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I. Wstęp 

Niniejsze uzasadnienie dotyczy projektu miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego "Św. Jana / Partyzancka", sporządzonego na podstawie uchwały Nr VI/48/24 

Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 25 września 2024 r. w sprawie przystąpienia 

do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów 

położonych w Pabianicach w rejonie ulic: św. Jana i Partyzanckiej. 

Procedura opracowania niniejszego planu prowadzona jest w brzmieniu ustawy z dnia 

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwzględnieniem zmian 

wprowadzonych ustawą z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, 

z 2024 r. poz. 1824, z 2025 r. poz. 527). 

Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 

Pabianic przyjęta uchwałą Nr XXVII/316/12 z dnia 20 czerwca 2012 r. Rady Miejskiej 

w Pabianicach przewiduje na ww. obszarze jako funkcje wiodące: tereny zabudowy 

jednorodzinnej – MN, tereny zabudowy śródmiejskiej – MS, tereny zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej oraz drobnych form usługowo-produkcyjnych – UM, tereny koncentracji usług 

ogólnomiejskich – UC, tereny ogródków działkowych – ZD i tereny produkcyjno-usługowe – 

PU (na niewielkim fragmencie). Zgodnie z zapisem Studium, określone w nim funkcje wiodące 

nie odnoszą się do poszczególnych nieruchomości. 

Obszar położony jest w dwóch jednostkach strukturalnych: zespół A i zespół F. 

Zespół A to jednostka centralna o ukształtowaniu równoleżnikowym, stanowiąca 

o charakterze miasta i skupiająca program centrum dyspozycyjno-usługowego. Główną oś 

kompozycyjną stanowi ulica Zamkowa oraz w jej przedłużeniu część ulicy Warszawskiej. Zespół 

przedzielony jest doliną rzeki Dobrzynki, której zagospodarowanie na tym odcinku powinno 

podkreślać ogólnomiejski charakter. Podstawowym kierunkiem polityki przestrzennej w tym 

zespole strukturalnym powinny być działania rewitalizacyjne, z jednoczesnym uzupełnianiem 

zabudowy w kierunku poprawy zewnętrznego odbioru miasta i warunków życia. Szczególna 

rola w polityce przestrzennej powinna polegać na kształtowaniu wysokiej jakości przestrzeni 

publicznych związanych z tożsamością miejsca. (...) 

Zespół F to jednostka położona na północ od ul. Partyzanckiej między linią kolejową, 

a doliną rzeki Dobrzynki. Rejon położony na południe od projektowanej obwodnicy północnej 

zachowuje wielofunkcyjny charakter z dominacją zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

z możliwością uzupełnienia zabudowy, przy zachowaniu charakteru istniejącego 

zagospodarowania. (...). 

Obszar projektu planu objęty jest dwoma obowiązującymi planami zagospodarowania 

przestrzennego. Na większości obszaru objętego projektem planu obowiązuje miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic w granicach administracyjnych Gminy 

Miejskiej Pabianice zatwierdzony uchwałą Rady Miejskiej w Pabianicach nr LXVII/561/06 

z dnia 29 czerwca 2006 r. W centralnej części obszaru objętego projektem planu obowiązuje 

Zmiana w planie ogólnym zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic, zatwierdzona 

uchwałą Rady Miasta Pabianic nr XIV/114/99 z dnia 16 czerwca 1999 r. Część obszaru 

(ok. 0,26 ha) nie jest objęta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. 

W dotychczas obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego 

obszar projektu planu obejmuje tereny zabudowy jedno- i wielorodzinnej, usług, usług oświaty 

i zabudowy usługowej z dużym udziałem zieleni na działce. 

Powierzchnia terenu objętego projektem planu wynosi około 10,1 ha. Aktualnie obszar 

wnioskowany o objęcie zmianą planu jest zainwestowany i użytkowany. W obrębie obszaru 

zlokalizowany jest budynek Starostwa Powiatowego w Pabianicach, Przedszkola Miejskiego 

nr 8 i Szkoły Podstawowej nr 9, a także zabudowa usługowa i mieszkaniowa jedno- 

i wielorodzinna. Struktura własnościowa przedmiotowego terenu jest różnorodna – własność 
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Gminy Miejskiej Pabianice, Starostwa Powiatowego w Pabianicach, Skarbu Państwa, 

Województwa Łódzkiego i własność prywatna. 

Celem regulacji przyjętych w projekcie planu "Św. Jana / Partyzancka" jest m. in. 

umożliwienie utrwalenia i rozwoju istniejących funkcji mieszkaniowych oraz zadań 

związanych z rewitalizacją tej części miasta, racjonalne gospodarowanie zasobem 

mieszkaniowym Gminy, umożliwienie bardziej racjonalnego zagospodarowania terenu 

i rozwoju istniejących i planowanych funkcji oraz dostosowanie ich do aktualnych potrzeb 

właścicieli i użytkowników terenu, poprawę warunków inwestowania na tym terenie, 

dostosowanie zapisów planów do zgodności ze studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego. 

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 i § 13, 

a także na rysunku projektu planu poprzez m. in. ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy. 

Natomiast w § 21–§ 28 przedmiotowego projektu planu znajdują się ustalenia dotyczące zasad 

kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, takie jak: wysokość 

zabudowy, maksymalny udział powierzchni zabudowy, minimalny udział powierzchni 

biologicznie czynnej oraz maksymalna i minimalna nadziemna intensywność zabudowy, 

warunki przeprowadzania scaleń i podziałów terenów. 

Ustalenia te zapewniają uwzględnienie w projekcie planu miejscowego 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 "Św. Jana / Partyzancka" umożliwiają realizację wskazanych 

w Agendzie ONZ 2030 celów zrównoważonego rozwoju m.in. w zakresie: 

- zapewnienie wszystkim wysokiej jakości edukacji oraz promowanie uczenia się przez 

całe życie – na obszarze objętym projektem planu wskazano tereny usług edukacji, określono 

zasady zagospodarowania, co umożliwi tworzenie nowych i ulepszanie stanu istniejących już 

placówek edukacyjnych; 

- zapewnienia wszystkim ludziom dostępu do wody i warunków sanitarnych poprzez 

zrównoważoną gospodarkę zasobami wodnymi – na obszarze objętym projektem planu 

znajduje się dobrze rozwinięta infrastruktura techniczna wodociągowo-kanalizacyjna, która 

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 
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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 

usług edukacji, a także tereny ogrodów działkowych czego celem jest zapewnienie dostępu do 

bezpiecznych terenów zielonych sprzyjających integracji społecznej. Wskazano strefę 

ograniczonej ochrony konserwatorskiej oraz obiekty wpisane do rejestru zabytków i gminnej 

ewidencji zabytków. Służyć ma to wzmocnieniu wysiłków na rzecz ochrony i zabezpieczenia 

światowego dziedzictwa kulturowego. 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; 

- zwiększenia stopnia inkluzji, zapewnienia zrównoważonej urbanizacji i partycypacji 

w zintegrowanym i zrównoważonym planowaniu i gospodarowaniu osiedlami ludzkimi – 

procedura tworzenia projektu planu zapewnia udział społeczeństwa w jego opracowywaniu. 

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe 

Ustalenia dotyczące walorów architektonicznych określono w § 6, § 11, § 13 i § 21–§ 28 

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Św. Jana / Partyzancka", 

natomiast w § 9 zawarto szereg ustaleń służących ochronie walorów krajobrazowych i ich 

kształtowaniu, a także zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. 

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 jest położony w dwóch 

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 wskazań 

do typowania krajobrazu priorytetowego. 

3. Wymagania ochrony środowiska, w tym: gospodarowania wodami, ochrony 

gruntów rolnych i leśnych, ochrony złóż kopalin oraz zmniejszenia podatności 

na zmiany klimatu 

Poprzez uwzględnienie w zapisach projektu planu 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 "Św. Jana / Partyzancka" 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. 

Obszar objęty projektem planu nie obejmuje gruntów leśnych, ani rolnych. Ponadto 

zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych 
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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 

"Św. Jana / Partyzancka" częściowo znajduje się w strefie ograniczonej ochrony 

konserwatorskiej oraz w strefie ochrony archeologicznej, określonych w Zmianie studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic. Zgodnie 

z wnioskami uzyskanymi w trakcie procedury planistycznej zapisy projektu tego planu 

nie wymagają ustalenia strefy ochrony archeologicznej. Zasięg strefy ochrony 

konserwatorskiej określono na rysunku planu. 

Ustalenia dla strefy ograniczonej ochrony konserwatorskiej określono w § 11 tekstu 

projektu planu. 

W granicach projektu planu, przy ul. Piłsudskiego 14 znajduje willa Roberta Saengera, 

która wraz z ogrodem została wpisana do rejestru zabytków województwa łódzkiego pod 

nr A/369. Zasady i wymogi jej ochrony określono w § 10 ust. 1. 

Ponadto, w granicach projektu planu znajdują się 3 budynki ujęte w Gminnej Ewidencji 

Zabytków wymienione w § 10 ust. 2. Zasady i wymogi ich ochrony określono w § 10 ust. 3. 

Plan nie określił wymagań dotyczących ochrony dóbr kultury współczesnej ze względu 

na brak ich występowania w obszarze planu. 

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 § 13 oraz w Rozdziale 8 (wybrane zagadnienia). 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Św. Jana / Partyzancka" 

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 § 13 oraz 

§ 18 ust. 3. 

6. Walory ekonomiczne przestrzeni 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Św. Jana / Partyzancka", 

poprzez ustalenia w Rozdziale 2 w zakresie przeznaczenia terenów oraz w Rozdziale 10 

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, dla części terenów 

ustalono w projekcie w § 20 stawkę jednorazowej opłaty, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokości od 10% do 30%. 

7. Prawo własności 

Ustalenia projektu planu "Św. Jana / Partyzancka" oraz sposób wyznaczenia terenów 

wydzielonych liniami rozgraniczającymi określono mając na uwadze poszanowanie prawa 
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własności terenów, w sposób maksymalnie uwzględniający złożone wnioski. W granicach 

obszaru objętego planem znajdują się grunty zarówno miejskie, powiatowe, wojewódzkie, 

Skarbu Państwa jak i należące do osób prywatnych. Zapisy projektu planu nie ingerują ponad 

miarę w wykonywanie prawa własności i nie przekraczają granic władztwa planistycznego 

gminy. 

8. Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa 

Zakres obszaru objęty projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

"Św. Jana / Partyzancka" znajduje się poza strefami ochronnymi oraz poza strefami obszaru 

ograniczonego użytkowania wyznaczonymi dla obiektów wojskowych, a także nie posiada 

w swych granicach terenów zamkniętych. Rozwiązania przyjęte w planie nie wpływają 

na realizację zadań dotyczących ochrony granicy państwowej i kontroli ruchu granicznego. 

Zgodnie z wnioskami uzyskanymi w trakcie procedury planistycznej zapisy projektu planu 

"Św. Jana / Partyzancka" 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 "Św. Jana / Partyzancka" w § 13 jako przestrzenie publiczne wskazuje tereny 

dróg publicznych. Plan zabezpiecza interes publiczny poprzez koncentrację zabudowy i jej 

powiązanie z istniejącym 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 (§ 16–§ 19) oraz tworzenia przestrzeni 

publicznych (§ 13). 

W projekcie planu określono także zasady ochrony zlokalizowanych na tym terenie obiektów 

zabytkowych (§ 10) oraz wymagania mające na celu ochronę dziedzictwa kulturowego (strefa 

ograniczonej ochrony konserwatorskiej – § 11). 

10. Potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 

szerokopasmowych 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Św. Jana / Partyzancka" 

w § 13, § 16–§ 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 przestrzennego. Składane wnioski są rejestrowane i stanowią jeden 

z elementów rozważanych podczas dokonywania okresowych analiz zagospodarowania 

przestrzennego Gminy. 

Dnia 5 listopada 2024 r. Prezydent Miasta Pabianic ogłosił o przystąpieniu 

do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Św. Jana / 

Partyzancka" w lokalnej prasie („Nowe Życie Pabianic” Nr 45), a także zamieścił 

obwieszczenie o przystąpieniu do sporządzania ww. miejscowego planu na tablicy ogłoszeń 

Urzędu Miejskiego w Pabianicach w dniach 29 października 2024 r. – 1 stycznia 2025 r. oraz 
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opublikował ogłoszenie na stronie internetowej urzędu (BIP – 30 października 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 instytucji 

i organów, które zostały uwzględnione w trakcie prac projektowych nad planem. 

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.: 

- 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 9 czerwca 2025 r. odbyło się posiedzenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej w celu zaopiniowania projektu planu „Św. Jana/Partyzancka”. Projekt planu 

uzyskał pozytywną opinię ww. komisji. 

Stałą praktyką jest, że na stronie Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej są 

zamieszczane informacje dotyczące obszarów objętych pracami planistycznymi, informacje 

ogólne o etapach procedury planistycznej, a także 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 projektem miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego. 

12. Zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych 

Prezydent Miasta Pabianic na każdym etapie procedury planistycznej dotyczącej projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Św. Jana / Partyzancka" 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 w ramach strategicznej 

oceny 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 "Św. Jana / Partyzancka" 

w § 19 ust. 1 zawiera ustalenia dotyczące zasad zaopatrzenia w wodę terenów objętych 

ww. planem. Celem tych ustaleń jest możliwość zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości 

wody. Obszar objęty projektem planu położony jest w zasięgu obsługi wodociągów miejskich. 

Istniejąca sieć zapewnia odpowiednią ilość wody do celów zaopatrzenia ludności oraz potrzeb 

w zakresie przewidzianych w planie funkcji zagospodarowania. 
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14. Potrzeby zapobiegania poważnym awariom i ograniczania ich skutków 

dla zdrowia ludzkiego i środowiska 

Projekt planu "Św. Jana / Partyzancka" 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 parkingów i garaży. Projekt planu wprowadza obowiązek zachowania jakości 

środowiska na granicy działki odpowiedni dla przeznaczenia terenu określonego dla działek 

sąsiednich. Ponadto, wprowadza zakaz składowania materiałów zawierających substancje 

toksyczne lub łatwopalne mogące stanowić zagrożenie dla życia i zdrowia ludzi lub 

dla środowiska. 

15. Potrzeby związane z kształtowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju 

produkcji rolniczej 

Obszar objęty projektem planu nie obejmuje gruntów rolnych, ponadto 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. 

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 Nr LXXVI/741/24 Rady Miejskiej w Pabianicach 

z dnia 28 lutego 2024 r. w sprawie aktualności studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego miasta Pabianic oraz Zarządzenie Nr 247/2023/P Prezydenta Miasta Pabianic 

z dnia 1 sierpnia 2023 r. w sprawie przyjęcia Wieloletniego Programu Sporządzania 

Miejscowych Planów Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Pabianic na lata 2023-2027. 

Ustalenia projektu planu oraz sposób wyznaczenia terenów wydzielonych liniami 

rozgraniczającymi określono w oparciu o powyższe dokumenty oraz treści złożonych 

wniosków, mając na uwadze poszanowanie prawa własności terenów oraz zachowanie 

równowagi między interesem publicznym, a interesami prywatnymi, przy określaniu 

potencjalnego zagospodarowania i korzystania z terenu. 

Dokonano analizy ksiąg wieczystych (pod kątem dostępu do drogi publicznej) wszystkich 

działek nieprzylegających do wyznaczonych w projekcie planu dróg publicznych. 

1) Teren MN 

Nieprzylegające do pasa drogi publicznej działki nr 8-202/2 i 8-201/2 stanowią jedną 

nieruchomość objętą wspólną księgą wieczystą i przylegają do działki nr 8-203 przylegającej 

do drogi publicznej poza obszarem projektu planu – ul. św. Jana (ten sam właściciel 

ww. działek i ich łączne zagospodarowanie jako jednej nieruchomości). 

Nieprzylegająca do pasa drogi publicznej działka nr 8-198/2 posiada dostęp do drogi 

publicznej (poza obszarem projektu planu – ul. św. Jana) przez przylegającą działkę nr 8-198/1 

(ten sam właściciel obu działek i ich łączne zagospodarowanie jako jednej nieruchomości). 

2) Teren 2MN-MW-U 

Nieprzylegająca do pasa drogi publicznej działka nr 8-260/1 stanowi jedną 

nieruchomość objętą wspólną księgą wieczystą z działkami nr 8-261 i 8-260/2, przylegającymi 
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do dróg 2KDL i KDD. 

3) Teren MW-U 

Nieprzylegająca do pasa drogi publicznej działka nr 8-520/1 posiada dostęp do drogi 

publicznej (poza obszarem projektu planu – ul. marsz. Józefa Piłsudskiego) przez przylegającą 

działkę nr 8-520/2 (ten sam właściciel obu działek i ich łączne zagospodarowanie jako jednej 

nieruchomości). 

Nieprzylegająca do pasa drogi publicznej działka nr 8-518/3 stanowi jedną nieruchomość 

objętą wspólną księgą wieczystą z działką nr 8-517, przylegającą do drogi KDG. 

Zapisy projektu planu nie ingerują ponad miarę w wykonywanie prawa własności 

i nie przekraczają granic władztwa planistycznego gminy, uwzględniając zasadę 

proporcjonalności między interesem publicznym i prywatnym. 

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 

Obszar objęty granicami projektu planu "Św. Jana / Partyzancka" jest w zasięgu linii 

autobusowych gminnej komunikacji publicznej – 1, 2 i 7 oraz linii autobusowych 

międzygminnej komunikacji publicznej – 261, 263 i 265 Taka lokalizacja gwarantuje bardzo 

dobry dostęp do publicznego transportu zbiorowego. Przystanki autobusowe zlokalizowane są 

w ul. św. Jana w odległości od 22 m do 62 m na południe od granicy planu z drogą KDZ. 

2) Lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób umożliwiający 

mieszkańcom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego 

jako podstawowego środka transportu 

Na obszarze objętym projektem planu "Św. Jana / Partyzancka" przewidziano przede 

wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej, usługowej oraz teren 

ogródków działkowych. 

W tym obszarze istnieje rozbudowana infrastruktura publicznego transportu zbiorowego 

– 6 linii autobusowych, tym samym istnieje 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 dwustronnie z wyjątkiem drogi KDD, oraz możliwość lokalizacji ścieżek 

rowerowych. 

4) Dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy 

Projekt planu miejscowego "Św. Jana / Partyzancka" obejmuje obszary już 

zainwestowane. Określone w projekcie planu przeznaczenie uwzględnia istniejące 

zagospodarowanie obiektów i terenu, umożliwiając rozwój i rozbudowę istniejącej funkcji oraz 

jej uzupełnienie. Proponowane zmiany stanowić będą w istocie uaktualnienie i ujednolicenie 

zapisów dotychczas obowiązującego planu w celu umożliwienia bardziej racjonalnego 

zagospodarowania terenu i rozwoju istniejących oraz planowanych funkcji. Tym samym, plan 

przewiduje utrwalanie i rozwój funkcji mieszkaniowych i usługowych – uwzględniając 

warunki istniejącego zagospodarowania i kontynuację dotychczasowej polityki przestrzennej 

miasta. 
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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 "Św. Jana / Partyzancka" 

jest zgodny z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym. 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 adiacenckich oraz opłat od czynności cywilno – 

prawnych, wzrostu podatku PIT, wynikającego ze wzrostu ilości mieszkańców obszaru 

objętego przedmiotowym planem. Wydatki obejmują przede wszystkim koszty związane 

ze sporządzeniem planu oraz z możliwą modernizacją istniejącej infrastruktury technicznej, co 

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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