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UzasabNIENIE Do ProjexTu MIEISCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO — ,,PABIANICE-CENTRUM”

I. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Pabianice-Centrum”, sporzadzonego na podstawie uchwaty Nr VI/49/24
Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 25 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenow potozonych
w Pabianicach miedzy ulicami: gen Romualda Traugutta, marsz. Jozefa Pilsudskiego
i Sw. Rocha.

Procedura opracowania niniejszego projektu planu prowadzona jest w brzmieniu ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwzglednieniem
zmian wprowadzonych ustawa 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,
72024 r. poz. 1824, 2 2025 r. poz. 527).

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Pabianic przyjeta uchwatg Nr XXVII/316/12 z dnia 20 czerwca 2012 r. Rady Miejskiej
w Pabianicach przewiduje na ww. obszarze jako funkcje wiodace: tereny zabudowy
jednorodzinnej — MN, tereny zabudowy S$rodmiejskiej — MS, tereny koncentracji ushug
ogolnomiejskich — UC 1 tereny uslug handlu wielkopowierzchniowego — UH (na niewielkim
fragmencie) oraz tereny produkcyjno-ustugowe — PU (na niewielkim fragmencie). Zgodnie
z zapisem Studium, okreslone w nim funkcje wiodace nie odnosza si¢ do poszczegodlnych
nieruchomosci.

Obszar polozony jest w dwoch jednostkach strukturalnych: zespol A 1 zespol F
(na niewielkim fragmencie).

Zespot A to jednostka centralna o uksztaftowaniu rownoleznikowym, stanowigca
o charakterze miasta i skupiajgca program centrum dyspozycyjno-ustugowego. Gtowng os
kompozycyjng stanowi ulica Zamkowa oraz w jej przediuzeniu czes¢ ulicy Warszawskiej.
Zespol przedzielony jest doling rzeki Dobrzynki, ktorej zagospodarowanie na tym odcinku
powinno podkresla¢ ogolnomiejski charakter. Podstawowym kierunkiem polityki przestrzennej
w tym zespole strukturalnym powinny by¢ dziatania rewitalizacyjne, z jednoczesnym
uzupetnianiem zabudowy w kierunku poprawy zewnetrznego odbioru miasta i warunkow
zycia. Szczegolna rola w polityce przestrzennej powinna polegac¢ na ksztattowaniu wysokiej
Jjakosci przestrzeni publicznych zwigzanych z tozsamoscig miejsca. (...)

Zespol F to jednostka potoZzona na potnoc od ul. Partyzanckiej miedzy linig kolejowg,
a doling rzeki Dobrzynki. Rejon polozony na potudnie od projektowanej obwodnicy potnocnej
zachowuje wielofunkcyjny charakter z dominacjg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
z mozliwosciq  uzupetnienia  zabudowy, przy zachowaniu charakteru istniejgcego
zagospodarowania. (...).

Obszar projektu planu objety jest dwoma obowigzujacymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Na wigkszosci obszaru objetego projektem planu obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic w granicach administracyjnych Gminy
Miejskiej Pabianice zatwierdzony uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr LXVII/561/06
zdnia 29 czerwca 2006 r. W centralnej cze$ci obowigzuje Zmiana w planie ogolnym
zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic, zatwierdzona uchwata Rady Miasta
Pabianic nr XIV/114/99 z dnia 16 czerwca 1999 r.

W dotychczas obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
obszar projektu planu obejmuje w przewazajacej czesci tereny zabudowy ustugowej z duzym
udziatem zieleni na dzialce oraz tereny zabudowy jedno- i wielorodzinnej, a takze ustug.

Powierzchnia terenu objetego projektem planu wynosi okoto 14,5 ha. Aktualnie obszar
wnioskowany o obj¢cie zmiang planu jest zainwestowany 1 uzytkowany. W obrebie obszaru
zlokalizowane sa budynki o$wiaty, nauki 1ikultury oraz sportowe, atakze zabudowa
mieszkaniowa jedno- 1wielorodzinna oraz uslugowa. Struktura wlasno$ciowa
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UzasapNIENIE Do Prosektu MIEISCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO — ,,PABIANICE-CENTRUM”
przedmiotowego terenu jest réznorodna — wilasno§¢ Gminy Miejskiej Pabianice, Starostwa
Powiatowego w Pabianicach, Skarbu Panstwa, Wojewoddztwa L.odzkiego 1 wlasno$¢ prywatna.

Celem regulacji przyjetych w projekcie planu ,Pabianice-Centrum” jest m. in.
umozliwienie utrwalenia 1 rozwoju istniejgcej funkcji mieszkaniowych oraz zadan
zwigzanych z rewitalizacja tej czgsci miasta, racjonalne gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym Gminy, umozliwienie bardziej racjonalnego zagospodarowania terenu
irozwoju istniejacych i planowanych funkcji oraz dostosowanie ich do aktualnych potrzeb
wiascicieli 1 uzytkownikow terenu, poprawg¢ warunkOow inwestowania na tym terenie,
dostosowanie zapisow planéw do zgodnosci ze studium uwarunkowan i1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

I1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1. Wymagania w zakresie ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wszelkie uwarunkowania i wymagania z zakresu ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury okreslone zostalty w § 6-8, § 14 a takze
na rysunku projektu planu poprzez m. in. ustalenie obowigzujacych i nieprzekraczalnych linii
zabudowy, przywrdcenie istniejgcego ukltadu komunikacji, ksztattujac w ten sposob uktad
urbanistyczny dla istniejacej 1 przysztej zabudowy. Natomiast w § 23—§ 40 przedmiotowego
projektu planu znajdujg si¢ ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, takie jak wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udzial powierzchni
zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalng i minimalng
nadziemng intensywno$¢ zabudowy, warunki przeprowadzania scalef i podziatow terenow.

Ustalenia te zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym wymagan tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

1a. Potrzeby zrownowazonego rozwoju

Zrownowazony rozwoOj — to $ciezka rozwojowa uwzgledniajgca aktualne potrzeby
wszystkich ludzi bez uszczerbku dla przysztych pokolen i ich potrzeb. Opiera si¢ na trzech
filarach: gospodarczym, s$rodowiskowym 1 spotecznym. Wymaga to uwzglednienia
dlugoterminowej perspektywy konsekwencji dzisiejszych dziatan oraz planowania
na przysztos¢ w celu zaspokojenia potrzeb obecnych i1 przysztych pokolen. Oznacza
to uznanie, ze dobrobyt przysztych pokolen zalezy od zasobow pozostawionych przez obecne
pokolenie, w tym kapitatu ekonomicznego, naturalnego, ludzkiego oraz spotecznego.

Zrownowazony rozwd¢j utozsamiany jest ze stosowaniem rozwigzan proekologicznych,
w tym zwigkszenia wykorzystania OZE.

Zatozenia projektu planu "Pabianice-Centrum" umozliwiajg realizacj¢ wskazanych
w Agendzie ONZ 2030 celow zrownowazonego rozwoju m. in. w zakresie:

- zapewnienie wszystkim wysokiej jakosci edukacji oraz promowanie uczenia si¢ przez
cale zZycie — na obszarze objetym projektem planu wskazano tereny ustug edukacji oraz
kultury 1rozrywki, okreslono zasady zagospodarowania, co umozliwi tworzenie nowych
1 ulepszanie stanu istniejacych juz placowek edukacyjnych;

- zapewnienia wszystkim ludziom dostepu do wody i warunkow sanitarnych poprzez
zrownowazong gospodarke zasobami wodnymi — na obszarze objetym projektem planu
znajduje si¢ dobrze rozwinigta infrastruktura techniczna wodociggowo-kanalizacyjna, ktora
zgodnie z zapisami projektu planu moze by¢ modernizowana i rozbudowywana;

- zapewnienie wszystkim dostepu do Zrodel stabilnej, zrownowazonej i nowoczesnej
energii — projekt planu dopuszcza wykorzystanie odnawialnych zrodel energii zaréwno
w zakresie wytwarzania energii jak i ciepta;

- budowanie stabilnej infrastruktury — projekt planu ustala w przedmiocie infrastruktury
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technicznej w § 21 budowe urzadzen i sieci w zakresie zaopatrzenia w wode, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, zasilania w energi¢ elektryczng, zaopatrzenia w gaz,
zaopatrzenia w energi¢ cieplng, telekomunikacji i wykorzystania odnawialnych Zrédet
energii;

- uczynienie miasta i osiedli ludzkich bezpiecznymi, stabilnymi, zrownowazonymi oraz
sprzyjajgcymi wiqczeniu spolecznemu — na obszarze objetym projektem planu wskazano
tereny ustug edukacji oraz kultury i rozrywki, a takze tereny zieleni urzadzonej czego celem
jest zapewnienie tatwego 1 powszechnego dostgpu do bezpiecznych terenow zielonych
sprzyjajacych integracji spolecznej. Wskazano strefy S$cistej i1 ograniczonej ochrony
konserwatorskiej oraz obiekty wpisane do rejestru zabytkow i gminnej ewidencji zabytkow
stuzy¢ ma to wzmocnieniu wysitkow na rzecz ochrony i1 zabezpieczenia $wiatowego
dziedzictwa kulturowego. Ponadto w § 21 ust. 7 pkt 3 wskazano obowigzek zabezpieczenia
mozliwo$ci przygotowania tgczno$ci alarmowej dla ochrony ludnosci w sytuacjach
szczegOlnych w celu zapewnienia bezpieczenstwa;

- podjecia pilnych dziatan w celu przeciwdziatania zmianom klimatu i ich skutkom —
w § 9 projektu planu wskazano zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu sa to
dziatania podjete na rzecz przeciwdzialania zmianom klimatu.

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia dotyczace waloréow architektonicznych okreslono w § 6, § 14, § 23-§ 40
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Pabianice-Centrum",
natomiast w § 9 zawarto szereg ustalen stuzacych ochronie walorow krajobrazowych i ich
ksztaltowaniu, a takze zasad ochrony srodowiska, przyrody 1 krajobrazu kulturowego.

Audyt krajobrazowy wojewoddztwa 16dzkiego zostal uchwalony 15 kwietnia 2025r.
(Uchwatla nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewodztwa Lodzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r.
w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewodztwa L.odzkiego) 1 wejdzie w zycie
z dniem 1 lipca 2025 r. W audycie obszar objety projektem planu polozony w dwoch grupach
krajobrazu: B. krajobrazy przyrodniczo-kulturowe (kod jednostki: 10-318.19-1) oraz
C. krajobrazy kulturowe (kod jednostki: 10-318.82-86). W obu grupach brak wskazan do
typowania krajobrazu priorytetowego.

3. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym: gospodarowania wodami, ochrony
gruntow rolnych i lesnych, ochrony zl6z kopalin oraz zmniejszenia podatnos$ci na
zmiany klimatu

Poprzez uwzglednienie w zapisach projektu planu wytycznych wynikajacych
z Opracowania ekofizjograficznego do zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
przestrzennego zagospodarowania Miasta Pabianice, ktore zostaty nastepnie potwierdzone
w Prognozie oddziatywania na srodowisko w ramach strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko do projektu planu (opracowanej w oparciu o okreslenie zakresu 1 stopnia
szczegblowosci  prognozy przez Regionalnego Dyrektora Ochrony — Srodowiska
1 Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego), zrealizowano wymagania w zakresie
zasad ochrony $rodowiska, ktore to zawarto w § 9 tekstu projektu planu.

W § 21 projektu miejscowego planu "Pabianice-Centrum" ustalono zasady zaopatrzenia
w wode, uregulowano kwestie m. in. odprowadzania $ciekow sanitarnych i odprowadzania
wod deszczowych (w tym separacje zanieczyszczen u zrodet ich powstawania) kwestie
gospodarki odpadami i cieptem (w tym ograniczenia emisji zanieczyszczen przy produkcji
energii cieplnej), a takze mozliwos$ci wykorzystania odnawialnych zrodet energii.

Obszar objety projektem planu nie obejmuje gruntdéw lesnych, ani rolnych, ponadto
zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych
w granicach administracyjnych miast grunty te nie podlegaja przepisom zwigzanym
Z ograniczaniem przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze.
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4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspolczesnej

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Pabianice-Centrum” cze$ciowo znajduje si¢ w strefie S$cistej 1 ograniczonej ochrony
konserwatorskiej oraz w strefie ochrony archeologicznej, okreslonych w Zmianie studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic. Zgodnie
z wnioskami uzyskanymi w trakcie procedury planistycznej zapisy projektu tego planu
nie wymagaja ustalenia strefy ochrony archeologicznej. Zasiggi stref ochrony
konserwatorskiej okreslono na rysunku projektu planu.

Ustalenia dla strefy $cistej ochrony konserwatorskiej okreslono w § 11, natomiast dla
strefy ograniczonej ochrony konserwatorskiej w § 12 tekstu projektu planu.

W granicach projektu planu znajdujg si¢ dwa budynki wpisane do rejestru zabytkow:
willa Ludwika Schweikerta przy ul. Pitsudskiego 12a wpisana do rejestru pod nr A/2 i dom
przy ul. Sw. Jana 20 wpisany do rejestru pod nr A/47/184. Zasady i wymogi ich ochrony
okreslono w § 10 ust. 1.

Ponadto, w granicach projektu planu znajduje si¢ 16 budynkéw ujetych w Gminne;j
Ewidencji Zabytkéw (§ 10 ust. 2). Zasady 1 wymogi ich ochrony okreslono w § 10 ust. 3.

Projekt planu nie okreslit wymagan dotyczacych ochrony dobr kultury wspotczesnej ze
wzgledu na brak ich wystgpowania w obszarze planu.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb ze szczegélnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1411)

Wymagania w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia okreslone
saw § 91§ 14, a takze w Rozdziale 8 (wybrane zagadnienia).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Pabianice-Centrum"
w § 9 okresla szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, m.in. zakaz wprowadzania zanieczyszczonych $ciekow do wod
powierzchniowych, podziemnych oraz ziemi, a takze tworzenia 1 utrzymania otwartych
kanatow $ciekowych.

Zapewnienie spelnienia potrzeb osob ze szczegdlnymi potrzebami, w tym mozliwosci
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, uwzgledniajg zapisy § 14 oraz § 20
ust. 3 projektu planu.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Pabianice-Centrum",
poprzez ustalenia w Rozdziale 2 w zakresie przeznaczenia terenow oraz w Rozdziale 10
w zakresie optymalnych wskaznikéw zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy,
uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni, zapewniajac jej najbardziej optymalne
zagospodarowanie, uwzgledniajagce warunki terenowe oraz istniejacy stan zagospodarowania.
Z uwagi na fakt, iz w wyniku zmian w przeznaczeniu terenOw oraz w parametrach ich
zagospodarowania poszczegdlne nieruchomosci zyskaja na wartosci, ustalono w w § 22
projektu planu stawke jednorazowej optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci od 10% do 30%.

7. Prawo wlasnosci

Ustalenia projektu planu "Pabianice-Centrum" oraz sposob wyznaczenia terenow
wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi okreslono majgc na uwadze poszanowanie prawa
wlasnosci terendw, w sposob maksymalnie uwzgledniajacy zlozone wnioski. W granicach
obszaru objetego planem znajdujg si¢ grunty zarowno miejskie, powiatowe, wojewodzkie,
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Skarbu Panstwa jak i1 nalezace do oséb prywatnych. Zapisy planu nie ingeruja ponad miarg
w wykonywanie prawa wiasnos$ci i nie przekraczajg granic wladztwa planistycznego gminy.

8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Zakres obszaru objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
"Pabianice-Centrum" znajduje si¢ poza strefami ochronnymi oraz poza strefami obszaru
ograniczonego uzytkowania wyznaczonymi dla obiektéw wojskowych, a takze nie posiada
w swych granicach terenow zamknigtych. Nie wplywa na realizacje¢ zadan dotyczacych
ochrony granicy panstwowej i kontroli ruchu granicznego. Zgodnie z wnioskami uzyskanymi
w trakcie procedury planistycznej zapisy projektu planu "Pabianice-Centrum" nie wymagaja
ustalenia szczegolnych wymagan dla potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

W planie w § 7 uwzgledniono przepisy w sprawie sposobu zglaszania i oznakowania
przeszkod lotniczych.

9. Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu "Pabianice-Centrum" w § 14 jako przestrzenie publiczne wskazuje tereny drog
publicznych 1 tereny zieleni urzadzonej. Projekt planu zabezpiecza interes publiczny poprzez
koncentracje zabudowy 1 jej powigzanie z istniejgcym publicznym uktadem drogowym. Interes
publiczny zabezpieczaja tez zapisy planu dotyczace $rodowiska naturalnego i przyrody (§9),
a takze zapisy w zakresie zasad budowania infrastruktury technicznej oraz komunikacji (§ 17-§ 21)
oraz tworzenie przestrzeni publicznych (§ 14).

Okreslono takze zasady ochrony obecnych na tym terenie obiektow zabytkowych (§ 10) oraz
wymagania majace na celu ochrong dziedzictwa kulturowego (strefa ograniczonej i $cistej ochrony
konserwatorskiej —§ 111§ 12).

10. Potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Pabianice-Centrum"
w § 14, § 17-§ 21 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Natomiast w § 21 ust. 7 zawarto ustalenia
dotyczace sieci szerokopasmowych, ktorych gtownym zadaniem jest transmisja danych,
na bazie ktorej realizowane sg ustugi: dostgp do Internetu, monitoring, integracja shuzb
ratunkowych, zarzadzanie oswietleniem ulicznym, telefonia VolP, telewizja cyfrowa, itp.

11. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej.

Zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Prezydent Miasta Pabianic prowadzi rejestr wnioskOw o sporzadzenie lub zmiang
miejscowych plandw zagospodarowania. Sktadane wnioski sg rejestrowane i stanowig jeden
z elementow rozwazanych podczas dokonywania okresowych analiz zagospodarowania
przestrzennego Gminy.

Dnia 5 listopada 2024 r. Prezydent Miasta Pabianic oglosit o przystapieniu
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Pabianice-Centrum"
w lokalnej prasie (,Nowe Zycie Pabianic” Nr45), a takze zamiescit obwieszczenie
o przystapieniu do sporzadzania ww. miejscowego planu na tablicy ogloszen Urzedu
Miejskiego w Pabianicach w dniach 29 pazdziernika 2024 r. — 1 stycznia 2025 r. oraz
opublikowal ogtoszenie na stronie internetowej urzedu (BIP — 30 pazdziernika 2024 r.),
wyznaczajac termin sktadania wnioskow do projektu planu. Prezydent zawiadomit tez
na pisSmie wilasciwe instytucje i organy, o podj¢ciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzania
planu oraz mozliwos$ci sktadania wnioskow.
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W odpowiedzi na powyzsze, w wyznaczonym terminie wplynal wniosek od osoby
fizycznej, a takze od instytucji i organdéw, ktére zostaly uwzglednione w trakcie prac
projektowych nad planem.

Wykonano tez czynnosci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, tj.:

- podano do publicznej wiadomos$ci informacj¢ o przystapieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko oraz o mozliwosci sktadania uwag
1 wnioskow,

- wystgpiono do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego w Pabianicach oraz
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodzi o wyznaczenie zakresu i stopnia
szczegdlowosci prognozy oddziatywania na srodowisko przed jej sporzadzeniem.

Ponadto, na stronie Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej sa zamieszczane
informacje dotyczace obszaro6w objetych pracami planistycznymi, informacje ogdlne
o etapach procedury planistycznej, a takze informacje na jakim etapie ich sporzadzania
znajdujg si¢ poszczegdlne plany. Dzialanie to (przy uzyciu S$rodkéw komunikacji
elektronicznej), ma na celu biezace, ciggle informowanie oraz zapewnienie jak najszerszego
udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Prezydent Miasta Pabianic na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego '"Pabianice-Centrum"
zapewnia jawnos$¢ 1 przejrzysto$¢ tej procedury, czemu stuza wszystkie podjete dziatania
(wynikajace zarowno z obowigzkéw ustawowych jak i poza nie wykraczajacych), zwigzane
z biezagcym informowaniem oraz umozliwieniem jak najszerszej partycypacji spotecznej
w trakcie prac planistycznych.

Informacje zamieszczane na stronie Miejskiego Systemu Informacji Przestrzenne;j,
dotyczace obszaroOw objetych pracami planistycznymi oraz informacje ogolne o etapach
procedury planistycznej, a takze informacje na jakim etapie ich sporzadzania znajdujg si¢
poszczegolne projekty planow — zapewniajg jawnos¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistyczne;.

Przy opracowaniu ,,Prognozy oddziatywania na $rodowisko w ramach strategicznej
oceny oddziatywania na $rodowisko” spetniono wymogi ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r.
o dostepie do informacji publicznej oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko.

13. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Pabianice-Centrum"
w § 21 ust. 1 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia w wod¢ terendow objetych
ww. planem. Celem tych ustalen jest mozliwos¢ zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci
wody. Obszar objety planem polozony jest w zasiegu obslugi wodociaggdéw miejskich.
Istniejaca sie¢ zapewnia odpowiednig ilo§¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci oraz potrzeb
w zakresie przewidzianych w planie funkcji zagospodarowania.

14. Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw
dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska

Projekt planu ,Pabianice-Centrum” wprowadza zakaz realizacji przedsigwziec
mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko i potencjalnie znaczaco oddziatywac
na srodowisko z wyjatkiem: drég publicznych, infrastruktury technicznej, w tym uje¢ wody
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podziemnej oraz parkingéw i garazy, a takze zabudowy ustugowej na terenach MN-U,
MW-U, U, UE i1 UK. Ponadto, wprowadza zakaz sktadowania materiatow zawierajacych
substancje toksyczne lub tatwopalne mogace stanowi¢ zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi
lub dla srodowiska.

15. Potrzeby zwiazane 2z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej

Obszar objety projektem planu nie obejmuje gruntoéw rolnych, ponadto zgodnie
z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych w granicach
administracyjnych miast grunty rolne nie podlegaja przepisom zwigzanym z ograniczaniem
przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze.

16. Zachowanie rownowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu
potencjalnego sposobu zagospodarowania i Kkorzystania z terenu, miedzy
interesem publicznym, a interesami prywatnymi

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu 1 sposobu jego zagospodarowania, organ
sporzadzajacy przedmiotowy projekt planu wazyt interes publiczny i prywatny. Projekt planu
uwzglednia zarowno zapisy studium, jak i stan dotychczasowych zobowigzan planistycznych,
a takze uwarunkowania wynikajace z dokumentéw planistycznych wyzszego rzedu.
Przeanalizowano tez i w maksymalnie mozliwym stopniu uwzgledniono istniejacy stan
zagospodarowania i zainwestowania na przedmiotowym obszarze.

Ustalenia przedmiotowego projektu planu sg zgodne z polityka rozwoju gminy wyrazong
w innych dokumentach gminnych takich, jak m. in. Strategia rozwoju Miasta Pabianic
na lata 2023-2030 z lipca 2023r.,, a takze Uchwala z dnia 28 Ilutego 2024 r.
Nr LXXVI/741/24 Rady Miejskiej w Pabianicach w sprawie aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianic oraz Zarzadzenie Nr 247/2023/P
Prezydenta Miasta Pabianice z dnia 1 sierpnia 2023 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego
Programu Sporzqdzania Miejscowych Planow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Pabianic na lata 2023-2027.

Ustalenia projektu planu oraz sposob wyznaczenia terenow wydzielonych liniami
rozgraniczajagcymi okreslono w oparciu o powyzsze dokumenty, majagc na uwadze
poszanowanie prawa wilasnosci terenoOw oraz zachowanie réwnowagi mig¢dzy interesem
publicznym, a interesami prywatnymi, przy okreslaniu potencjalnego zagospodarowania
1 korzystania z terenu.

Dokonano analizy ksigg wieczystych (pod katem dostgpu do drogi publicznej)
wszystkich dziatek nieprzylegajacych do wyznaczonych w projekcie planu drég publicznych
oraz dziatek stanowigcych dojazdy (niewydzielone na rysunku planu).

1) Teren 3UE

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 8-469/2, 8-469/3 i 8-469/4,
stanowig jedng nieruchomos$¢ objeta wspdlng ksiega wieczystg z dziatkami 8-469/5 1 8-469/6
przylegajacymi odpowiednio do drég 2KDD i KDZ.

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 8-467/2 stanowi jedna
nieruchomo$¢ objeta wspdlng ksiega wieczysta z dziatka 8-467/1 przylegajaca do drog 2KDD
1 KDZ.

2) Teren 4UE

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 8-514/4 i 8-514/5 stanowig jedna
nieruchomo$¢ objeta wspolng ksiega wieczysta z dziatkami 8-514/7 1 8-514/3 przylegajacymi
do drogi KDZ.

3) Teren MW
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Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 8-514/1 stanowi jedna
nieruchomos$¢ objeta wspolng ksigga wieczystg z dziatka 8-515/5 przylegajaca do drogi KDZ.

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 8-515/1, 8-515/3, 8-515/6, 8-515/7
18-514/6 posiadaja dostep do drogi KDZ przez dziatke przylegajaca nr 8-514/5 (wpis
stuzebno$ci gruntowej).

4) Teren 6MW-U

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 8-483/1 stanowi jedng
nieruchomos$¢ objeta wspdlng ksiggg wieczysta z dziatkg nr 8-483/2 przylegajaca do drogi
3KDD.

5) Teren TMW-U

Dziatki nr 8-528/1 i1 8-528/2 stanowig jedng nieruchomos$¢ objeta wspdlng ksiega
wieczysta — 100 % wilasno$¢ gminy miejskiej, dziatki nr 8-526/11, 8-526/13, 8-526/15,
8-526/16 1 8-526/20 stanowig jedna nieruchomos$¢ objeta wspolng ksiega wieczysta — 100 %
wlasno$¢ gminy miejskiej, dziatka nr 8-527/2 stanowi w 100 % wiasno$¢ gminy miejskie;.
Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 8-528/1, 8-526/11, 8-526/13, 8-526/15,
8-526/16 1 8-526/20 posiadaja dostep przez dziatki nr 8-528/2 1 8-527/2 do przylegajacej drogi
poza obszarem planu — ul. marsz. Jozefa Pitsudskiego.

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 8-526/3 posiada dostep przez
dziatke nr 8-526/20 (wpis stuzebnosci gruntowej) do dziatki nr 8-526/6 (ktoérej sa
wspotwlascicielami) przylegajacej do drogi 4KDD.

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 8-526/19 posiada dostep przez
dziatke nr 8-526/20 (wpis stuzebnosci gruntowej) do dziatki nr 8-526/6 przylegajacej do drogi
4KDD.

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 8-526/5 i 8-526/8, posiadaja dostep
przez dziatkg¢ nr 8-526/20 (wpis stuzebnosci gruntowej) do dziatki nr 8-526/6 (ktorej sa
wspotwlascicielami) przylegajacej do drogi 4KDD.

Nieprzylegajace do pasa drogi publicznej dziatki nr 8-526/9 i 8-526/18, stanowigce
wlasno$¢ gminy miejskiej (uzytkowanie wieczyste podmiot prywatny) posiadaja dostgp przez
dziatke nr 8-526/20 (wpis stuzebnos$ci gruntowej) do dziatki nr 8-526/6 bedacej wiasnoscia
w udziale gminy miejskiej 1 przylegajacej do drogi 4KDD.

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 8-526/14 posiada dostgp przez
dziatki nr 8-526/11, 8-528/1,8-528/2 1 8-527/2 (wpis stuzebnosci gruntowej) do przylegajacej
drogi poza obszarem planu — ul. marsz. Jozefa Pitsudskiego.

Nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 8-526/12 stanowi jedna
nieruchomos$¢ objeta wspolng ksiega wieczystg z dziatkami nr 8-524 1 8-525 przylegajacymi
do drogi 4KDD.

Zapisy projektu planu nie ingeruja ponad miar¢ w wykonywanie prawa wilasnosci
inie przekraczaja granic wladztwa planistycznego gminy, uwzgledniajac zasade
proporcjonalnosci migdzy interesem publicznym i prywatnym.

17. Wymagania ladu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

1) Ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia
do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego

W obszarze objetym granicami projektu planu i w jego sagsiedztwie zlokalizowane sg
linie komunikacji publicznej autobusowej (linie miejskie i dalekobiezne). Ponadto,
w niedalekim sgsiedztwie znajduje si¢ lina tramwajowa (ok. 200 m) i przystanek PKP
,Pabianice Poinocne” (ok. 800 m). Taka lokalizacja gwarantuje bardzo dobry dostgp
do publicznego transportu zbiorowego.

Obszar objety granicami projektu planu "Pabianice-Centrum" jest w zasiegu linii
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autobusowych gminnej komunikacji publicznej — 1, 2 1 7 oraz linii autobusowych
migdzygminnej komunikacji publicznej — 261, 263 1 265. Taka lokalizacja gwarantuje bardzo
dobry dostep do publicznego transportu zbiorowego. Przystanki autobusowe zlokalizowane sa
w ul. $w. Jana (droga KDZ) na obszarze objetym projektem planu.

2) Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego
jako podstawowego Srodka transportu

Na obszarze objetym projektem planu "Pabianice-Centrum" przewidziano przede
wszystkim tereny ustug edukacji, kultury i rozrywki, zabudowy mieszkaniowej jedno-
1 wielorodzinnej, ustugowej oraz teren zieleni urzadzone;.

W tym obszarze istnieje rozbudowana infrastruktura publicznego transportu zbiorowego
— 6 linii autobusowych, tym samym istnieje mozliwo$¢ wykorzystania komunikacji miejskie;j
jako podstawowego $rodka transportu.

3) Zapewnienie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow

W ramach zagospodarowania terenéw drog publicznych plan ustala lokalizacje
chodnikéw dwustronnie (za wyjatkiem drogi 4KDD) oraz mozliwos¢ lokalizacji $ciezek
rowerowych.

4) Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy

Projekt planu miejscowego "Pabianice-Centrum" obejmuje obszary juz zainwestowane.
Okreslone w projekcie planu przeznaczenie uwzglednia istniejace zagospodarowanie
obiektow 1 terenu, umozliwiajac rozwoj i rozbudowe istniejgcej funkcji oraz jej uzupehienie.
Proponowane zmiany stanowi¢ beda w istocie uaktualnienie iujednolicenie zapiséw
dotychczas obowigzujacego planu  wcelu umozliwienia bardziej racjonalnego
zagospodarowania terenu i rozwoju istniejacych oraz planowanych funkcji. Tym samym,
projekt planu przewiduje utrwalanie i1 rozwdj funkcji ustugowych 1 mieszkaniowych —
uwzgledniajac warunki istniejacego zagospodarowania i kontynuacje dotychczasowej polityki
przestrzennej miasta.

III. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg
uchwaly rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia
uniwersalnego projektowania

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Pabianice-Centrum" jest
zgodny z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym. Analiza powyzsza zostala przyjeta uchwalg
Nr LXXVI/741/24 Rady Miejskiej w Pabianicach w dniu 28 lutego 2024 r., po uzyskaniu
pozytywnej opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektoniczne;.

IV. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na obecnym etapie postepowania ocena skutkéw ekonomicznych uchwalenia
przedmiotowego planu jest niemozliwa do skonkretyzowania. Dochody wiaza si¢ gtownie
z wptywami z podatku od nieruchomosci, a takze z wplywami z oplaty planistycznej z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci, oplat adjacenckich oraz optat od czynnosci cywilno —
prawnych, wzrostu podatku PIT, wynikajacego ze wzrostu ilo$ci mieszkancéw obszaru
objetego przedmiotowym planem. Wydatki obejmuja przede wszystkim koszty zwigzane
ze sporzadzeniem planu oraz z mozliwg modernizacjg istniejgcej infrastruktury techniczne;,
co stanowi zadania wtasne Gminy. Koszty oraz dochody Gminy nie wystapia natychmiast
po uchwaleniu planu i beda roztozone w czasie.

Projekt planu opracowywany jest przez Referat Planowania Przestrzennego
w Wydziale Urbanistyki UMP w ramach zadan wtasnych.
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