowych:

1) dopuszcza sie rozwoj bezprzewodowe;j i $wiattowodowe;j sieci telekomunikacyjnej;

2) dopuszcza si¢ budowe i montaz urzadzen radiowych sieci telekomunikacyjnych, w tym
anten i stacji bazowych, zgodnie z ustaleniami § 7 pkt 5.

8. W zakresie gospodarki odpadami nakazuje si¢ usuwanie odpadow w oparciu o gminny
system gospodarowania odpadami.

§ 13. W zakresie wymogdw zapewnienia bezpieczenstwa i obronnosci panstwa ustala si¢
obowigzek dostosowania do dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen zgodnie z
wymaganiami przepisoéw odrebnych z zakresu obronnos$ci panstwa:

1) drdg publicznych oraz inzynieryjnych obiektéw drogowych;
2) sieci i urzgdzen zaopatrzenia w wodg;
3) sieci i urzadzen telekomunikacyjnych.

§ 14. 1. Ustala si¢ nastepujgca wysokos¢ jednorazowej optaty w stosunku procentowym do
wzrostu warto$ci nieruchomosci, ktéra wynosi 30 % dla terenow MN, MN-U.

2. Dla terenow KDL, KDD, KR oraz przeznaczonych pod realizacj¢ celow publicznych -
powyzszej stawki nie ustala sig.

Rozdzial 3
Ustalenia szczegotowe

§ 15. 1. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych symbolami
1IMN, 2MN, 3MN ustala si¢ przeznaczenie:
1) podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
2) uzupetniajace - obiekty, urzadzenia oraz sie¢ infrastruktury technicznej, dojazdy.

2. Zasady ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego oraz warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ formy zabudowy:

a) budynki mieszkalne — wolnostojace lub blizniacze z zastrzezeniem pkt 2,

b) budynki gospodarcze 1 garazowe: wolnostojace, zintegrowane 2z budynkiem
mieszkalnym badz w odlegtosci 1,5 m od granicy przylegtych dziatek budowlanych lub
bezposrednio przy tej granicy;

2) ustala si¢ maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 40 %;
3) ustala si¢ nadziemng intensywno$¢ zabudowy:

a) minimalng 0,01,

b) maksymalng 0,6;



4) ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej— 60 %;
5) ustala si¢ maksymalng liczb¢ kondygnacji nadziemnych budynkow:
a) mieszkalnych — 3 kondygnacje, przy czym trzecia kondygnacja moze by¢ realizowana
wylacznie jako poddasze uzytkowe,
b) gospodarczych i garazowych — 1 kondygnacja;
6) ustala si¢ maksymalng wysokos¢:
a) budynkoéw mieszkalnych — 10 m,
b) budynkéw gospodarczych i garazowych — 6 m z zastrzezeniem lit. c,
c) budynkéw gospodarczych i garazowych lokalizowanych bezposrednio przy granicy z
sasiednig dziatka budowlang — 4 m;
d) innych obiektéw budowlanych, w tym z zakresu infrastruktury technicznej — 10 m,
realizowanych w oparciu o przepisy odrgbne obowigzujace w tym zakresie;
7) ustala si¢ kierunek glownej kalenicy dachu budynkéw, materialy wykonczeniowe oraz
kolorystyka i dachy budynkéw zgodnie z ustaleniami § 5;
8) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowopowstatej dziatki budowlanej - 1000 m>.

3. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci. Parametry dzialek
uzyskiwanych w wyniku przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatek: 1000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatek: 18 m;
3) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego: od 80 do 100°; dopuszcza si¢
prowadzenie granic dziatek réwnolegle do granic istniejacych dziatek.

4. Zasady obshugi terenéw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z ustaleniami §12.

5. Zasady obstugi komunikacyjnej terenow:

1) ustala si¢ obstuge komunikacyjna terenéw z przylegajacych terenéw komunikacji;

2) ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw zgodnie z
ustaleniami zawartymi w § 10 ust. 4.

§ 16. 1. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej,
oznaczonych symbolami 1IMN-U, 2MN-U, 3MN-U ustala si¢ przeznaczenie:
1) podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustug,
2) uzupehiajace - obiekty, urzadzenia oraz sie¢ infrastruktury technicznej, dojazdy.

2. Zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego oraz warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ formy zabudowy:

a) budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe — wolnostojace lub blizniacze,
z zastrzezeniem pkt 2,

b) budynki ustugowe - wolnostojace badz dobudowane do istniejacych budynkow,

c) budynki gospodarcze 1 garazowe: wolnostojace, zintegrowane z budynkiem
mieszkalnym badz w odlegtosci 1,5 m od granicy przylegtych dziatek budowlanych lub
bezposrednio przy tej granicy;

2) ustala si¢ maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 50 %;
3) ustala si¢ nadziemng intensywno$¢ zabudowy:

a) minimalng 0,01,

b) maksymalng 0,9;

4) ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 50 %;
5) ustala si¢ maksymalng liczbe kondygnacji nadziemnych budynkow:

a) mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych — 3 kondygnacje, przy czym

trzecia kondygnacja moze by¢ realizowana wylacznie jako poddasze uzytkowe,



7)

8)

9)

b) gospodarczych i garazowych — 1 kondygnacja;

ustala si¢ maksymalng wysokos¢:

a) budynkoéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych — 10 m,

b) budynkoéw gospodarczych i garazowych — 6 m z zastrzezeniem lit. c,

c) budynkéw gospodarczych i garazowych lokalizowanych bezposrednio przy granicy z
sasiednig dziatka budowlang — 4 m;

d) innych obiektéw budowlanych, w tym z zakresu infrastruktury technicznej — 10 m, przy
czym ustalenie to nie dotyczy obiektow budowlanych tacznosci publiczne;,
realizowanych w oparciu o przepisy odrebne obowigzujagce w tym zakresie;

ustala si¢ kierunek gléwnej kalenicy dachu budynkéw, materialy wykonczeniowe oraz

kolorystyka i dachy budynkow zgodnie z ustaleniami § 5;

ustala si¢ minimalna powierzchnie nowopowstatej dziatki budowlanej - 1000 m?.

3. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomos$ci. Parametry dziatek

uzyskiwanych w wyniku przeprowadzenia scalenia i podzialu nieruchomosci:

1)
2)
3)

1)
2)

1)
2)

3)

1)
2)

3)

1)
2)

3)

minimalna powierzchnia dziatek: 1000 m? :

minimalna szeroko$¢ frontu dzialek: 18 m;

kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego: od 80 do 100°; dopuszcza si¢
prowadzenie granic dziatek réwnolegle do granic istniejacych dziatek.

4. Zasady obstugi terenu w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z ustaleniami §12.

5. Zasady obstugi komunikacyjnej terenu:

ustala si¢ obsluge komunikacyjng terenéw z przylegajacych terenow komunikacji;

ustala si¢ obowigzek zapewnienia miejsc postojowych dla samochodow zgodnie z
ustaleniami zawartymi w § 10 ust. 4.

§ 17. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDL ustala sie¢:

przeznaczenie terenu - droga lokalna;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 12 m, zachowanie geodezyjnego wydzielenia

dziatki drogowej wraz z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zgodnie z rysunkiem planu;

w ramach zagospodarowania terenu ustala sig:

a) realizacje chodnikéw co najmniej jednostronnie,

b) lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drog,
przy uwzglednieniu wymagan okreslonych w przepisach odrgbnych.

§ 18. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDD ustala si¢:

przeznaczenie terenu - droga dojazdowa;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych od 7 m do 9 m, zachowanie geodezyjnego
wydzielenia dziatki drogowej wraz z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zgodnie z
rysunkiem planu;

w ramach zagospodarowania terenu ustala si¢: lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej w liniach rozgraniczajacych drog, przy uwzglednieniu wymagan okreslonych w
przepisach odrgbnych.

§ 19. Dla terenu oznaczonego symbolem 2KDD ustala si¢:

przeznaczenie terenu - droga dojazdowa;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 5 m, zachowanie geodezyjnego wydzielenia dziatki
drogowej wraz z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zgodnie z rysunkiem planu;

w ramach zagospodarowania terenu ustala si¢: lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej w liniach rozgraniczajacych drog, przy uwzglednieniu wymagan okreslonych w
przepisach odrgbnych.
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§ 20. Dla terenow oznaczonych symbolami od 1KR do 3KR ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — komunikacja drogowa wewnetrzna;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych - zachowanie geodezyjnego wydzielenia, zgodnie z
rysunkiem planu:

a) 1KR-6m,
b) 2KR -4 m,
c) 3KR-o0d4mdol1llm,

3) w ramach zagospodarowania terenu ustala si¢: mozliwos¢ lokalizacji sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drog, przy uwzglednieniu wymagan
okreslonych w przepisach odrgbnych;

4) ilo$¢ miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa
ustala si¢ na poziomie minimum okreslonym w przepisach odrebnych.

Rozdzial 4
Przepisy koncowe

§ 21. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Lodzkiego.
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Uzasadnienie
do Uchwaly Nr ................ Rady Gminy Tomaszéw Mazowiecki z dnia .............. W sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w
rejonie ulic: Glownej, Kolejowej i Brzozowej we wsi Wawal w gminie Tomaszow
Mazowiecki

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Glowne;,
Kolejowej 1 Brzozowej we wsi Wawal w gminie Tomaszow Mazowiecki - 1 zostato
sporzadzone zgodnie z wymaganiami okreslonymi w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) oraz
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Projekt planu miejscowego w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego, natomiast w Rozdziale 3 przedmiotowego projektu
znajduja si¢ ustalenia dotyczace przeznaczenia terendw, zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Ustalenia te zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym
wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe
Projekt planu miejscowego w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
i ksztaltowania tadu przestrzennego, w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska i przyrody, natomiast w Rozdziale 3 przedmiotowego projektu znajduja si¢
ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu. Wyzej wymienione ustalenia zapewniajag uwzglednienie w planie miejscowym
walorow architektonicznych i krajobrazowych.

3) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych
Projekt planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska.
Tereny zagospodarowane zgodnie z ustaleniami planu zaliczaja si¢ do rodzajow terenow,
dla ktorych nalezy okre$li¢ dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku, co zostato
wskazane w ustaleniach § 7. Projekt planu nie odnosi si¢ do gospodarowania wodami i
terenami lesSnymi, gdyz tereny 0 takim przeznaczeniu nie wystgpuja w obszarze planu.
Grunty lesne, ktore wystepuja na czeSci obszaru wskazane zostaly na cele zabudowy
mieszkaniowej — wymagaty sporzadzenia wniosku o zmiang¢ gruntéw lesnych na cele
nielesne. Marszatek Wojewddztwa L.odzkiego decyzjg nr RR1.7151.1.9.2024 z dnia 7 maja
2024 r., wyrazil zgod¢ na zmiang przeznaczenia gruntow lesSnych niestanowiacych
wiasnos$ci Skarbu Panstwa o powierzchni 1,5195 ha.
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr Kkultury
wspolczesnej

Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen dotyczacych zasad ochrony zabytkéw i
dziedzictwa kulturowego oraz doébr kultury wspolczesnej poniewaz obiekty takie nie
wystepuja na obszarze objetym planem.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegllnymi potrzebami

Projekt planu miejscowego w Rozdziale 3 zawiera ustalenia odnoszace si¢ migdzy innymi
do zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz zwigzanych z bezpieczenstwem ludzi
i mienia. Potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami zostaly zapewnione w § 4 ust. 3)
poprzez ustalenie zapewnienia zagospodarowania terenu w sposoéb umozliwiajacy
poruszanie si¢ osobom ze szczegolnymi potrzebami.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego w Rozdziale 3 zachowuje przeznaczenie terenéw oraz
optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy uwzglednia
walory ekonomiczne przestrzeni. Z uwagi na fakt, iz poszczegélne nieruchomosci
zwickszajg swojg warto$¢ w wyniku uchwalenia planu, w projekcie planu w § 14 wskazano
jednorazowa opfatg, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Prawo wlasnosci

Ustalenia planu oraz sposob wyznaczenia terendw wyodrgbnionych liniami
rozgraniczajagcymi, w maksymalnie mozliwy sposob szanuje prawa wilasnosci terendw
I granice poszczegdlnych nieruchomosci. Przy ustalaniu przeznaczenia terendw
uwzgledniono wnioski do planu ztozone przez wiascicieli.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Projekt planu miejscowego w § 13 zawiera ustalenia w zakresie zapewnienia wymogow
bezpieczenstwa i obronnosci panstwa.

Potrzeby interesu publicznego
Projekt planu wskazuje tereny oznaczone 1KDL, 1KDD, 2KDD, 2KR i 3KR jako
przestrzenie publiczne.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu w § 12 zawiera ustalenia dotyczace elementdéw infrastruktury technicznej w
zakresie zaopatrzenia: w wode, odprowadzanie $ciekdéw, zaopatrzenia w gaz i cieplo,
energi¢ elektryczna, wykorzystania odnawialnych zZrédet energii, telekomunikacii,
gospodarki odpadami.

11) Udzial spoleczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu sSrodkéw komunikacji

elektronicznej. Zachowanie jawnosSci i przejrzystosci procedur planistycznych

W ramach sporzadzania planu miejscowego podjeto 1 przeprowadzono nastepujace

czynnosci:

- ogloszono w prasie lokalnej, BIP oraz w sposdb zwyczajowo przyjety o podjeciu
uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci
sktadania wnioskow,

13



- zawiadomiono na pismie instytucje i organy o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci sktadania wnioskow,

- rozpatrzono wnioski do planu miejscowego instytucji 1 organdw,

- sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko,

- sporzadzono prognoze¢ skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego,

Wykonano czynno$ci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu

informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz

0 ocenach oddziatywania na $§rodowisko, tj.:

- podano do publicznej wiadomosci informacj¢ o przystgpieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, oraz o mozliwosci sktadania uwag
i wnioskow,

- wystgpiono do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego w Tomaszowie
Mazowieckim oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodzi o zakres i
stopien  szczegdtowosci prognozy oddzialywania na Srodowisko przed jej
sporzadzeniem,

- podano do publicznej wiadomos$ci informacje¢ o wylozeniu projektu planu wraz z
prognoza oddzialywania na §rodowisko do publicznej wiadomosci, oraz mozliwosci
sktadania uwag i wnioskow.

W dniu 10 kwietnia 2024 r. odbyto si¢ posiedzenie Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu, nastgpnie poddano projekt planu wraz

Z prognoza oddzialywania na §rodowisko opiniowaniu i uzgadnianiu przez organy.

Prace nad projektem planu prowadzone sa z zachowaniem jawnos$ci i przejrzystosci

procedur planistycznych.

12) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu w § 12 ustala zaopatrzenie w wod¢ dla celow bytowo-gospodarczych
I przeciwpozarowych z sieci wodociggowej gminnej, co zapewnia wlasciwg 1los¢ i wysoka
jako$¢ wody.

13) Przeznaczenie terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i interesow prywatnych
Przy ustalaniu przeznaczenia terenu 1 sposobu jego zagospodarowania, organ sporzadzajacy
projekt planu wazyl interes publiczny 1 interesy prywatne. Projekt planu uwzglednia
zarOwno zapisy studium jak i stan dotychczasowych zobowigzan planistycznych.

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy
Obszar objety opracowaniem znajduje si¢ we wsi Wawat pomiedzy ulicami: Gtowna,
Kolejowa i Brzozowa.

Do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przystapiono na wniosek wtascicieli dziatek potozonych przy ulicy Brzozowej. Potrzebe
sporzadzenia ww. planu miejscowego wiasciciele nieruchomos$ci uzasadniajg zamiarem
przeznaczenia swoich dziatek pod zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, co wymaga
wyprzedzajaco uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
Umozliwi to, zgodnie z wnioskami wiascicieli, budow¢ budynkéw mieszkalnych na tym
obszarze.

Procedura zmiany gruntéw lesnych na cele niele$ne rozpoczegta zostala w zwigzku ze
ztozonymi wnioskami wlascicieli gruntow, zainteresowanych zmiang przeznaczenia na cele
budowlane, przy procedurze sporzadzania planu miejscowego. Na wniosek Wojta o
wyrazenie zgody dla zmiany przeznaczenia ww. gruntdw, Marszalek Wojewodztwa
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Lodzkiego decyzjg nr RRI1.7151.1.9.2024 z dnia 7 maja 2024 r. wyrazit zgod¢ na zmiang
przeznaczenia ww. gruntow lesnych na cele nielesne (po uzyskaniu pozytywnej opinii Izby
Rolniczej; Wojewodztw tLodzkiego). Ponadto, zmiana przeznaczenia gruntow lesnych na
cele budowlane — nie narusza ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Tomaszéw Mazowiecki (uchwala nr
LXV1/409/23 Rady Gminy Tomaszow Mazowiecki z dnia 12 stycznia 2023 r.) Dokument
ten przeznacza przedmiotowe grunty lesne pod ,,zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng”.
Uscislenie typu tej zabudowy nastgpito w planie miejscowym, zachowujac charakter lesny
dzialek poprzez zachowanie 60% powierzchni biologicznie czynnej w kazdej dzialce
budowlanej. Dziatki, na fragmencie terenu 1MN to gléwnie halizna — grunty lesne
niezalesione, badz niezalesione — do odnowienia.

Analiza istniejgcego juz zainwestowania dziatek usytuowanych bezposrednio w sgsiedztwie
ulicy Kolejowej, wskazuje na znaczne ich zabudowanie. Budynki mieszkalne znajdujg si¢
w czesci frontowej dziatek, a pozostatle budynki w glebi dziatek. Wszystkie posesje
posiadaja juz ogrodzenia. Nie ma zatem mozliwo$ci wprowadzenia zapisOw o obowigzku
stworzenia strefy zieleni izolacyjnej pomig¢dzy linig zabudowy, a linig rozgraniczajaca
drogi, gdyz zapisy takie nie bedg mozliwe do wyegzekwowania.

Obszar ten jest dobrze skomunikowany przez istniejacy juz uktad drogowy.
Przeprowadzona zostata analiza wlasnosci poszczegdlnych drog wewnetrznych pokazanych
na rysunku planu. Droga 1KR stanowi wydzielenie z nieruchomosci nr 109 dla obstugi
sasiednich dziatek. Zgodnie z wypisem z ewidencji jest ona we wspotwlasnosci wszystkich
wlascicieli sasiednich dziatek — tak wigc obstuga drogowa jest zapewniona.

Droga 2KR (dziatka nr 483) stanowi wtasno$¢ gminy.

Droga 3KR (dziatka 521/6 1 550) stanowi wtasno$¢ gminy.

Pozostate nieruchomosci maja ustanowiong ,,stuzebno$¢ gruntowa przechodu i przejazdu”
poprzez wpisy w ksiggach wieczystych.

Jesli chodzi o poszerzenia, trojkaty widocznosci w obrebie skrzyzowan drog publicznych,
to znajduja si¢ one na gruntach prywatnych. Moga wigc stanowié¢ inwestycje celu
publicznego, przechodzac na wlasnosé gminy.

Przyjete w planie miejscowym rozwigzania nie naruszajg ustalen "Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Tomaszow Mazowiecki".

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Podjecie uchwaty w sprawie przystapienia do planu (Nr LXXVI11/510/23 z 22 listopada 2023
r.) poprzedzone bylo wykonaniem ,Analizy dotyczacej zasadno$ci przystapienia do
sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”. Przedstawiany do
uchwalenia projekt planu zgodny jest z polityka przestrzenng, sformulowang w Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Tomaszow Mazowiecki.
Przedmiotowa uchwala zgodna jest z wynikami analizy przyjetej Uchwatg Nr XXI1/121/20 z
dnia 30 stycznia 2020 r. Rady Gminy Tomaszoéw Mazowiecki w sprawie aktualno$ci studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

Wymagania uniwersalnego projektowania zostaty uwzglednione w planie w sposob opisany w
ust. 2 pkt 5) niniejszego uzasadnienia.
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4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Dochody wigza si¢ gtownie z wptywami z oplaty planistycznej z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomos$ci oraz z podatku od nieruchomosci, ktéorego wysokos¢ ustalono przy
uwzglednieniu zapisow z ewidencji gruntow, oraz rocznych stawek podatku okreslanych w
stosownej uchwale rady gminy. Gmina nie begdzie ponosi¢ kosztow pozyskania terenéw pod
drogi i kosztow ich budowy ze wzgledu na fakt, iz obstuga komunikacyjna odbywac¢ si¢ bedzie
W oparciu o istniejacy juz uktad drogowy.
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