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UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO – „PODLEŚNA”

I. Wstęp

Niniejsze  uzasadnienie  dotyczy  projektu  miejscowego  planu  zagospodarowania 
przestrzennego  „Podleśna”,  sporządzonego  na  podstawie  uchwały  Nr  LXX/675/23  Rady 
Miejskiej w Pabianicach z dnia 27 września 2023 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia  
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  dla  terenów  położonych  
w Pabianicach przy ul. Podleśnej.

Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta  
Pabianic przyjęta  uchwałą  Rady  Miejskiej  w Pabianicach  Nr XXVII/316/12  z  dnia 
20 czerwca 2012 r. przewiduje na obszarze objętym projektem planu jako funkcje wiodące 
tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej  –  MN,  tereny produkcyjno - 
usługowe –  PU,  tereny usługowe – U oraz tereny ogrodów działkowych –  ZD.  Zgodnie 
z zapisem Studium, określone w nim funkcje wiodące nie odnoszą się do poszczególnych 
nieruchomości.

Obszar objęty projektem planu położony jest w jednostce strukturalnej  zespół K, dla 
której  studium ustala: obrzeżna jednostka mieszkaniowa obecnie  o  charakterze  zabudowy  
ekstensywnej. Podstawowe przeznaczenie to funkcja mieszkaniowa jednorodzinna i usługowa  
nawiązująca  w  części,  do  ukształtowanej  struktury  przestrzennej,  głównie  w  oparciu  
o ul. Rzgowską, w pozostałej części z dopuszczeniem do nowych podziałów, z wytyczeniem 
wewnętrznego układu ulicznego. Utrzymuje się istniejące ogrody działkowe. Nowa zabudowa  
jednorodzinna  powinna  charakteryzować  się  wielkością  działek  ok.  1 000  m2 i  udziałem 
powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niż 30 %. W północnej części terenu zachowuje  
się funkcje produkcyjno-usługowe, z ograniczeniem ewentualnego wpływu na środowisko do  
granicy działki.

Obszar planu objęty jest ustaleniami dwóch planów:
1. miejscowym  planem  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  Pabianic  w granicach 

administracyjnych Gminy Miejskiej  Pabianice,  zatwierdzonym uchwałą  Rady Miejskiej 
w Pabianicach nr LXVII/561/06 z dnia 29 czerwca 2006 r. (publikacja: Dz. Urz. Woj. łódz. 
Nr 330, poz. 2552 z dnia 27.09.2006 r.),

2.  miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla terenu położonego w rejonie  
ul. 20 Stycznia, zatwierdzonym  Uchwałą  Rady  Miejskiej  w  Pabianicach  nr LII/517/22 
z dnia  14 września  2022 r. (publikacja:  Dz.  Urz.  Woj.  łódz.  poz.  5373  z  dnia 
05.10.2022 r.).

W dotychczas obowiązującym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
obszar  objęty  projektem  planu  obejmuje  tereny  rolne,  zabudowy  mieszkaniowej 
jednorodzinnej i usługowej oraz ogrody działkowe.

Powierzchnia  terenu objętego projektem planu wynosi  około  31 ha. Obszar ten  jest 
niezainwestowany i w większości nieużytkowany. Pojedyncze nieruchomości użytkowane są 
rolniczo.  W jego północno-zachodniej  części  znajduje  się  zabudowa związana  z ogrodami 
działkowymi. Teren pokryty jest niską roślinnością z licznymi zadrzewieniami śródpolnymi.

Struktura  własnościowa  przedmiotowego  terenu  jest  zróżnicowana,  z przewagą 
własności osób prywatnych.

Celem regulacji  przyjętych  w  projekcie  planu  „Podleśna”  jest  utrzymanie  kierunku 
zagospodarowania na terenach inwestycyjnych (zabudowa mieszkaniowa) oraz uaktualnienie 
i ujednolicenie  zapisów obowiązującego planu w celu  umożliwienia  bardziej  racjonalnego 
zagospodarowania  terenu  i  rozwoju  zgodnych  z  zapisami  studium,  istniejących  oraz 
planowanych funkcji.
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II. Sposób  realizacji  wymogów  wynikających  z  art.  1  ust.  2-4  ustawy  o  planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym:

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

Wszelkie  uwarunkowania  i  wymagania  z  zakresu  ochrony  i kształtowania  ładu 
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury określone zostały w § 6-8, § 11 a także na 
rysunku  planu  poprzez  m. in.  ustalenie  nieprzekraczalnych  linii  zabudowy  i  układ 
komunikacji, kształtując w ten sposób układ urbanistyczny przyszłej zabudowy. Natomiast 
w § 21–§ 29  przedmiotowego  projektu  planu  znajdują  się  ustalenia  dotyczące  zasad 
kształtowania  zabudowy  oraz  wskaźniki  zagospodarowania  terenu,  takie  jak  wysokość 
zabudowy, maksymalna powierzchnia zabudowy, minimalny udział powierzchni biologicznie 
czynnej,  minimalny  i  maksymalny  wskaźnik  intensywność  zabudowy,  warunki 
przeprowadzania scaleń i podziałów terenów.

Ustalenia  te  zapewniają  uwzględnienie  w  planie  miejscowym  wymagań  ładu 
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

1a. Potrzeby zrównoważonego rozwoju

 Zrównoważony  rozwój  –  to  ścieżka  rozwojowa  uwzględniająca  aktualne  potrzeby 
wszystkich ludzi bez uszczerbku dla przyszłych pokoleń i ich potrzeb. Opiera się na trzech 
filarach:  gospodarczym,  środowiskowym  i  społecznym.  Wymaga  to  uwzględnienia 
długoterminowej  perspektywy  konsekwencji  dzisiejszych  działań  oraz  planowania 
na przyszłość  w  celu  zaspokojenia  potrzeb  obecnych  i  przyszłych  pokoleń.  Oznacza 
to uznanie, że dobrobyt przyszłych pokoleń zależy od zasobów pozostawionych przez obecne 
pokolenie,  w  tym  kapitału  ekonomicznego,  naturalnego,  ludzkiego  oraz  społecznego. 
Zrównoważony rozwój utożsamiany jest ze stosowaniem rozwiązań proekologicznych, w tym 
zwiększenia wykorzystania OZE.

Założenia projektu planu "Podleśna" umożliwiają realizację wskazanych w Agendzie  
ONZ 2030 celów zrównoważonego rozwoju m. in. w zakresie:

-  zapewnienia wszystkim ludziom dostępu do wody i  warunków sanitarnych poprzez  
zrównoważoną gospodarkę zasobami wodnymi – obszar objęty planem jest w zasięgu obsługi 
wodociągów  miejskich,  infrastruktura  techniczna  wodociągowo-kanalizacyjna  zgodnie 
z zapisami projektu planu może być modernizowana i rozbudowywana;

-  zapewnienie  wszystkim dostępu do źródeł  stabilnej,  zrównoważonej  i  nowoczesnej  
energii –  plan dopuszcza wykorzystanie odnawialnych źródeł  energii  zarówno w zakresie 
wytwarzania energii jak i ciepła;

- budowanie stabilnej infrastruktury – projekt planu ustala w przedmiocie infrastruktury 
technicznej  w § 19 budowę urządzeń i  sieci  w zakresie zaopatrzenia w wodę,  kanalizacji 
sanitarnej,  kanalizacji  deszczowej,  zasilania  w  energię  elektryczną,  zaopatrzenia  w  gaz, 
zaopatrzenia  w  energię  cieplną,  telekomunikacji  i  wykorzystania  odnawialnych  źródeł 
energii;

-  uczynienie miasta i osiedli ludzkich bezpiecznymi, stabilnymi, zrównoważonymi oraz  
sprzyjającymi  włączeniu  społecznemu  –  na  obszarze  objętym  projektem  planu  wskazano 
tereny zieleni urządzonej czego celem jest zapewnienie łatwego i powszechnego dostęp do 
bezpiecznych terenów zielonych sprzyjających integracji społecznej. Ponadto w § 19 ust. 7 
pkt 3 wskazano obowiązek zabezpieczenia możliwości przygotowania łączności alarmowej 
dla ochrony ludności w sytuacjach szczególnych w celu zapewnienia bezpieczeństwa;

- podjęcia pilnych działań w celu przeciwdziałania zmianom klimatu i ich skutkom –  
w § 9  projektu  planu  wskazano  zasady  ochrony  środowiska,  przyrody  i  krajobrazu  są  to 
działania podjęte na rzecz przeciwdziałania zmianom klimatu.

REFERAT PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

WYDZIAŁ URBANISTYKI URZĄD MIEJSKI W PABIANICACH

UL. KOŚCIUSZKI 22/26, 95-200 PABIANICE
tel. (42) 225 54 638 e-mail: urbanistyka@um.pabianice.pl

2

mailto:urbanistyka@um.pabianice.pl


UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO – „PODLEŚNA”

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia  dotyczące  walorów  architektonicznych  określono  w  § 6,  § 11,  § 21–§ 29 
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Podleśna", natomiast w § 9 
zawarto  szereg  ustaleń  służących  ochronie  walorów krajobrazowych  i  ich  kształtowaniu, 
a także zasad ochrony środowiska i przyrody.

Audyt  krajobrazowy  województwa  łódzkiego  został  uchwalony  15  kwietnia  2025 r. 
(Uchwała  nr  XIII/150/25  Sejmiku  Województwa  Łódzkiego  z  dnia  15  kwietnia  2025 r.  
w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego województwa Łódzkiego)  i  wszedł w życie 
z dniem 1 lipca 2025 r. W audycie obszar objęty projektem planu położony jest w grupie 
krajobrazu: B. krajobrazy przyrodniczo-kulturowe (kod jednostki: 10-318.81-5). W grupie nie 
ma  wskazań  do  typowania  krajobrazu  priorytetowego.  W  § 10  w  przedmiocie  danych 
dotyczących krajobrazu kulturowego wskazano brak krajobrazów priorytetowych na obszarze 
objętym projektem planu.

3. Wymagania  ochrony  środowiska,  w  tym  gospodarowania  wodami  i  ochrony 
gruntów rolnych i leśnych

Poprzez realizację wytycznych wynikających z  Opracowania ekofizjograficznego do  
zmiany  studium  uwarunkowań  i  kierunków  przestrzennego  zagospodarowania  Miasta  
Pabianice, które zostały następnie potwierdzone w Prognozie oddziaływania na środowisko  
w ramach strategicznej oceny oddziaływania na środowisko do projektu planu (opracowanej 
w oparciu  o określenie  zakresu  i  stopnia  szczegółowości  prognozy  przez  Regionalnego 
Dyrektora  Ochrony  Środowiska  i  Państwowego  Powiatowego  Inspektora  Sanitarnego), 
zrealizowano wymagania w zakresie zasad ochrony środowiska, które to zawarto w § 9 tekstu 
projektu planu.

W § 19 projektu miejscowego planu "Podleśna" ustalono zasady zaopatrzenia w wodę, 
uregulowano  kwestie  m. in.  odprowadzania  ścieków  sanitarnych  i odprowadzania  wód 
deszczowych  (w  tym  separację  zanieczyszczeń  u  źródeł  ich  powstawania),  kwestie 
gospodarki odpadami i ciepłem (w tym ograniczenia emisji zanieczyszczeń przy produkcji 
energii cieplnej), a także możliwości wykorzystania odnawialnych źródeł energii.

Grunty użytkowane rolniczo, znajdujące się na obszarze objętym projektem planu, nie 
wymagają ustalenia zasad ich ochrony.  Zgodnie z art. 10a ustawy  z dnia 3 lutego 1995 r. 
o ochronie gruntów rolnych i leśnych w granicach administracyjnych miast, grunty rolne nie 
podlegają przepisom związanym z ograniczaniem przeznaczenia gruntów na cele nierolnicze.

4. Wymagania  ochrony  dziedzictwa  kulturowego  i  zabytków  oraz  dóbr  kultury 
współczesnej

Obszar  objęty  projektem  miejscowego planu zagospodarowania  przestrzennego 
"Podleśna" nie znajduje się w żadnej strefie ochrony konserwatorskiej ani archeologicznej. 
Nie  ma również  w granicach  planu  obiektów wpisanych  do  rejestru  zabytków,  obiektów 
o wartościach  kulturowych,  ani  też  udokumentowanych  stanowisk  archeologicznych.  Nie 
występują  na tym obszarze żadne elementy dziedzictwa kulturowego,  zabytków czy dóbr 
kultury  współczesnej,  co  zostało  potwierdzone  poprzez  brak  wniosków  i zastrzeżeń 
Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. Plan nie ustala zatem wymogów ich ochrony.

5. Wymagania  ochrony  zdrowia  oraz  bezpieczeństwa  ludzi  i  mienia,  a  także 
potrzeby osób ze szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami 
(Dz. U. z 2024 r., poz.1411)

Wymagania w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia określone 
są w § 9 i § 11, a także w § 14 i w § 21 - § 29 (wybrane zagadnienia).
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Podleśna" w § 9 określa 
szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, m. in. 
zakaz wprowadzania zanieczyszczonych ścieków do wód powierzchniowych, podziemnych 
oraz ziemi, a także tworzenia i utrzymania otwartych kanałów ściekowych.

Zapewnienie spełnienia potrzeb osób ze szczególnymi potrzebami, w tym możliwości 
parkowania pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową, uwzględniają zapisy w § 11 oraz 
§ 18 ust. 3.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego  "Podleśna",  poprzez 
ustalenia w § 5 w zakresie przeznaczenia terenów oraz w § 21 - § 29 w zakresie optymalnych 
wskaźników  zagospodarowania  terenu  i  kształtowania  zabudowy,  uwzględnia  walory 
ekonomiczne  przestrzeni,  zapewniając  jej  najbardziej  optymalne  zagospodarowanie, 
uwzględniające warunki terenowe oraz istniejący stan zagospodarowania. Z uwagi na fakt, 
iż w wyniku  zmian  w  przeznaczeniu  terenów  oraz  w  parametrach  ich  zagospodarowania 
poszczególne  nieruchomości  zyskają  na  wartości,  ustalono  w  projekcie  w  § 20  stawkę 
jednorazowej  opłaty,  o  której  mowa  w  art.  36  ust.  4  ustawy  o  planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokości – do 30%.

7. Prawo własności

Ustalenia projektu planu "Podleśna" oraz sposób wyznaczenia terenów wydzielonych 
liniami  rozgraniczającymi  określono  mając  na  uwadze  poszanowanie  prawa  własności 
terenów,  w sposób  maksymalnie  uwzględniający  złożone  wnioski.  W  granicach  obszaru 
objętego planem znajdują się grunty należące do osób fizycznych i prawnych oraz Gminy 
Miejskiej Pabianice. Uwzględniono w maksymalnie możliwym stopniu wnioski właścicieli 
nieruchomości,  dotyczące  przede  wszystkim  funkcji  terenów  i  rozszerzenia  katalogu 
zabudowy  dopuszczonej  do realizacji  w  stosunku  do  planu  dotychczas  obowiązującego, 
godząc je z interesem publicznym.

Z  uwagi  na  duży  obszar  objęty  projektem planu,  którego  większość  w  dotychczas 
obowiązującym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczona jest pod 
uprawy  polowe,  mające  inne  wymagania  komunikacyjne  niż  projektowana  i  ustalona 
w studium  funkcja  mieszkaniowa,  podczas  sporządzania  projektu  planu,  tworząc  siatkę 
nowych  dróg,  powstałych  w większości  na  gruntach  osób  prywatnych,  która  narzuca 
na właścicieli  i użytkowników  gruntu  pewne  ograniczenia,  kierowano  się  zasadą 
proporcjonalności obciążeń ponoszonych przez właścicieli poszczególnych działek i ważono 
przy tym interes publiczny i prywatny.

8. Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa

Zakres obszaru objęty projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
"Podleśna" znajduje się poza strefami ochronnymi oraz poza strefami obszaru ograniczonego 
użytkowania  wyznaczonymi  dla  obiektów  wojskowych,  a  także  nie  posiada  w swych 
granicach  terenów  zamkniętych.  Nie  wpływa  na  realizację  zadań  dotyczących  ochrony 
granicy  państwowej  i  kontroli  ruchu  granicznego.  Zgodnie  z  wnioskami  uzyskanymi 
w trakcie procedury planistycznej zapisy projektu planu "Podleśna" nie wymagają ustalenia 
szczególnych wymagań dla potrzeb obronności i bezpieczeństwa państwa.

W planie w § 7 uwzględniono przepisy w sprawie sposobu zgłaszania i oznakowania 
przeszkód lotniczych.

9. Potrzeby interesu publicznego

Projekt  planu  "Podleśna"  w  § 11  jako  przestrzenie  publiczne  wskazuje  tereny  dróg 
publicznych  oraz  tereny  zieleni  urządzonej.  Niezależnie,  plan  zabezpiecza  interes  publiczny 
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poprzez koncentrację zabudowy i jej powiązanie z istniejącym oraz projektowanym publicznym 
układem drogowym.  Interes  publiczny zabezpieczają  też  zapisy  planu dotyczące  środowiska 
naturalnego  i przyrody  (§ 9),  a także  zapisy  w zakresie  zasad  budowania  infrastruktury 
technicznej oraz komunikacji (§ 15–§ 19) oraz tworzenie przestrzeni publicznych (§ 11).

Zapisane  w  dotychczas  obowiązującym  planie  przeznaczenie  większości  objętego 
przedmiotowym  projektem  planu  terenu  pod  uprawy  polowe  oraz  istniejące 
zagospodarowanie  i użytkowanie  gruntów  powoduje,  iż  teren  ten  praktycznie  pozostaje 
pozbawiony obsługi komunikacyjnej – istniejące i/lub zapisane w obecnie obowiązującym 
planie drogi publiczne biegną po jego obrzeżu pozostawiając całe „wnętrze” obszaru objętego 
opracowaniem bez  obsługi  komunikacyjnej.  W projekcie  planu  wyznaczono  zatem siatkę 
dróg publicznych prowadzonych w jego wewnętrznej części i włączonych w usytuowane na 
jego obrzeżu istniejące drogi (ul. 20 Stycznia, ul. Podleśna) oraz wyznaczone w dotychczas 
obowiązującym planie miejscowym (przedłużenie ul. gen. Zygmunta „Waltera” Janke do ul. 
Granicznej) drogi publiczne.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Podleśna" w § 11, § 15 
–  § 19  zawiera  ustalenia  dotyczące  zasad  modernizacji,  rozbudowy  i  budowy  systemów 
komunikacji i infrastruktury technicznej. Natomiast w § 19 ust. 7 zawarto ustalenia dotyczące 
sieci szerokopasmowych, których głównym zadaniem jest transmisja danych na bazie której 
realizowane  są  usługi:  dostęp  do  Internetu,  monitoring,  integracja  służb  ratunkowych, 
zarządzanie oświetleniem ulicznym, telefonia VoIP, telewizja cyfrowa, itp.

11. Zapewnienie  udziału  społeczeństwa  w  pracach  nad  miejscowym  planem 
zagospodarowania  przestrzennego,  w  tym  przy  użyciu  środków  komunikacji 
elektronicznej.

Zgodnie  z  art.  31  ust.  1  ustawy  o  planowaniu  i  zagospodarowaniu  przestrzennym 
Prezydent  Miasta  Pabianic  prowadzi  rejestr  wniosków  o  sporządzenie  lub  zmianę 
miejscowych planów zagospodarowania. Składane wnioski są rejestrowane i stanowią jeden 
z elementów  rozważanych  podczas  dokonywania  okresowych  analiz  zagospodarowania 
przestrzennego Gminy.

Dnia  19  marca  2024 r.  Prezydent  Miasta  Pabianic  ogłosił  o  przystąpieniu  do 
sporządzenia  miejscowego planu zagospodarowania  przestrzennego "Podleśna"  w lokalnej 
prasie („Nowe Życie Pabianic” Nr 12), a także zamieścił obwieszczenie o przystąpieniu do 
sporządzania ww. miejscowego planu na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego w Pabianicach 
w dniach 18 marca – 24 kwietnia 2024 r. oraz na stronie internetowej urzędu (BIP – 19 marca 
2024 r.), wyznaczając termin składania wniosków do projektu planu. Prezydent zawiadomił 
też  na  piśmie  właściwe  instytucje  i  organy,  o  podjęciu  uchwały  o przystąpieniu  do 
sporządzania planu oraz możliwości składania wniosków.

W odpowiedzi  na  powyższe,  w wyznaczonym  terminie  wpłynęły  wnioski  od  osób 
fizycznych,  a  także  instytucji  i  organów,  które  zostały  wzięte  pod uwagę w trakcie  prac 
projektowych nad planem. Zgodnie z art. 8k ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu  
przestrzennym przed  rozpoczęciem  konsultacji  społecznych  zostanie  sporządzony  wykaz 
wniosków do projektu aktu planowania przestrzennego wraz z propozycją ich rozpatrzenia 
i uzasadnieniem.

Wykonano  też  czynności  wynikające  z  ustawy  z  dnia  3  października  2008 r. 
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie  
środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, tj.:
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- podano  do  publicznej  wiadomości  informację  o  przystąpieniu  do  przeprowadzenia 
strategicznej  oceny  oddziaływania  na  środowisko  oraz  o  możliwości  składania  uwag 
i wniosków,

- wystąpiono do Powiatowego Państwowego Inspektora Sanitarnego w Pabianicach oraz 
Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w Łodzi o wyznaczenie zakresu i stopnia 
szczegółowości prognozy oddziaływania na środowisko przed jej sporządzeniem.

W dniu 12 czerwca 2025 r. odbyło się posiedzenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno– 
Architektonicznej,  celem zaopiniowania  projektu  planu "Podleśna".  Projekt  planu uzyskał 
pozytywną opinię ww. Komisji.

Stałą  praktyką  jest,  że  na  stronie  Miejskiego  Systemu  Informacji  Przestrzennej 
zamieszczane  są  informacje  dotyczące  wszystkich  obszarów  objętych  pracami 
planistycznymi,  informacje  ogólne  o  etapach  procedury  planistycznej,  w  tym  informacje 
na jakim etapie ich sporządzania znajdują się poszczególne plany.

Działanie to (przy użyciu środków komunikacji  elektronicznej),  ma na celu bieżące, 
ciągłe informowanie oraz zapewnienie jak najszerszego udziału społeczeństwa w pracach nad 
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

12. Zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych

Prezydent  Miasta  Pabianic  na  każdym  etapie  procedury  planistycznej  dotyczącej 
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Podleśna" zapewnia jawność 
i przejrzystość tej procedury, czemu służą wszystkie podjęte działania (wynikające zarówno 
z obowiązków  ustawowych  jak  i  poza  nie  wykraczających),  związane  z  bieżącym 
informowaniem oraz umożliwieniem jak najszerszej partycypacji społecznej w trakcie prac 
planistycznych.

Informacje  zamieszczane  na  stronie  Miejskiego  Systemu  Informacji  Przestrzennej, 
dotyczące  obszarów  objętych  pracami  planistycznymi  oraz  informacje  ogólne  o  etapach 
procedury planistycznej,  a także informacje na jakim etapie ich sporządzania znajdują się 
poszczególne projekty planów – zapewniają jawność i przejrzystość procedury planistycznej.

Przy opracowaniu „Prognozy oddziaływania na środowisko” spełniono wymogi ustawy 
z  dnia  6  września  2001 r.  o dostępie  do  informacji  publicznej oraz  ustawy  z  dnia  
3 października 2008 r.  o udostępnianiu  informacji  o  środowisku  i  jego  ochronie,  udziale  
społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko.

13. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody do celów zaopatrzenia 
ludności

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Podleśna" w § 19 ust. 1 
zawiera ustalenia dotyczące zasad zaopatrzenia terenów w obrębie obszaru planu w wodę, 
których celem jest zapewnienie odpowiedniej ilości i jakości wody. Obszar objęty projektem 
planu  położony  jest  w  zasięgu  obsługi  wodociągów  miejskich.  Istniejąca  sieć  będzie 
wymagać  systematycznej  rozbudowy,  w  miarę  adaptacji  terenów  obecnie  rolniczych  lub 
niezagospodarowanych pod planowaną funkcję mieszkaniową.

14. Potrzeby  zapobiegania  poważnym  awariom  i  ograniczania  ich  skutków 
dla zdrowia ludzkiego i środowiska

Projekt planu „Podleśna” wprowadza zakaz realizacji przedsięwzięć mogących zawsze 
znacząco  oddziaływać  na środowisko  i  potencjalnie  znacząco  oddziaływać  na środowisko 
z wyjątkiem: dróg publicznych, infrastruktury technicznej, w tym ujęć wody podziemnej oraz 
melioracji.  A  także  wprowadza  zakaz  składowania  materiałów  zawierających  substancje 
toksyczne  lub  łatwopalne  mogące  stanowić  zagrożenie  dla życia  i  zdrowia  ludzi  lub 
dla środowiska.
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15. Potrzeby  związane  z  kształtowaniem  rolniczej  przestrzeni  produkcyjnej 
i rozwoju produkcji rolniczej

W obowiązującym  na  tym  terenie  planie  większość  terenu  przeznaczona  jest  pod 
uprawy  polowe.  Natomiast  w  Studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania 
przestrzennego tereny te są przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną.

Grunty użytkowane rolniczo, znajdujące się na obszarze objętym projektem planu, nie 
wymagają ustalenia zasad ich ochrony. Zgodnie z art. 10a ustawy o ochronie gruntów rolnych  
i  leśnych  w  granicach  administracyjnych  miast  grunty  rolne  nie  podlegają  przepisom 
związanym z ograniczaniem przeznaczenia gruntów na cele nierolnicze.

16. Zachowanie  równowagi,  przy  ustalaniu  przeznaczenia  terenu  lub  określaniu 
potencjalnego  sposobu  zagospodarowania  i  korzystania  z  terenu,  między 
interesem publicznym, a interesami prywatnymi

Przy  ustalaniu  przeznaczenia  terenu  i  sposobu  jego  zagospodarowania,  organ 
sporządzający przedmiotowy projekt planu ważył interes publiczny i prywatny. Projekt planu 
uwzględnia zarówno zapisy studium, jak i stan dotychczasowych zobowiązań planistycznych, 
a także uwarunkowania wynikające z dokumentów planistycznych wyższego rzędu.

Ustalenia przedmiotowego projektu planu są zgodne z polityką rozwoju gminy wyrażoną 
w innych  dokumentach  gminnych  takich,  jak  m.  in.  Strategia  rozwoju  Miasta  Pabianic  
na  lata  2023-2030 z  lipca 2023 r.,  a  także  Uchwała  z  dnia  28  lutego  2024 r. 
Nr LXXVI/741/24  Rady  Miejskiej  w  Pabianicach  w  sprawie  aktualności  studium 
uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  oraz  miejscowych  planów 
zagospodarowania  przestrzennego  miasta  Pabianic oraz  Zarządzenie  Nr  247/2023/P 
Prezydenta  Miasta  Pabianice z  dnia  1 sierpnia  2023 r. w sprawie przyjęcia Wieloletniego  
Programu  Sporządzania  Miejscowych  Planów  Zagospodarowania  Przestrzennego  Miasta  
Pabianic na lata 2023-2027.

Przy  wyznaczaniu  nowych  dróg  publicznych  uwzględniono  zasadę  równości 
i proporcjonalności obciążeń ponoszonych przez właścicieli poszczególnych terenów, ważąc 
przy tym interes publiczny i prywatny.

Zgodnie z ustawą z dnia 21 sierpnia 1997 r.  o gospodarce nieruchomościami  dostęp 
nieruchomości do drogi publicznej jest możliwy poprzez wydzielone drogi wewnętrzne lub 
ustanowienie odpowiednich służebności.  Dokonano analizy ksiąg wieczystych (pod kątem 
dostępu  do  drogi  publicznej)  wszystkich  działek  nieprzylegających  do  wyznaczonych 
w projekcie planu dróg publicznych oraz działek stanowiących dojazdy (niewydzielone na 
rysunku planu).

1) Teren ZD
W  terenie  ZD,  nieprzylegająca  do  pasa  drogi  publicznej  działka  nr 16-111  oraz 

przylegająca  do  drogi  26KD-Z1/2  działka  16-151  są  w  posiadaniu  jednego  właściciela  -
Polskiego Związku Działkowców Okręgowego Zarządu Łódzkiego.

Projekt  planu,  w  przypadku  zaistnienia  takiej  konieczności  i  przy  zachowaniu 
określonych warunków, dopuszcza wydzielanie geodezyjne dodatkowych dróg wewnętrznych 
na każdym z terenów inwestycyjnych.

17. Wymagania  ładu  przestrzennego,  walorów  przyrodniczych  przestrzeni, 
efektywnego  gospodarowania  przestrzenią  oraz  walorów  ekonomicznych 
przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

1) Kształtowanie  struktur  przestrzennych  przy  uwzględnieniu  dążenia 
do minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego

W  odległości  ok.  160 m  na  zachód  od  obszaru  objętego  granicami  projektu  planu 
"Podleśna" znajduje  się  przystanek  autobusowy,  natomiast  w  odległości  ok.  150 m  na 

REFERAT PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO

WYDZIAŁ URBANISTYKI URZĄD MIEJSKI W PABIANICACH

UL. KOŚCIUSZKI 22/26, 95-200 PABIANICE
tel. (42) 225 54 638 e-mail: urbanistyka@um.pabianice.pl

7

mailto:urbanistyka@um.pabianice.pl


UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO – „PODLEŚNA”

południe  od  obszaru  objętego  projektem planu  znajduje  się  zajezdnia  autobusowa,  gdzie 
swoje krańcówki ma sześć z siedmiu linii miejskich oraz pięć z dziewięciu linii podmiejskich. 
Taka lokalizacja  oraz  rozbudowa układu dróg publicznych pozwoli  na  późniejszy rozwój 
publicznego transportu zbiorowego na obszarze objętym projektem planu.

2) Lokalizowanie  nowej  zabudowy  mieszkaniowej  w  sposób  umożliwiający 
mieszkańcom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego 
jako podstawowego środka transportu

Na  obszarze  objętym  projektem  planu  "Podleśna"  przewidziano  przede  wszystkim 
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usługowej.

W związku z  tym, iż  w większości  teren objęty projektem planu przeznaczony jest 
w dotychczas obowiązującym planie miejscowym pod uprawy polowe (R), w obszarze tym 
obecnie brak jest rozbudowanej infrastruktury publicznego transportu zbiorowego. Jednakże 
w związku  z sąsiedztwem  zajezdni  autobusowej  istnieje  możliwość  rozbudowy  tej 
infrastruktury, zapewniając tym samym możliwość wykorzystania komunikacji miejskiej jako 
podstawowego środka transportu.

3) Zapewnienie  rozwiązań  przestrzennych,  ułatwiających  przemieszczanie  się 
pieszych i rowerzystów

W  ramach  zagospodarowania  terenów  dróg  publicznych  plan  ustala  lokalizację 
chodników co najmniej jednostronnie oraz możliwość lokalizacji ścieżek rowerowych.

4) Dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy
Projekt  planu miejscowego "Podleśna"  obejmuje  obszary  częściowo zainwestowane. 

Zapisy projektu planu umożliwiają rozwój i rozbudowę istniejących funkcji (usługi i ogródki 
działkowe) oraz dają możliwość lokalizacji nowej funkcji (tereny zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej i usługowej), nieprzewidzianej w obecnie obowiązującym planie.

Nowa  zabudowa,  na  którą  jest  wysokie  zapotrzebowanie  społeczne,  może  powstać 
dzięki  ustaleniom przedmiotowego projektu planu i  uzupełni  ona istniejącą strukturę oraz 
program funkcjonalny terenów.

III. Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datą uchwały 
rady gminy, o której mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposób uwzględnienia uniwersalnego 
projektowania

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Podleśna" jest zgodny 
z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowania 
przestrzennego.  Analiza  powyższa  została  przyjęta  uchwałą  Nr LXXVI/741/24  Rady 
Miejskiej w Pabianicach w dniu 28 lutego 2024 r., po uzyskaniu pozytywnej opinii Miejskiej 
Komisji Urbanistyczno – Architektonicznej.

IV. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy

Na  obecnym  etapie  postępowania  ocena  skutków  ekonomicznych  uchwalenia 
przedmiotowego planu jest  niemożliwa do skonkretyzowania.  Dochody wiążą się głównie 
z wpływami z podatku od nieruchomości, a także z wpływami z opłaty planistycznej z tytułu 
wzrostu  wartości  nieruchomości,  opłat  adjacenckich  oraz  opłat  od  czynności  cywilno  – 
prawnych, wzrostu podatku PIT, wynikający ze wzrostu ilości mieszkańców obszaru objętego 
przedmiotowym  planem.  Wydatki  obejmować  będą  koszty  wykupu  gruntu  pod  drogi 
publiczne, koszt budowy infrastruktury technicznej, której realizacja stanowi zadania własne 
Gminy. Koszty oraz dochody Gminy nie wystąpią natychmiast po uchwaleniu planu i będą 
rozłożone w czasie.

Projekt  planu  opracowywany  jest  przez  Referat  Planowania  Przestrzennego 
w Wydziale Urbanistyki UMP w ramach zadań własnych.
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