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OŚWIADCZENIE
 
 

Zgodnie z art. 51 ust. 2 pkt 1 litera f 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 (t.j. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.), w związku z art.
74a ust. 2 ww. ustawy oświadczam, że:
 
1)    ukończyłam,  w  rozumieniu  przepisów  o  szkolnictwie  wyższym,  jednolite  studia  

magisterskie na  kierunku geografia, specjalizacja „Kształtowanie i ochrona środowiska”, na
Wydziale  Biologii  i  Nauk  o  Ziemi  w  Uniwersytecie  Łódzkim  –  kierunek  związany
z kształceniem w obszarze nauk przyrodniczych z dziedzin nauk biologicznych oraz nauk
o Ziemi,  a  także  podyplomowe  studia  na  Politechnice  Łódzkiej  w  zakresie  „Ochrony
Środowiska”;

2) posiadam ponad 20-letnie doświadczenie w pracach w zespołach przygotowujących prognozy
oddziaływania  na  środowisko,  a  także  opracowania  ekofizjograficzne.  Brałam  udział
w opracowaniu kilkudziesięciu prognoz oddziaływania na środowisko dla terenów położnych
zarówno  w centrach  miast  i  gmin,  jak  i  na  ich  obrzeżach  m.in.  w  Łodzi,  Pabianicach,
Tuszynie, Aleksandrowie Łódzkim, Zgierzu, Kutnie, Płocku, Tomaszowie Maz., Piotrkowie
Trybunalskim, Kędzierzynie-Koźlu, Wałbrzychu. 

 
Jestem świadoma odpowiedzialności karnej za złożenie fałszywego oświadczenia.
 

  Barbara Wysmyk-Lamprecht    
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Rys. 1 Obszar opracowania projektu planu na tle ustaleń obowiązującego planu miejscowego
przyjętego uchwałą Nr LXVII/561/06 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 czerwca 2006
r.

Rys.  2  Obszar  opracowania  projektu  planu  na  tle  ustaleń  obowiązującego  studium
uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  Pabianic  przyjętego
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Rysunek prognozy – skala 1:2000
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1. Przedmiot, cel i zakres opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest  prognoza oddziaływania  na środowisko
przyrodnicze  ustaleń  projektu  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  dla
terenów  położonych  w  Pabianicach  w  rejonie  ulic:  Hermanowskiej  i  Zielnej  –  część
północna,  sporządzanego  na  podstawie  uchwały  Nr  LIV/539/22  Rady  Miejskiej
w Pabianicach  z  dnia  26  października  2022   r.  w sprawie  przystąpienia  do  sporządzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Treść  prognozy  została  opracowana  zgodnie  z  obowiązującym  prawem  –  przede
wszystkim przepisami  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  (t.j.  Dz.  U.  z  2024  r.  poz.  1112),  a  także  wytycznymi
Regionalnego  Dyrektora  Ochrony  Środowiska  w Łodzi  oraz Państwowego  Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Łodzi.

Niniejsza  prognoza  odnosi  się  do  obecnego  stanu  środowiska  na  terenie  objętym
ustaleniami  opracowania  planu  wraz  z  terenami  sąsiednimi.  Jej  celem  jest  wskazanie
możliwych zagrożeń dla środowiska przyrodniczego i zdrowia ludzi, jakie mogą powstać na
skutek  realizacji  ustaleń  zawartych  w  planie,  a  także  pokazanie  metod  zmniejszenia
wystąpienia potencjalnych uciążliwości.  Ocenę prognozowanych skutków dla środowiska,
które  mogą  wyniknąć  z  przewidywanego  przeznaczenia  terenów  oraz  rozwiązań
funkcjonalno-przestrzennych  zawartych  w  akcie  prawa  miejscowego,  skonfrontowano
z obecnym  stanem  środowiska,  z  warunkami  i predyspozycjami  użytkowymi  jakie
rozpoznano w opracowaniu ekofizjograficznym.

2. Określenie zasięgu terenu objętego prognozą

Opracowaniem  objęto  fragment  miasta  Pabianice  obejmujący  tereny  położone
w obrębie  Jutrzkowic  na  południe  od  ul.  Księdza  Jerzego  Popiełuszki,  między
ul. Hermanowską a ul. Zielną. Z południa w kierunku północnym przez obszar opracowania
planu  przepływa  rzeka  Pabianka.  Obszar  przystąpienia  graniczy  bezpośrednio  od
południowej strony z terenem objętym przystąpieniem do sporządzenia planu miejscowego
na podstawie uchwały Nr LIV/540/22 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 26 października
2022  r. 

Granice projektu planu, na którego potrzeby powstała prognoza, określono w uchwale
Nr LIV/539/22 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 26 października 2022  r.  w sprawie
przystąpienia  do  sporządzenia  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego  dla
terenów  położonych  w  Pabianicach w  rejonie  ulic:  Hermanowskiej  i  Zielnej  -  część
północna. W granicach  opracowania  projektu   planu  znajdują  się  tereny  w  większości
niezabudowane,  częściowo  użytkowane  rolniczo,  porośnięte  prawie  w  całości  zielenią
różnego rodzaju, głównie niską.

Opracowanie  prognozy  oddziaływania  na  środowisko  przyrodnicze,  zwanej  dalej
prognozą, składa się z:
1) części tekstowej prognozy;
2) części graficznej w postaci rysunku prognozy wykonanego na rysunku planu, będącego

integralnym załącznikiem prognozy, wykonanym w skali 1:2000.
 W prognozie dokonano także analizy porównawczej  skutków zmian jakie  nastąpią
w środowisku  w  wyniku  realizacji  ustaleń  projektu  planu  ze  skutkami  jakie  wynikają
z ustaleń  obowiązującego  obecnie  na  przedmiotowym  obszarze  planu  miejscowego
uchwalonego w 2006 r.
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3. Metody zastosowane przy sporządzaniu prognozy

Prognoza  oddziaływania  na  środowisko  jest  oceną  oddziaływania  na  środowisko
przyrodnicze  realizacji  ustaleń  projektu  planu  dla  fragmentu  miasta  Pabianice  oraz
propozycją  zastosowania  rozwiązań  w  celu  zminimalizowania  niekorzystnego  wpływu
realizacji jego ustaleń na środowisko. 

Przeprowadzona  analiza  skutków  wpływu  realizacji  zamierzeń  określonych
w projekcie planu oparta jest na założeniach, że stanem odniesienia dla prognozy są:
1) ustalenia  obowiązującego  obecnie  na  przedmiotowym  obszarze  miejscowego  planu

zagospodarowania przestrzennego;
2) istniejący stan środowiska przyrodniczego i zagospodarowania przedmiotowego obszaru;
3) ustalenia Zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

Miasta Pabianic.
Prace  nad  sporządzeniem  prognozy  prowadzone  były  z  wykorzystaniem  badań

terenowych  (inwentaryzacja  stanu  zagospodarowania  obszaru  –  marzec  2026 r.)  jak
i kameralnych.  Wykorzystano  dostępne  materiały  kartograficzne,  opracowania  dotyczące
środowiska  przyrodniczego  oraz  dokumenty  planistyczne  dotyczące  obszaru  objętego
opracowaniem oraz jego otoczenia,  w tym opracowanie ekofizjograficzne sporządzone dla
przedmiotowego obszaru. 

Zebrane  informacje  posłużyły  do  nakreślenia  obrazu  funkcjonowania  środowiska
przyrodniczego obszaru w chwili  obecnej i  porównania go z przewidywanym jako skutek
realizacji ustaleń projektu planu.

4. Podstawy prawne i materiały wejściowe 

Podstawę prawną sporządzonej prognozy stanowią:
1) uchwała Nr LIV/539/22 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 26 października 2022 r.

w sprawie  przystąpienia  do  sporządzenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego  dla terenów położonych  w Pabianicach  w rejonie ulic:  Hermanowskiej
i Zielnej – część północna;

2) Ustawa  z  dnia  27  marca  2003  r.  o  planowaniu  i  zagospodarowaniu  przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. poz. 538, 781 i 912);

3) ustawa  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 ze zm.);

4) Ustawa z dnia 3 października 2008 r.  o  udostępnieniu informacji  o środowisku i jego
ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na
środowisko (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.).

Materiały wyjściowe i opracowania wykorzystane przy sporządzaniu prognozy:
1) projekt  miejscowego planu zagospodarowania  przestrzennego  dla  terenów położonych

w Pabianicach w rejonie ulic: Hermanowskiej i Zielnej – część północna;
2) miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  Pabianic  w  granicach

administracyjnych  Gminy  Miejskiej  Pabianice  uchwalony  Uchwałą  Nr  LXVII/561/06
Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 czerwca 2006 r.;

3) Zmiana  studium  uwarunkowań  i kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta
Pabianic  przyjęta  uchwałą  Nr XXVII/316/12  Rady Miejskiej  w Pabianicach  z dnia  20
czerwca 2012 r.;

4) opracowanie ekofizjograficzne sporządzone na potrzeby Zmiany studium uwarunkowań
i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic, oprac. Przedsiębiorstwo
Zagospodarowania Miast i Osiedli „TEREN” Sp. z o.o., E. Stankiewicz, Łódź, 2009;

5) Uchwała nr LV/679/18 Sejmiku Województwa Łódzkiego z dnia 28 sierpnia 2018 r.
w sprawie  uchwalenia  „Planu  zagospodarowania  przestrzennego  województwa
łódzkiego  oraz  planu  zagospodarowania  przestrzennego  miejskiego  obszaru
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funkcjonalnego Łodzi” (Dz. Urz. Woj. Łódzkiego poz. 4915);
6) Audyt  krajobrazowy  województwa  łódzkiego  obowiązujący  na  mocy  uchwały

Nr XIII/150/25 Sejmiku Województwa Łódzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r. w sprawie
uchwalenia Audytu krajobrazowego województwa łódzkiego;

7) Stan  środowiska  w  województwie  łódzkim.  Raport  2020,  GIOŚ,  Departament
Monitoringu Środowiska, Regionalny Wydział Monitoringu Środowiska w Łodzi;

8) Roczna ocena jakości powietrza w województwie łódzkim. Raport wojewódzki za rok
2023, Główny Inspektorat Ochrony Środowiska, 2024;

9) Przeglądowa mapa geologiczno-inżynierska Polski 1:300000, Arkusz Łódź, 1995; 
10) Charakterystyka  geologiczna  i  hydrogeologiczna  zweryfikowanych  JCWPd,  PIG,

Warszawa;
11) Plan gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry (Dz. U. 2023, poz. 335);
12) Poradnik  przygotowania  inwestycji  z  uwzględnieniem zmian  klimatu,  ich  łagodzenia

i przystosowania  do  tych  zmian  oraz  odporności  na  klęski  żywiołowe,  Ministerstwo
Środowiska, Warszawa, październik 2015;

13) Podręcznik adaptacji dla miast. Wytyczne do przygotowania Miejskiego Planu Adaptacji
do zmian klimatu, Warszawa, 2014;

14)  Poradnik weryfikacji inwestycji pod względem wpływu na klimat i adaptacji do zmian
klimatu  w  okresie  programowania  UE  2021-2027  przygotowany  dla  Ministerstwa
Klimatu  i  Środowiska  (MkiŚ)  https://www.gov.pl/web/klimat/poradnik-weryfikacji-
inwestycji-pod-wzgledem-wplywu-na-klimat-i-adaptacji-do-zmian-klimatu-w-okresie-
programowania-ue-2021-2028;

15) Strategiczny Plan  Adaptacji  dla  sektorów i  obszarów wrażliwych  na  zmiany klimatu
do roku 2020 z perspektywą do roku 2030, Ministerstwo Środowiska, 2013;

16) Strategia Europa 2020;
17) II Polityka ekologiczna państwa (dokument z perspektywą do 2025);
18) Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju 2030;
19) Polska 2025 - długookresowa strategia trwałego i zrównoważonego rozwoju (2000 r.);
20) Strategiczny  plan  adaptacji  dla  sektorów  i  obszarów  wrażliwych  na  zmiany  klimatu

do roku 2020 z perspektywą do roku 2030 (SPA 2020);
21) Przewodniki  metodyczne:  dla  siedlisk  przyrodniczych,  dla  gatunków  roślin  i  dla

gatunków  zwierząt,  publikacje  Państwowego  Monitoringu  Środowiska,  Głównego
Inspektoratu  Ochrony  Środowiska,  https://siedliska.gios.gov.pl/publikacje-
menu/przewodniki-metodyczne/dla-siedlisk-przyrodniczych;

22) Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 10 września 2019 r.  w sprawie przedsięwzięć
mogących znacząco oddziaływać na środowisko (|Dz. U. 2019, poz. 1839);

23) Rozporządzenie  Ministra  Środowiska  w  sprawie  dopuszczalnych  poziomów  hałasu
w środowisku (Dz. U. 2014 poz. 112);

24) Rozporządzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie
ewidencji gruntów i budynków (Dz. U.  2024 poz. 219);

25) Rozporządzenie  Ministra  Środowiska  z  dnia  1  września  2016  r.  w  sprawie  sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz. U. z 2016 r., poz. 1395);

26) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r.  Prawo Ochrony Środowiska (t.j.  Dz. U. z 2025 r.
poz. 647 ze zm.);

27) Ustawa  z  dnia  13  kwietnia  2007  roku  o  zapobieganiu  szkodom  w  środowisku  i ich
naprawie (Dz. U. z 2020 r., poz. 2187);

28) Dyrektywa Rady 79/409/EWG z dnia 2 kwietnia 1979 r.  w sprawie ochrony dzikiego
ptactwa;

29) Rozporządzenie  Ministra  Środowiska z  dnia  12 stycznia  2011 r.  w sprawie  obszarów
specjalnej ochrony ptaków (Dz. U. Nr 25, poz. 133 ze zm.);

30) Rozporządzenie  Ministra  Środowiska  z  dnia  13  kwietnia  2010  r.  w  sprawie  siedlisk
przyrodniczych  oraz  gatunków  będących  przedmiotem  zainteresowania  Wspólnoty,
a także kryteriów wyboru obszarów kwalifikujących się do uznania lub wyznaczenia jako
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obszary Natura 2000 (Dz. U. 2014 poz. 1713);
31) Rozporządzenie  Ministra  Środowiska  z  dnia  16  grudnia  2016  r.  w sprawie  ochrony

gatunkowej zwierząt (Dz. U. z 2022 r., poz. 2380);
32)  Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 9 października 2014 r. w sprawie ochrony

gatunkowej roślin (Dz. U. z 2014 r., poz. 1409);
33) Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 9 października 2014 r. w sprawie ochrony

gatunkowej grzybów (Dz. U. z 2014 r., poz. 1408);
34) Rozporządzenie (UE) 2024/1991 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 24 czerwca

2024 r.  w sprawie odbudowy zasobów przyrodniczych i  zmiany rozporządzenia (UE)
2022/869 (Dz. U. UE. L. z 2024 r. poz. 1991);

35) „Bilans zasobów złóż kopalin w Polsce wg stanu na 31 XII 2023 r.”, Państwowy Instytut
Geologiczny, Państwowy Instytut Badawczy, Warszawa 2024;

36) Centralna  Baza  Danych Geologicznych,  Państwowy Instytut  Geologiczny,  Państwowy
Instytut Badawczy, CBDG GeoLOG (pgi.gov.pl);

37) Informator  PSH Główne Zbiorniki  Wód Podziemnych w Polsce,  PIG PIB,  Warszawa
2017;

38) Geoserwis Generalnej Dyrekcji Ochrony Środowiska Geoserwis GDOŚ (gdos.gov.pl);
39) Regionalna geografia fizyczna Polski, red. A. Richling, J. Solon, A. Macias, J. Balon,

J. Borzyszkowski, M. Kistowski. Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznań 2021;
40) Projekt  korytarzy  ekologicznych  łączących  Europejską  Sieć  Natura  2000  w  Polsce,

Zakład Badania Ssaków PAN, Białowieża 2011 r., http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/;
41) Dane  Regionalnej  Dyrekcji  Ochrony  Środowiska  w  Łodzi  (wykaz  prawnych  form

ochrony przyrody);
42) Dane Inspekcji Ochrony Środowiska – clc.gios.gov.pl;
43) Dane Urzędu Marszałkowskiego Województwa Łódzkiego 

http://geoportal.lodzkie.pl/imap/;
44) Wstępna ocena ryzyka powodziowego, Krajowy Zarząd Gospodarki Wodnej

http://www.kzgw.gov.pl/pl/Wstepna-ocena-ryzyka-powodziowego.html;
45) Rejestr  Wniosków,  Decyzji  i  Zgłoszeń w  sprawach  budowlanych

https://wyszukiwarka.gunb.gov.pl/;
46) Bank Danych o Lasach https://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy;
47) Hydroportal https://wody.isok.gov.pl/imap_kzgw/?gpmap=gpPDF;
48) www.polska.geoportal2.pl.

5. Zawartość, główne cele projektu planu i jego powiązania z innymi dokumentami

W projekcie planu miejscowego, który składa się z części opisowej (tekst planu –
projekt uchwały Rady Miejskiej) oraz graficznej (rysunku planu w skali 1:2000), określono
dla całego obszaru objętego projektem planu ustalenia w zakresie: 

1) przeznaczenia terenów oraz przebiegu linii rozgraniczających tereny o różnym 
przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego;
3) zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasad kształtowania krajobrazu; 
5) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych;
6) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych;
7) zasad  kształtowania  zabudowy  oraz  wskaźników  zagospodarowania  terenu,

maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywności zabudowy, minimalnego udziału
powierzchni  biologicznie  czynnej,  maksymalnego  udziału  powierzchni  zabudowy,
maksymalnej  wysokości  zabudowy,  minimalnej  liczby  i  sposobu  realizacji  miejsc
do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdów zaopatrzonych
w kartę parkingową oraz linii zabudowy i gabarytów obiektów;

8) szczegółowych zasad i warunków scalania i podziału nieruchomości objętych planem;
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9) szczególnych  warunków  zagospodarowania  terenów  oraz  ograniczeń  w  ich
użytkowaniu, w tym zakazu zabudowy;

10) zasad  modernizacji,  rozbudowy  i  budowy  systemów  komunikacji  i  infrastruktury
technicznej;

11) stawek procentowych, na podstawie których ustala się jednorazową opłatę określoną
w stosunku procentowym do wzrostu wartości nieruchomości.

Projekt  planu,  ze  względu  na  brak  podstaw  wynikających  ze  stanu  faktycznego,
nie określa: 

1) wymagań  wynikających  z  zasad  ochrony dóbr  kultury  współczesnej  –  z  uwagi  na
niewystępowanie tych form ochrony konserwatorskiej w obszarze objętym planem; 

2) granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie,
ustalonych na podstawie odrębnych przepisów, terenów górniczych, a także obszarów
szczególnego  zagrożenia  powodzią,  obszarów  osuwania  się  mas  ziemnych,
krajobrazów priorytetowych określonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania  przestrzennego  województwa  –  z  uwagi  na  brak  takich  terenów
i obiektów w obszarze objętym planem; 

3) sposobu  i  terminu  tymczasowego  zagospodarowania,  urządzania  i  użytkowania
terenów.

Plan  wyodrębnia  tereny  o  różnym  przeznaczeniu  i  różnych  sposobach
zagospodarowania  przestrzennego  wyznaczone  liniami  rozgraniczającymi,  oznaczone
na rysunku planu symbolami literowymi, w tym:
1) od 1MN do 32MN – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z wyłączeniem

terenu  zabudowy mieszkaniowej  jednorodzinnej  szeregowej  lub  grupowej  (1-32MN),
a w przypadku  części  terenów  także  terenu  zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinnej
bliźniaczej  (2-9MN,  12-14MN,  18-32MN),  których  przeznaczeniem  uzupełniającym
w przypadku terenów 1MN, 5-6MN, 10-11MN, 15-17MN mogą być usługi. Tereny te
obejmują  większość  obszaru  opracowania  planu.  Poza  terenami  1MN  i  17MN  przy
ul. Hermanowskiej,  wszystkie  pozostałe  obejmują  niezabudowane  obecnie  obszary,
porośnięte  zielenią  niską  lub  krzewami,  w  północno-zachodniej  części  z  udziałem
terenów zadrzewionych (na ogół samosiejki). W projekcie planu przewiduje się i stwarza
warunki dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojącej,
a  w  przypadku  terenów  1MN,  10-11MN,  15-  17MN  także  bliźniaczej,  przy  czym
minimalny  udział  powierzchni  biologicznie  czynnej  ustalono  na  poziomie  45%  dla
terenów 5-6MN, 55% dla terenów 6MN, 16MN, 22MN, 23MN, 25MN, 27MN, 28MN,
30MN, 31MN oraz 50% dla pozostałych terenów MN, wysokość zabudowy ograniczono
dla  budynków  przeznaczenia  podstawowego  i uzupełniającego do  11,0  m,  a dla
garażowych i gospodarczych oraz wiat i altan – do 5 m. Dodatkowo zawarto w projekcie
planu  zapis  o realizacji  budynków  gospodarczych  i garażowych  jako
jednokondygnacyjnych,  we wszystkich  terenach  MN. W zakresie  powierzchni  działki
budowlanej ustalono minimum:
• dla  działek przeznaczonych pod realizację zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

wolnostojącej – 900 m2 w przypadku terenów 2-4MN, 10-11MN, 15-16MN, 1000 m2

w przypadku terenów 1MN, 5-9MN, 12-14MN, 17-23MN, 25-26MN, 28-29MN, 31-
32MN, 1200 m2 w przypadku terenów 24MN, 27MN i 30MN,

• dla działek przeznaczonych pod realizację zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
bliźniaczej – 700 m2 w przypadku terenów 10-11MN, 15-16MN, 800 m2 w przypadku
terenów 1MN i 17MN.

Tak wydzielone działki budowlane będą mogły być zabudowane na nie więcej niż 35%
w przypadku terenów 24MN, 27MN i 30MN lub w przypadku pozostałych -  40% ich
powierzchni,  w tym powierzchnia zabudowy budynkami gospodarczymi  i garażowymi
łącznie nie może przekroczyć 16 % powierzchni działki;
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2) od 1MN-U do 5MN-U – tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z wyłączeniem
terenu  zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinnej  bliźniaczej  i  terenu  zabudowy
mieszkaniowej  jednorodzinnej  szeregowej  lub  grupowej;  teren  usług,  z  wyłączeniem
terenu usług handlu hurtowego i wielkopowierzchniowego. Tereny te zostały wyznaczone
w  centralnej  części  obszaru  opracowania  planu  wokół  przestrzeni  zaprojektowanej
w postaci placu miejskiego (teren KOR). Obecnie jest to niezabudowany obszar dawnych
użytków  rolnych,  na  skutek  zaprzestania  rolniczego  użytkowania  porośnięty  zielenią
niską,  krzewami  i  drzewami (samosiejki).  W projekcie  planu przewiduje się  i stwarza
warunki  dla  lokalizacji  tu  zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinnej  w formie
wolnostojącej lub usług,  przy czym minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej
ustalono  na  poziomie  30% powierzchni  działki  budowlanej,  wysokość  zabudowy dla
budynków  przeznaczenia  podstawowego  ograniczono  do  11,0  m,  a  dla  garażowych
i gospodarczych oraz wiat i altan – do  6 m. Dodatkowo zawarto w projekcie planu zapis
o  realizacji  budynków  gospodarczych  i garażowych  jako  jednokondygnacyjnych.
W zakresie  powierzchni  nowo  wydzielanych  działek  budowlanych  ustalono  wartość
minimum 1000 m2, z wyjątkiem terenu 5MN-U, dla którego ustalono wartość 250 m2.
Tak wydzielone działki budowlane będą mogły być zabudowane na nie więcej niż 45%
ich  powierzchni,  w  tym  powierzchnia  zabudowy  budynkami  gospodarczymi
i garażowymi łącznie nie może przekroczyć 18 % powierzchni działki. Ponadto nakazuje
się stosowanie szlachetnych materiałów elewacyjnych w zabudowie tworzącej pierzeje
wokół terenu KOR, przy czym ustala się, że powierzchnia przeszkleń na poszczególnych
elewacjach nie może być większa niż 35% powierzchni elewacji;

3) tereny  1WS  i  2WS  –  tereny  wód  powierzchniowych  śródlądowych  –  rzeka  rzeka
Pabianka  wraz  z zielenią  towarzyszącą  i  urządzeniami  wodnymi.  Tereny te  obejmują
środkowy odcinek rzeki Pabianki przedzielony drogą lokalną wyznaczoną w projekcie
planu  jako  1KDL.  Rzeka  jest  uregulowana,  płynie  wyprostowanym  umocnionym
korytem, z nieliczną zielenią nadwodną w postaci drzew i krzewów. Dla terenów tych
projekt  planu  ustala  dopuszczenie  lokalizacji  przejść  i  mostów oraz  przeprowadzenie
infrastruktury technicznej na zasadach określonych w przepisach odrębnych dotyczących
zagospodarowania i ochrony wód; 

4) tereny od 1ZP do 15 ZP – tereny zieleni urządzonej, przy czym w przypadku terenów
położonych  w  dolinie  rzeki  Pabianki:  7ZP  oraz  od  12ZP do  15ZP przeznaczeniem
równoważnym  są  zbiorniki  retencyjne.  Tereny  zieleni  urządzonej  położone  są
w północnej  części  obszaru  opracowania  planu,  gdzie  wyznaczono je  po  południowej
stronie projektowanej  drogi KDZ oraz w centralnej części obszaru – po obu stronach
koryta  rzeki  Pabianki  oraz  w  sąsiedztwie  placu  wyznaczonego  w  centralnej  części
osiedla.  Obecnie  są  to  tereny  niezabudowane,  aktywne  przyrodniczo.  Tereny  ZP
wyznaczone wzdłuż projektowanej drogi zbiorczej posiadają zainwestowanie w postaci
ścieżki rowerowej, są w znacznym stopniu zadrzewione i zakrzewione. Pozostałe tereny
ZP –  wyznaczone  wzdłuż  rzeki  Pabianki  oraz  w  centralnej  części  obszaru  planu  są
porośnięte  głównie  murawami,  w  południowej  części  obszaru  są  polami  uprawnymi
(uprawa kukurydzy), z niewielkim udziałem zieleni w postaci drzew i krzewów. Projekt
planu ustala dla terenów ZP minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej – 90 %
powierzchni  działki  (z  wyjątkiem  terenu  11ZP,  dla  którego  ustalono  75%)  i zakaz
zabudowy z wyjątkiem:  niefundamentowanych  obiektów budowlanych funkcjonujących
sezonowo, infrastruktury technicznej,  obiektów małej architektury, ścieżek rowerowych,
a w terenach 7ZP i 12-15ZP także z wyjątkiem:
• budowli  przeciwpowodziowych  oraz  służących  ochronie  i  prawidłowemu

funkcjonowaniu  zbiorników  retencyjnych  i rzeki,  w  tym  mających  na  celu
zagospodarowanie  zgodne  z przeznaczeniem  określonym  w ust. 2 i  przepisami
odrębnymi,

• urządzeń służących regulacji przepływów i ochronie przed powodzią,
• mostów, pomostów, itp.
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W terenach 7ZP i 12-15ZP dopuszcza się możliwość prowadzenia prac przy brzegach rzeki
oraz  przy  zbiornikach  retencyjnych  pod warunkiem  spełnienia  przepisów  odrębnych,
zakazuje  się  przegradzania  rzeki  w  sposób  uniemożliwiający  naturalny  spływ  wód
i powietrza.  Ponadto  w  terenie  11ZP  dopuszczono  możliwość  urządzenia  miejsc
parkingowych od strony drogi 5KDD;
5) teren KO -  teren obsługi komunikacji, w tym: usługi związane z obsługą komunikacji,

tj. myjnie,  stacje obsługi pojazdów,  miejsca postojowe dla samochodów, zieleń. Został
wyznaczony w północno-zachodniej  części  obszaru w trójkącie  ograniczonym ulicami:
projektowaną  KDZ,  ul.  Wiejską  (5KDL)  i ul. Zagajnikową  (32KDD).  Teren  stanowi
użytek  rolny R,  od  wielu  lat  nie  użytkowany rolniczo,  obecnie  porośnięty  krzewami
i drzewami  (samosiejki).  W  projekcie  planu  ustalono  minimalny  udział  powierzchni
biologicznie  czynnej  –  20%  powierzchni  działki,  a  maksymalny  udział  powierzchni
zabudowy  –  30 %  powierzchni  działki  budowlanej.  W obrębie  tego  terenu  ustalono
możliwość  lokalizacji:  wiat  przystankowych  dla  komunikacji  zbiorowej,  ścieżek
rowerowych,  niefundamentowanych obiektów budowlanych funkcjonujących sezonowo,
sieci i urządzeń infrastruktury technicznej. Wysokość zabudowy nie może przekroczyć
6 m;

6) teren KOR -  teren placu lub rynku, o przeznaczeniu uzupełniającym: 
• gastronomia,
• wystawy i ekspozycje,
• drobne usługi rozrywki,
• obiekty imprez plenerowych,
• handel detaliczny małopowierzchniowy,
• podziemny zbiornik retencyjny wód deszczowych i roztopowych,
• miejsca postojowe dla samochodów,
• wiaty przystankowe dla komunikacji zbiorowej, drogi rowerowe, zieleń. 

Teren  został  wyznaczony  jako  plac  miejski  w  centralnej  części  osiedla  zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, częściowo w miejscu przebiegu obecnej ul.  Potokowej, na
terenach  dawnych użytków rolnych, obecnie sporadycznie porośniętych zielenią wysoką.
Projekt planu ustala możliwość wprowadzenia zabudowy na maksymalnie 10 % powierzchni
działki  budowlanej,  w  dwóch  ściśle  wyznaczonych  miejscach:  w  rejonie  północnej  oraz
południowej granicy terenu, przy czym zakazuje lokalizacji zabudowy z wyjątkiem:

• obiektów gastronomii,
• obiektów  usług  rozrywki  i  związanych  z  obsługą  wystaw,  ekspozycji  i imprez

plenerowych,
• niefundamentowanych obiektów budowlanych funkcjonujących sezonowo,
• infrastruktury technicznej,
• obiektów małej architektury,
• ścieżek rowerowych.

Projekt planu zakłada konieczność pozostawienia minimum 25% powierzchni działki jako
udział powierzchni biologicznie czynnej; 
7) tereny dróg publicznych, w tym:

a) KDZ  –  droga  publiczna  klasy  zbiorczej  –  ul.  ks.  Jerzego  Popiełuszki.  Jest  to
projektowana  w  północnej  części  obszaru  planu  droga  o  szerokości  w  liniach
rozgraniczających od 36,5  m do 56 m,  częściowo wynikająca  z  przebiegu granic
istniejących działek nr ew. 28-79/5, 28-80/1, 28-84/5, 28-85/15, 28-85/17, 28-86/7, 28
86/9, 28-88/1, 28-90/5, 28-94/12, 28-93/5, 28-95/13, 28-97/16, 17-60, 17-68, 17-61/1,
17-69,  17-61/2,  17-61/3,  17-61/4,  17-77/3,  17-14/7,  17-14/15,  17-79/1,  17-70,  17-
63/1, 17-63/2, 17 63/3, 17-64/2, 17-80/1, 17-71, 17-73/3, 17-73/9, 17-73/7, 17-81, 17-
82/1, 17-100, 17-101/1, 17-548/5, 17-83/1, 17-74/2, 17-84/4, 17-85/4, 17-85/5, 17-
72/2, 17-66/5, 17-66/4, 17-65/4, 17-65/1, 17-546/4 i 17-546/6,
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b) od  1KDL  do  5KDL  –  drogi  publiczne  klasy  lokalnej,  wszystkie  są  drogami
projektowanymi  z  wyjątkiem  5KDL  –  istniejącej  ul.  Wiejskiej  o  nawierzchni
utwardzonej i szerokość w liniach rozgraniczających – 14 m, częściowo wynikającej
z przebiegu granic istniejących działek nr ew. 28-79/4, 28-84/6 i 28 6/6;
1KDL to  droga  o  szerokości  w  liniach  rozgraniczających  od  16  m  do  18,5  m,
częściowo wynikającej z przebiegu granic istniejących działek nr ew. 17-514, 17-466,
17-500,  17-470,  17-501,  17-471/3,  17-472/3  i  17-473/5;  droga  projektowana
w południowej  części  obszaru  planu,  stanowiąca  połączenie  ul.  Hermanowskiej
z ul. Zielną;
2KDL to  droga  o  szerokości  w  liniach  rozgraniczających  15  m,  z  miejscowymi
poszerzeniami w rejonach skrzyżowań zgodnie z rysunkiem planu;
3KDL  to  droga  o  szerokość  w  liniach  rozgraniczających  –  25  m,  częściowo
wynikającej z przebiegu granic istniejących działek nr ew. 18-4/5 i 18-6/6;
4KDL to droga o szerokości w liniach rozgraniczających od 15 m do 25 m, częściowo
wynikającej z przebiegu granic istniejących działek nr ew. 17-305, 17-306, 17-351/6,
17-396/6, 17-420/7 i 17-421/7, z miejscowymi poszerzeniami w rejonach skrzyżowań
zgodnie z rysunkiem planu;
5KDL  to  droga  publiczna  klasy  lokalnej,  ul.  Wiejska  o  szerokości  w  liniach
rozgraniczających od 30,5 m do 32,5 m, częściowo wynikającej z przebiegu granic
istniejących działek nr ew. 28-79/4, 28-84/6 i 28-81;

c) od  1KDD do  34KDD –  drogi  publiczne  klasy dojazdowej, na  ogół  o  szerokości
w liniach  rozgraniczających  od  12  m  do  20  m,  z  miejscowymi  poszerzeniami
w rejonach skrzyżowań zgodnie z rysunkiem planu. Wszystkie, z wyjątkiem 33KDD
i 34KDD,  są  drogami  projektowanymi;  celem  ich  wyznaczenia  jest  zapewnienie
dojazdu do nieruchomości z projektowaną zabudową mieszkaniową.

W projekcie planu  w zakresie ochrony środowiska ustalono m.in.:  zakaz realizacji
przedsięwzięć, które zgodnie z przepisami odrębnymi z zakresu ochrony środowiska, mogą
zawsze  znacząco  oddziaływać  na  środowisko,  a  także  realizacji  przedsięwzięć  mogących
potencjalnie  znacząco  oddziaływać  na środowisko  z wyjątkiem:  dróg  publicznych,
infrastruktury  technicznej  (w  tym  ujęć  wody  podziemnej)  oraz  budowli  i  urządzeń
przeciwpowodziowych oraz budowli piętrzących wodę.

Ponadto  ograniczenia  w  zagospodarowaniu  wprowadzono  w  obrębie  terenów
w dolinie rzeki Pabianki oznaczonych na rysunku projektu planu jako:
1) tereny zagrożone okresowym zalewaniem;
2) strefa potencjalnie narażona na okresowe podtapianie;
a także w strefach związanych z przebiegiem infrastruktury technicznej:
3) strefy oddziaływania istniejącej napowietrznej linii elektroenergetycznej 15kV;
4) strefy ochronnej istniejącej magistrali wodociągowej.

W granicach obszaru projektu planu wyznaczono tereny chronione akustycznie w rozumieniu
przepisów  odrębnych.  Ustalono  nakaz  zachowania  dopuszczalnych  poziomów  hałasu
w środowisku,  określonych  w  przepisach  odrębnych  z  zakresu  ochrony  środowiska dla
terenów oznaczonych symbolami:
1) MN – określonych jako "tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”;
2) MN-U – określonych jako "tereny mieszkaniowo-usługowe";
3) ZP – określonych jako "tereny rekreacyjno - wypoczynkowe".

Cały  obszar  objęty  projektem  planu  położony  jest  w  granicach  obowiązującego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzonego w 2006 r. dla całego
Miasta Pabianice w granicach administracyjnych Gminy Miejskiej Pabianice uchwalonego
Uchwałą Nr LXVII/561/06 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 czerwca 2006 r. (Rys. 1).
Z  uwagi  na  zmianę  uwarunkowań  przestrzennych  (plan uchwalony  prawie  20  lat  temu)
i nowe  potrzeby  inwestycyjne,  co  znalazło  odzwierciedlenie  w  obowiązującym  obecnie
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Studium Miasta, konieczne jest dla przedmiotowego fragmentu miasta opracowanie nowych
zasad zagospodarowania tych terenów. Celem sporządzenia nowego planu jest zmiana układu
komunikacyjnego  –  m.in.  w zakresie  obniżenia  klas  części  dróg,  umożliwienia  realizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (zamiast zaproponowanej w obowiązującym planie
wielorodzinnej), z wytworzeniem w centrum osiedla strefy przestrzeni publicznej i lokalnego
ośrodka  usług  lokalnych,  z  uwzględnieniem  uwarunkowań  wynikających  z  konieczności
ochrony zasobów przyrodniczych doliny rzeki Pabianki.

Rys. 1 Obszar opracowania projektu planu na tle ustaleń obowiązującego planu miejscowego
przyjętego uchwałą Nr LXVII/561/06 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 29 czerwca 2006
r. 

Źródło: materiał udostępniony przez Urząd Miasta Pabianice

Obowiązująca  Zmiana  studium uwarunkowań  i kierunków  zagospodarowania
przestrzennego  Miasta  Pabianic  przyjęta  uchwałą  Nr XXVII/316/12  Rady  Miejskiej
w Pabianicach z dnia 20 czerwca 2012 r.,  wyznacza kierunki i politykę zagospodarowania
przestrzennego  miasta,  odnosząc  się  do  problematyki  przyrodniczej,  dziedzictwa
kulturowego, ładu przestrzennego, infrastruktury komunikacyjnej i technicznej. W granicach
przedmiotowego projektu planu studium przewiduje wiodącą funkcję dla większości terenów
jako:  „MN/MW  –  tereny  zabudowy  mieszkaniowej  jednorodzinnej  i  wielorodzinnej”
(Rys. 2), przy czym zgodnie z ustaleniami dokumentu strategicznego:
1) tereny  MN  obejmują  „tereny  zabudowy  jednorodzinnej  w  różnych  formach
i intensywnościach, zarówno jako obiekty wolnostojące, bliźniacze, szeregowe atrialne oraz
zespoły  małych  domów  mieszkalnych  obejmujących  od  4  do  6  lokali  mieszkaniowych.
Tereny te, w zależności od wielkości, obejmują również program szeroko przyjętych usług
nie kolidujących z funkcją mieszkaniową”;
2) tereny MW obejmują  „tereny zarówno  o  zabudowie  zwartej,  jak  i  w  strukturach
rozluźnionych – osiedlowych oraz zespołów domów mieszkalnych obejmujących od 4 do 6
lokali  mieszkalnych.  Tereny  te  obejmują  jednocześnie  program  usług  podstawowych,
terenów rekreacji, zieleni i sportu oraz obsługi komunikacyjnej.

Ponadto w Zmianie Studium w obrębie doliny rzeki Pabianki wyznaczono „tereny
zieleni urządzonej  z programem usługowym” oznaczone symbolem ZP – obejmują „tereny
zieleni z dopuszczeniem elementów małej architektury  oraz lokalizacji obiektów i urządzeń
sportowych, rekreacyjnych, dydaktycznych itp.”.

Z analizy ustaleń  projektu  planu wynika,  iż  nie  narusza  on  ustaleń  obowiązującej
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Zmiany Studium.

Rys.  2  Obszar  opracowania  projektu  planu  na  tle  ustaleń  obowiązującego  studium
uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  Pabianic  przyjętego
uchwałą Nr XXVII/316/12 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 czerwca 2012 r. 

Źródło: materiał udostępniony przez Urząd Miasta Pabianice

Ekofizjografia sporządzona  dla  Miasta  Pabianice  w 2009 r.  na  potrzeby studium
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta zawiera charakterystykę
poszczególnych  elementów  środowiska  przyrodniczego  uwzględniając  ich  wzajemne
powiązania.  Przedstawia  dziedzictwo  kulturowe  oraz  istniejące  i  projektowane  obszary
i obiekty  przyrodnicze  prawnie  chronione  na  terenie  gminy.  Określa  ekofizjograficzne
uwarunkowania dla planowania przestrzennego poprzez wyznaczenie terenów przydatnych
dla  rozwoju funkcji  użytkowych oraz  zdefiniowanie  ograniczeń wynikających z  potrzeby
ochrony  zasobów  środowiska  lub  możliwości  uciążliwości  i  zagrożeń  dla  środowiska.
Obszar opracowania  planu  prawie  w  całości  znajduje  się  w granicach  terenów uznanych
w tym opracowaniu za posiadające „warunki ekofizjograficzne dla  zabudowy mieszkaniowej
– wszelkie formy zabudowy”, z niewielkim udziałem terenów wzdłuż koryta rzeki Pabianki
oznaczonych jako „obszary o warunkach ekofizjograficznych dla użytkowania rolniczego,
w tym zabudowa siedliskowa”.

Dokumentem  waloryzującym  krajobraz  województwa  łódzkiego,  w  tym  miasta
Pabianice,  jest  „Audyt  krajobrazowy  województwa  łódzkiego”  przyjęty  15  kwietnia
2025 r.  Uchwałą nr XIII/150/25 Sejmiku Województwa Łódzkiego w sprawie uchwalenia
Audytu  krajobrazowego  województwa  Łódzkiego,  który  wszedł  w  życie  1  lipca  2025  r.
Według  tego  dokumentu  obszar  opracowania  planu  znajduje  się  w  granicach  jednostki
krajobrazowej  o kodzie  10-318.19-5,  należącej  do  grupy  krajobrazu  „B.  Krajobrazy
przyrodniczo-kulturowe”,  typ krajobrazu „8.  Podmiejskie  i  osadnicze”,  podtyp krajobrazu
„8c. Miejscowości o zwartej, wielorzędowej zabudowie o charakterze wiejskim”; nie jest to
krajobraz priorytetowy.

Plan  Zagospodarowania  Przestrzennego  Województwa  Łódzkiego  oraz  Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Łodzi zostały
przyjęte  przez Sejmik Województwa Łódzkiego uchwałą nr LV/679/18 z dnia 28 sierpnia
2018  r.  W  dokumencie  tym  obszar  opracowania  planu  został  wskazany  jako  strefa
urbanizująca  się  o  charakterze  podmiejskim/ekstensywna,  wzdłuż  Pabianki  wyznaczono
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obustronnie dolinę rzeczną.

6. Istniejący  stan  środowiska  oraz  potencjalne  zmiany  jego  stanu  w przypadku
braku realizacji projektowanego planu

Obszar  objęty projektem planu zagospodarowania  przestrzennego obejmuje  dawne
i częściowo nadal użytkowane rolniczo pola uprawne wsi Jutrzkowice, włączonej w granice
Pabianic w 1950 r., rozciągające się na zboczach doliny rzeki Pabianki. 

Obszar prawie w całości jest aktywny przyrodniczo, współtworzy system ekologiczny
miasta w zakresie powiązań przyrodniczych (dolina rzeczna Pabianki)  oraz wymiany mas
powietrza na kierunku północ-południe.  Obszar  ten z trzech stron sąsiaduje bezpośrednio
z terenami zurbanizowanymi. 

Tereny zainwestowane w granicach obszaru to:
1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna  (kilkanaście  nieruchomości)  zlokalizowana
po  wschodniej  stronie  ul.  Hermanowskiej  z  niewielkim  udziałem  nieuciążliwych  usług
(m.in. pracownia graficzna);
2) niewielki zespół zabudowy w obrębie terenu 5MN-U przy ul. Wodnej 23 u zbiegu
z ul. Jutrzkowicką – budynek mieszkalny i gospodarczy;
3) ulice  z nawierzchnią utwardzoną – ul. Wodna, ul. Zagajnikowa, ul. Wiejska; 
4) ścieżka  rowerowa stanowiąca  istotny element  infrastruktury rowerowej  Pabianic –
biegnie wzdłuż całego obszaru opracowania, równolegle do jego północnej granicy – łączy
się  na  zachodzie  z  ul.  Wiejską  (a  dalej  z  ul.  Łaską  i  ul.  Zamkową),  na  wschodzie
z ul. Jutrzkowicką i dalej z ul. Kilińskiego.
Ponadto przez obszar opracowania przebiegają liniowe elementy infrastruktury technicznej:
m.in.  napowietrzna  linia  elektroenergetyczna  15KV zlokalizowana wzdłuż ul.  ks.  Jerzego
Popiełuszki oraz wzdłuż wschodniej granicy obszaru opracowania; magistrala wodociągowa
wychodząca ze Stacji  Uzdatniania Wody „Jutrzkowice” (ZWiK Pabianice) biegnąca przez
centralną część obszaru i częściowo ul. Potokową oraz wzdłuż ul. Popiełuszki. 
Większość obszaru zajmują użytki rolne – łąki  i pastwiska oraz grunty orne, występują tu
użytki ewidencyjne: RV i RVI – głównie w zachodniej części obszaru, nieco bardziej żyzne
są gleby wzdłuż rzeki Pabianki – ŁIV oraz po wschodniej stronie rzeki m.in. RIVa, lokalnie
nawet RIIIb, ŁIV. Sporadycznie występują pastwiska PsIV, PsV i PsVI. Nieużytki zajmują
m.in. centralny fragment obszaru – na zachód od ul. Polnej (z map topograficzny wynika,
iż w przeszłości eksploatowano tu prawdopodobnie piasek na lokalne potrzeby budowlane).
W  użytkowaniu  rolnym  pozostała  prawie  cała  wschodnia  część  obszaru  oraz  tereny
przylegające  do  koryta  rzeki  Pabianki  od  zachodniej  strony  –  zlokalizowane  są  tu  łąki,
mniejszą powierzchnię zajmują grunty orne (głównie uprawa kukurydzy). Na terenach po
zachodniej  stronie  ul.  Potokowej  oraz  częściowo  między  ul.  Potokową  a  korytem  rzeki
Pabianki  zaprzestano  rolniczego  użytkowania,  jest  on  obecnie  porośnięty  murawami,  ze
wzrastającym  stopniowo  (szczególnie  w  północno-zachodniej  części)  udziałem  drzew
i krzewów. 
W granicach obszaru nie występują grunty oznaczone ewidencyjnie jako lasy. Jedyny użytek
zewidencjonowany jako LzVI – zadrzewienia, zajmuje niecałe 300 m kw. (dz. nr ew. 209).
Skupiska zieleni wysokiej koncentrują się wzdłuż północnej granicy obszaru opracowania –
zajmują pas terenu wzdłuż ścieżki rowerowej oraz na terenach po wschodniej stronie pasa
zabudowy przy ul. Hermanowskiej. Rosną tu drzewa gatunków takich jak: brzozy, wierzby,
olchy (wzdłuż koryta rzeki Pabianki), topole, robinie akacjowe, sosny, klony, dęby, świerki,
leszczyny, graby.  Są to w większości samosiejki.

Na omawianym terenie nie występują obiekty mogące stwarzać istotną potencjalną
uciążliwość  dla  środowiska.  Obecne  niewielkie  negatywne  oddziaływanie  na  środowisko
przyrodnicze obszaru wynika jedynie z ruchu samochodowego związanego z użytkowaniem
ul.  Zagajnikowej,  ul.  Wiejskiej  (obie  ulice  stanowią  dojazd  do  szpitala  miejskiego),
ul. Hermanowskiej  przylegającej  do  obszaru  opracowania  planu  (ulica  prowadząca  ruch
lokalny, ale o niezbyt dużym natężeniu) oraz na przeciwległej stronie obszaru opracowania –
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ul.  Wodnej  (niewielki  fragment  stanowiący  dojazd  do  kilku  nieruchomości).  Istniejąca
w granicach analizowanego obszaru zabudowa jest podłączona do sieci gazowej i wodno-
kanalizacyjnej,  co  skutecznie  zapobiega  negatywnym  wpływom  jej  użytkowania  na
środowisko przyrodnicze w jej otoczeniu.

Ukształtowanie  obszaru  opracowania  planu  nie  stwarza  ograniczeń  dla lokalizacji
zabudowy ani obiektów inżynieryjnych infrastruktury technicznej. Nie występują tu tereny
naturalnych zagrożeń geologicznych ani osuwania się mas ziemnych. Teren jest  nieznacznie
zróżnicowany pod względem ukształtowania terenu za sprawą przebiegającej tu południkowo
doliny rzecznej – stoki doliny łagodnie opadają w kierunku koryta rzeki, zlokalizowanego na
wysokości ok. 181,9 m p.p.t. -  181 m p.p.t. Teren podnosi się do wysokości ok. 190 m n.p.m.
na  krańcach wschodnich  oraz  do prawie  192 m n.p.m.  w pasie  kulminacji  wzniesień  po
zachodniej  stronie  ul.  Potokowej,  od  którego  teren  nieznacznie  obniża  się  w  kierunku
zachodniej granicy obszaru do ok. 189-190 m n.p.m.

Pod względem geologicznym obszar opracowania planu posiada na ogół korzystne
uwarunkowania dla lokalizacji zabudowy. Większość obszaru to tereny „gruntów spoistych,
zwartych,  półzwartych  i  twardolastycznych  oraz  gruntów sypkich  średnio  zagęszczonych
i skał,  na  których  nie  występują  zjawiska  geodynamiczne,  a  głębokość  wody  gruntowej
przekracza  2  m”.  Jedynie  tereny  wzdłuż  koryta  rzeki  Pabianki  należą  do  rejonów
o warunkach  geologiczno-inżynierskich  utrudniających  budownictwo,  z  uwagi  na
występowanie  tam „gruntów  słabonośnych  (grunty  organiczne,  grunty  spoiste  plastyczne
i miękkoplastyczne,  grunty  sypkie  luźne)”  oraz  „obszarów  płytkiego  występowania  wód
gruntowych (0-2 m)” (dane wg opracowania ekofizjograficznego z 2009 r.).  W projekcie
planu oznaczono „tereny zagrożone okresowym zalewaniem” - w bezpośrednim sąsiedztwie
koryta rzecznego oraz tereny zlokalizowane w „strefie potencjalnie narażonej na okresowe
podtapianie”.  Tereny  te  w  całości,  z  wyjątkiem  niewielkich  fragmentów  terenów  6MN
i 2MN-U zostały wyłączone w z możliwości lokalizacji zabudowy i przeznaczone na cele
realizacji zieleni urządzonej.

Według zaproponowanego przez Antoniego S.  Kleczkowskiego podziału Polski  na
jednostki  hydrogeologiczno-strukturalne  obszar  opracowania  planu znajduje  się  w zasięgu
Głównego  Zbiornika  Wód  Podziemnych  nr 401  -  Niecka  Łódzka,  zbiornik  ten  został
szczegółowo udokumentowany w 2013 r.,  posiada zasoby wód kredowych Cr1 w ośrodku
porowo-szczelinowym.  W  2025  r.  ustanowiono  strefę  ochronną  ww.  zbiornika
Rozporządzeniem Wojewody Łódzkiego z dnia 22 grudnia 2025 r. w sprawie ustanowienia
obszaru  ochronnego  Głównego  Zbiornika  Wód  Podziemnych  nr  401  –  Niecka  Łódzka.
W ww. dokumencie  wyznaczono 6  podobszarów ochronnych,  żaden z  nich  nie  obejmuje
terenu Pabianic.

Badany  teren,  dla  którego  sporządzono  projekt  planu  miejscowego,  znajduje  się
w zasięgu jednego ze 174 wydzieleń Jednolitych Części Wód Podziemnych (JCWPd) – nr 72
–  kod  UE  PLGW600072.  Celem  strategicznym  wydzieleń  JCWPd  jest  zapewnienie
możliwości  utrzymania  lub  osiągnięcia  dobrego  stanu  wód  podziemnych  jako  warunku
niezbędnego  dla  kształtowania  pożądanego  stanu  ekosystemów  od  nich  zależnych
oraz zaopatrzenia ludności w dobrą wodę. W ramach opracowywania charakterystyk JCWPd
przeprowadzona została analiza warunków hydrogeologicznych w poszczególnych JCWPd
pod  kątem  naturalnych  właściwości  ochronnych  warstw  wodonośnych  wyrażonych
m.in. poprzez stopień zagrożenia głównego użytkowego poziomu wodonośnego, podatność
na zanieczyszczenie, izolację od powierzchni terenu, a także głębokość występowania wód
podziemnych i rodzaj ośrodka wodonośnego. Ocena stanu JCWPd wykazała: stan ilościowy
– dobry, stan chemiczny – dobry, ogólna ocena stanu – dobra, ocena ryzyka niespełnienia
celów  środowiskowych  –  niezagrożona.  JCWPd  nr  72  nie  została  zakwalifikowana  do
jednolitych części wód podziemnych zagrożonych nieosiągnięciem celów środowiskowych.

Zlokalizowany jest  tu  1 obiekt  hydrogeologiczny – na  terenie  działki  nr  ew.  301,
z 1960 r.,  głębokość  281,9  m –  obiekt  zarejestrowany jako CBDH 6640016 –  wodociąg
miejski I-3. 
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W  obrębie  obszaru  opracowania  projektu  planu  nie  przewiduje  się  realizacji
przedsięwzięć,  których  realizacja  lub funkcjonowanie  mogłoby  wpłynąć  na  wielkość
lub jakość  zasobów wód  podziemnych  tego  rejonu  miasta.  Projekt  planu  ustala  m.in.  na
całym obszarze, który położony jest w granicach Głównego Zbiornika Wód Podziemnych
nr 401  Niecka  Łódzka,  obowiązywanie zasad  zagospodarowania  zgodnie  z  przepisami
odrębnymi. Ponadto projekt ustala zakaz  wprowadzania nieoczyszczonych ścieków do wód
powierzchniowych  i podziemnych  oraz  do  ziemi, a  także  tworzenia  i utrzymywania
otwartych  kanałów  ściekowych.  Dodatkowo  w  terenach  narażonych  na  zalewanie  lub
podtopienia  ustalono  zakaz  realizacji  indywidualnej  kanalizacji  sanitarnej  oraz  ujęć  wód
podziemnych. Zaproponowane w projekcie planu podstawowe i uzupełniające przeznaczenie
terenów  oraz  zasady  obsługi  w zakresie  infrastruktury  technicznej  nie  wskazują  na
możliwość  istotnego  pogorszenia  jakości  wód  zarówno  podziemnych  jak
i powierzchniowych. 

Przez obszar opracowania projektu planu przepływa rzeka Pabianka – lewobrzeżny
dopływ Dobrzynki, o długości 9263,01 m.  Jest ciekiem głównym, V rzędu, naturalnym –
strugą;  na całej  długości  przepływu przez miasto:  typ  odcinka – stały,  rodzaj  odcinka  –
rzeczywisty.  Koryto  rzeki  jest  na  odcinku  przepływu  przez  obszar  opracowania  planu
uregulowane, wyprostowane.

Nie występują tu  zbiorniki  wód stojących powierzchniowych.  Obszar  znajduje się
poza zasięgiem obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, ale jest narażony na okresowe
zalewanie w strefie terenów przylegających bezpośrednio do koryta rzeki, a także w znacznie
szerszym zasięgu na okresowe podtapianie. 

Nie występują tu grunty zmeliorowane ani zdrenowane.
Obszar  opracowania  projektu  planu  zawiera  się  w obszarze  dorzecza  Odry,

w granicach zlewni rzecznej Jednolitych Części Wód Powierzchniowych Rzecznych (JCWP)
Dobrzynka kod RW600010183229. Plan gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry
(Dz. U. 2023, poz.  335) określa cele środowiskowe dla  wód powierzchniowych oparte na
wartościach  granicznych  wskaźników  fizyko-chemicznych,  biologicznych
i hydromorfologicznych  określających  stan  ekologiczny  wód  powierzchniowych
odpowiadających  dobremu  stanowi  wód.  W celu  zachowania  dobrego  stanu  wód  należy
monitorować prowadzone formy działalności człowieka o największym wpływie na zasoby
i jakość wód (np. sposób postępowania ze ściekami, odpadami, źródła poboru wody).

W wyniku realizacji ustaleń projektu planu, przy przestrzeganiu określonych planem
zasad  funkcjonowania  obszaru,  nie powinny  nastąpić  znaczące  zmiany  w zasobach
jak i jakości  wód podziemnych  w obrębie  obszaru  objętego  ustaleniami  planu  ani  wód
powierzchniowych w jego sąsiedztwie.

W granicach badanego obszaru występują dobre warunki bytowo-lęgowe dla małych
i średnich  zwierząt.  Obszar  jest  prawie  w  całości  pokryty  zielenią,  częściowo  uprawami
rolnymi,  sąsiaduje  z  terenami  zurbanizowanymi:  osiedlami  mieszkaniowymi  i  drogami
publicznymi, co generuje częste przemieszczanie się mieszkańców (rekreacja), a tym samym
ogranicza możliwość bytowania i migracji przez ten obszar dużych zwierząt. Nadal jednak
jest to jeden z niewielu już na terenie Pabianic obszarów otwartych powiązanych z terenami
aktywnymi przyrodniczo w sąsiedztwie, o znacznej powierzchni (kilkaset ha) bez zabudowy.
Gatunki zwierząt tu występujące to prawdopodobnie takie, które przystosowały się do życia
w bliskim sąsiedztwie człowieka. Na terenie sąsiadującym z obszarem opracowania planu –
w dolinie Pabianki na północ od granicy obszaru opracowania planu w trakcie inwentaryzacji
terenowej zaobserwowano ślady bytności bobrów (ścięte drzewa, żeremia, tama spiętrzająca
wodę w rzece), zwierzęta te bytują prawdopodobnie także w obrębie terenów 12 ZP i 13ZP
(spiętrzony poziom wody w rzece,  ślady podcinania  drzew).  Bobry należą  do  gatunków
objętych obecnie w Polsce ochroną częściową.

W  granicach  analizowanego  obszaru  ani  w  jego  bezpośrednim  sąsiedztwie
nie występują udokumentowane złoża kopalin, obszary ani tereny górnicze.

W otoczeniu  obszaru  opracowania  nie  występują  obszary  Natura  2000,  najbliżej
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położony to PLH 100021 Grabia (9,02 km). Z pozostałych prawnych form ochrony przyrody
najbliżej (w promieniu do10 km) znajdują się:
1) rezerwat przyrody „Molenda” (w odległości 9,16 km) obejmujący kilka zespołów leśnych

na terenie Lasu Tuszyńskiego o bardzo różnorodnym i starym drzewostanie (buki, jodły,
dęby, brzozy, klony i jawory);

2) rezerwat  przyrody  „Wolbórka”  (w  odległości  10,55  km)  obejmujący na  terenie  Lasu
Tuszyńskiego podmokłe obniżenie – nieckę źródłową rzeki  Wolbórki  – porosłe lasem
olszowym o bardzo bujnym runie i podszyciu;

3) obszar chronionego krajobrazu „Środkowej Grabi” (w odległości 0,82 km);
4) zespoły  przyrodniczo-krajobrazowe:  „Dobroń”  (w  odległości  3,80  km),  „Mogilno”

(w odległości  3,87  km),  „Międzyrzecze  Neru  i  Dobrzynki”  (w  odległości  5,41  km),
„Ruda Willowa” (w odległości 6,78 km),   „Borkowice” (w odległości 7,53 km), „Dolina
Grabi” (w odległości 8,24 ha), „Kolumna-Las” (w odległości 8,24 ha);

5) 8 użytków ekologicznych.

Rys.  3 Lokalizacja obszaru opracowania projektu planu w odniesieniu do  prawnych form
ochrony przyrody 

Źródło: Portal map Generalnej Dyrekcji Ochrony Środowiska Geoserwis GDOŚ 

W  granicach  obszaru  opracowania  planu  na  podstawie  dostępnej  literatury
i publikowanych danych środowiskowych nie stwierdzono występowania:

1)   siedlisk  przyrodniczych  będących  przedmiotem  zainteresowania  Wspólnoty,  które
wymagają ochrony w formie wyznaczenia obszarów Natura 2000;

2)   gatunków chronionych roślin ani grzybów;
3)   bytowania  gatunków  zwierząt  będących  przedmiotem  zainteresowania  Wspólnoty,

wymagających  ochrony  w  formie  wyznaczenia  obszarów  Natura  2000,  zwierząt
o znaczeniu priorytetowym.
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Szczegółowa analiza obszaru w tym zakresie nastąpi na etapie uzyskiwania zgody na
realizację konkretnych przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko (jeśli
takie będą realizowane). 

Na  przedmiotowym  obszarze  nie  występują  obiekty  ani  obszary  objęte  ochroną
konserwatorską  w  ramach  wpisu  do  rejestru  zabytków  nieruchomych  województwa
łódzkiego lub gminnej ewidencji zabytków Miasta Pabianice.

W granicach obszaru opracowania planu nie występują tereny wskazane w rejestrach:
historycznych zanieczyszczeń powierzchni ziemi, szkód w środowisku prowadzonych przez
Generalnego  Dyrektora  Ochrony  Środowiska  (GDOŚ),  ani  w  wykazie  potencjalnych
historycznych zanieczyszczeń powierzchni ziemi prowadzonym przez starostę.

Z  uwagi  na  brak  istotnych  źródeł  zanieczyszczeń  powietrza  obszar  opracowania
planu  cechuje  się  dobrymi  warunkami  aerosanitarnymi,  nie  zalicza  się  do  obszarów
przekroczeń stężenia średniorocznego zanieczyszczeń powietrza w zakresie NO2, SO2,  ani
pyłu zawieszonego.

Jedynym,  choć mało znaczącym, źródłem zagrożeń dla  środowiska analizowanego
obszaru są przebiegające tuż przy granicy obszaru opracowania planu ulice (Hermanowska,
Wiejska,  Wodna,  –  droga  prowadząca  ruch  lokalny  m.in.  w  kierunku  miejscowości
położonych na południowy-wschód od Pabianic. Ruch samochodowy prowadzony tą drogą
jest niewielki, choć zapewne wywołuje negatywne skutki w środowisku, głównie w zakresie
hałasu i emisji zanieczyszczeń do powietrza i gleby. W zasięgu oddziaływania drogi będą się
znajdowały,  zgodnie  z  dyspozycją  przestrzenną  Zmiany  studium  i  sporządzanego  na  jej
podstawie planu, tereny mieszkaniowe podlegające ochronie akustycznej. 

Stan środowiska przyrodniczego obszaru opracowania planu i jego otoczenia jest dobry,
potencjalne jego zmiany w przypadku braku realizacji  ustaleń projektu planu, wynikałyby
z dalszego  jego  użytkowania  zgodnie  z ustaleniami  obowiązującego  mpzp  uchwalonego
w 2006 r. Obszar został w obowiązującym planie wskazany do użytkowania głównie na cele
zabudowy  mieszkaniowej  wielorodzinnej,  a  także  usług,  zabudowy  mieszkaniowej
jednorodzinnej, zieleni i komunikacji.  Dotychczas tereny te nie zostały zagospodarowane we
wskazany w obowiązującym planie sposób.  

Niewątpliwie  potencjalne zmiany stanu środowiska badanego obszaru byłyby większe
w przypadku  realizacji  obowiązującego  planu  (realizacja  zabudowy  mieszkaniowej
wielorodzinnej) niż w przypadku realizacji ustaleń procedowanego obecnie projektu planu
(realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej). Możliwość przeznaczenia w obecnie
sporządzanym  planie  większości  nieruchomości  rolnych  na  cele  realizacji  zabudowy
mieszkaniowej  jednorodzinnej  wynika  z ustaleń  obowiązującej  Zmiany  studium,  która
dopuszcza taką możliwość, oraz stanowi odpowiedź na aktualne potrzeby rozwojowe miasta.

7. Stan  środowiska  na  obszarach  objętych  przewidywanym  znaczącym
oddziaływaniem

Rodzaje  przedsięwzięć  negatywnie  oddziałujących  lub  mogących  negatywnie
oddziaływać  na  środowisko  określa  rozporządzenie  Rady Ministrów  z  dnia  10  września
2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko.  

W zakresie możliwości realizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na
środowisko  projekt  planu  zawiera  ścisłe  regulacje:  na  całym  obszarze  ustalono  zakaz
realizacji  wszystkich  przedsięwzięć,  które  zgodnie  z  przepisami  odrębnymi  z zakresu
ochrony środowiska, mogą zawsze znacząco oddziaływać na środowisko. Ponadto zakazano
realizacji  wszystkich  przedsięwzięć  mogących  potencjalnie  znacząco  oddziaływać
na środowisko z wyjątkiem:
1) dróg publicznych;
2) infrastruktury technicznej, w tym ujęć wody podziemnej;
3) budowli i urządzeń przeciwpowodziowych oraz budowli piętrzących wodę. 

Dopuszczono  zatem  w  projekcie  planu  możliwość  lokalizacji  przedsięwzięć
mogących oddziaływać na środowisko, ale w bardzo ograniczonym zakresie – większość ww.
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wymienionych,  dopuszczonych ustaleniami  planu przedsięwzięć,  stanowi  realizację  celów
publicznych.

Wspomniane powyżej rozporządzenie Rady Ministrów do przedsięwzięć mogących
potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko kwalifikuje drogi o nawierzchni twardej
o całkowitej długości przedsięwzięcia powyżej 1 km inne niż autostrady i drogi ekspresowe
oraz  nie  będące  nimi  „inne  drogi  nie  mniej  niż  o  czterech  pasach  ruchu  i  długości  nie
mniejszej niż 10 km w jednym odcinku”. Oznacza to, że w granicach obszaru opracowania
planu pojawią się tego typu przedsięwzięcia, należy więc, dla potrzeb niniejszej prognozy,
przeanalizować  stan  środowiska  na  obszarach  ich  przebiegu  oraz  w  terenach
przewidywanego oddziaływania. Prawie wszystkie projektowane drogi zostały wyznaczone
na  terenach  obecnych  łąk  lub  pól  uprawnych.  Jedynie  dwie  drogi  dojazdowe  (19KDD
i 27KDD)  częściowo  przebiegają  w miejscach  obecnych  korytarzy  komunikacyjnych
i wydzielonych  użytków  drogowych  dr.  Stan  środowiska  na  tych  obszarach  oraz  w  ich
sąsiedztwie  jest  dobry.  Drogi  te  nie  posiadają  obecnie  nawierzchni  utwardzonych,  są
przepuszczalne,  nie  prowadzą  ruchu,  który  stanowiłby  jakąkolwiek  uciążliwość  dla
środowiska – ruch samochodowy jest tu sporadyczny,  głównymi ich użytkownikami są piesi
i  rowerzyści.  Wyznaczone  w  planie  tereny  przyszłych  inwestycji  drogowych  są  obecnie
w większości  porośnięte  murawami,  a  także  lokalnie  drzewami  i  krzewami  (szczególnie
w północnej i północno-zachodniej części terenu).

Druga grupa dopuszczonych ustaleniami planu przedsięwzięć mogących potencjalnie
znacząco oddziaływać  na środowisko, do której  należy infrastruktura techniczna (w tym
ujęcia  wód  podziemnych)  będzie  mogła  być  realizowana  w  granicach  całego  obszaru
opracowania planu, należy jednak założyć, że nie będą to przedsięwzięcia istotnie ingerujące
w  stan  środowiska  przyrodniczego.  Jak  wynika  z  zapisów  projektu  planu  możliwość
lokalizacji  sieci  i urządzeń  infrastruktury  technicznej  dotyczy  prawie  całego  obszaru
opracowania  planu  –  terenów:  MN,  MN-U,  WS,  ZP,   KO  i  KOR  oraz  dróg  KD.
Przeznaczenie podstawowe poszczególnych ww. terenów determinuje fakt, iż będą to jednak
wyłącznie  obiekty  i  urządzenia  niezbędne  do  użytkowania  zabudowy,  tworzące  z  nią
funkcjonalną całość.  Ryzyko pojawienia się tu nowych obiektów infrastruktury technicznej,
należących do przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko,
jest  bardzo  niewielkie. Realizacja  sieci  oraz  przyłączy  infrastruktury  technicznej
do budynków,  które  się  pojawią  w tym obszarze,  nie  będzie  się  wiązała  z koniecznością
dokonywania istotnej ingerencji w środowisko przyrodnicze obszaru.

Realizacja budowli i urządzeń przeciwpowodziowych oraz budowli piętrzących wodę
należy  do  trzeciej  grupy  przedsięwzięć  mogących  potencjalnie  znacząco  oddziaływać
na środowisko dopuszczalnych ustaleniami planu. Obecnie trudno przewidzieć, które z ww.
budowli  się tu  pojawią.  Tereny ich przyszłej  realizacji  obecnie są aktywne przyrodniczo,
o dobrym stanie środowiska.   

Stan środowiska w granicach całego obszaru planu jest dobry, jest to w większości
obszar aktywny przyrodniczo, pozbawiony istotnych uciążliwych dla środowiska elementów
zainwestowania.  Rosnąca  tu  zieleń  jest  w  dobrym  stanie  zdrowotnym.  Obiektami
generującymi  potencjalne uciążliwości  jest  napowietrzna linia  elektroenergetyczna 15 kV.
Pozostałe obiekty zainwestowania tj. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, z niewielkim
udziałem usługowej przy ul. Hermanowskiej wykazują niewielki wpływ na stan środowiska
przyrodniczego obszaru w zakresie oddziaływań akustycznych, generowania zanieczyszczeń
powietrza, czy wytwarzania odpadów. Zabudowa ta jest podłączona m.in. do sieci gazowej,
wodociągowej i kanalizacyjnej.
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8. Istniejące  problemy  ochrony  środowiska  istotne  z  punktu  widzenia  realizacji
projektowanego  planu,  w  szczególności  dotyczące  obszarów  podlegających
ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody

W  granicach  obszaru  opracowania  planu,  ani  w  jego  bezpośrednim  sąsiedztwie,
nie występują obszary podlegające ochronie na podstawy ustawy o ochronie przyrody. 

Analizowany obszar jest obecnie pozbawiony istotnych problemów środowiskowych
– jest położony peryferyjnie, na obrzeżach zwartej strefy zurbanizowanej miasta Pabianice.
Jest użytkowany ekstensywnie, dzięki czemu znaczny udział w jego powierzchni ma zieleń,
w  większości  niska,  w  tym  kultywowana  (uprawy  rolne,  łąki).  Stan  środowiska
przyrodniczego obszaru jest dobry, narażony na zmiany wyłącznie pod wpływem czynników
zewnętrznych  –  np.  w  zakresie  napływu  zanieczyszczeń  powietrza  z  terenów
zurbanizowanych  miasta.  Obecnie  jednym  z  głównych  problemów  w  zakresie  jakości
podstawowych  elementów  środowiska  obszaru  miasta  Pabianice  jest  jakość  powietrza
atmosferycznego.  Na  jego  stan  mają  wpływ  przede  wszystkim  emisje  komunikacyjne,
zarówno w obrębie zwartej zabudowy miejskiej jak i związane z  ruchem samochodowym na
drogach krajowych (droga ekspresowa S14/DK91, droga krajowa 71, drogi wojewódzkie 482
i 485). 

Dokument  „Roczna  ocena  jakości  powietrza  w  województwie  łódzkim.  Raport
wojewódzki  za  rok  2023”  (Główny  Inspektorat  Ochrony  Środowiska,  2024)  wykazał,
że największym problemem w skali województwa łódzkiego, w tym Pabianic, są wysokie
stężenia benzo(a)pirenu zawartego w pyle zawieszonym PM10. Podobnie jak w minionych
latach, wysokie wartości stężeń tego zanieczyszczenia rejestrowano w okresach grzewczych.
Przekroczenie poziomu docelowego B(a)P zarejestrowały w 2023 r. niemal wszystkie stacje
pomiarowe w województwie, w tym w Pabianicach (ul. Kilińskiego 4, ul. Konstantynowska);
obszar przekroczeń w porównaniu z 2022 r. uległ jednak znacznemu zmniejszeniu. Ponadto
w ostatnich  latach  nastąpiła  poprawa  jakości  powietrza  pod  względem  poziomu
zanieczyszczenia  pyłem  -  nie  dochodzi  już  do  przekroczenia  poziomu  dopuszczalnego
średniorocznego  oraz  średniodobowego  pyłu  zawieszonego  PM10.  Jednakże  wysokie
dobowe stężenia  pyłu  zawieszonego PM10 rejestrowane w sezonie  grzewczym pozostają
istotnym  problemem.  Przeprowadzona  ocena  jakości  powietrza  wykazała  również  brak
przekroczenia w 2023 r. poziomu dopuszczalnego pyłu zawieszonego PM2,5.

Obszar planu położony jest w oddaleniu od dróg generujących znaczne uciążliwości
akustyczne i sanitarne oraz od innych obiektów uciążliwych dla środowiska.

Z  punktu  widzenia  realizacji  projektowanego  planu  istotnym  problemem  jest
zagrożenie  wynikające  z  obserwowanego  podtapiania  i  zalewania  terenów  w  okresie
wiosennych roztopów oraz podczas długotrwałych opadów. Problem ten dotyczy doliny rzeki
Pabianki i obecnie stanowi zagrożenie jedynie dla upraw rolnych, nie zagraża zabudowie,
gdyż  żadna  obecnie  nie  występuje  ani  w  granicach  terenów  zagrożonych  okresowym
zalewaniem ani  terenów  będących  w zasięgu  strefy  potencjalnie  narażonej  na  okresowe
podtapianie.  Tereny  te  prawie  w  całości  znajdują  w  granicach  terenów  objętych
przeznaczeniem  na  cele  zieleni  urządzonej  (6ZP,  7ZP,  11ZP-15ZP),  a  w  niewielkim
fragmencie zlokalizowane są w obrębie terenów projektowanych dróg (KDZ, 1KDL, 5KDD,
6KDD, 13KDD) oraz przeznaczonych na cele realizacji zabudowy (6MN, 2MN-U). Projekt
planu  zawiera  ustalenia,  które  mają  ograniczyć  potencjalne  ryzyko  poniesienia  strat
materialnych związanych ze zniszczeniem mienia oraz kładzie nacisk na zapobieganie ich
wystąpieniu.

Specyficznym problemem bezpośredniego sąsiedztwa obszaru opracowania planu, ale
także  częściowo  obszaru  planu  (fragmenty  terenów  12  ZP  i  13ZP)  są  bobry  –  ssaki
podlegające ochronie częściowej w Polsce. Ich bytowanie wiąże się z podnoszeniem poziomu
wody  w  rzece,  a  tym  samym  wód  gruntowych  w  jej  pobliżu.  Kopanie  nor  powoduje
osłabienie brzegów rzeki,  efektem ich bytności są także ścięte drzewa na brzegach rzeki.
Obszar  doliny  rzeki  Pabianki  zawiera  się  w  granicach  terenów  przeznaczonych  do
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pozostawienia  w obowiązującym  planie  miejscowym  oraz  w  projekcie  planu  jako
niebudowlane (m.in. tereny: 7ZP, 12 ZP, 13ZP, 14ZP i 15ZP oraz 1WS i 2WS). Niewątpliwie
jednak  obecność  tych  ssaków  w  granicach  terenów  zieleni  urządzonej  może  stanowić
problemy związane z niszczeniem drzewostanów lub brakiem okresowej dostępności terenów
z  uwagi  na  spiętrzenie  poziomu  wody  w  rzece  i osłabienie  wytrzymałości  technicznej
brzegów rzeki Pabianki, a tym samym wzrost ryzyka zalaniem pobliskich terenów – ścieżki
spacerowe. Jednocześnie wprowadzenie zabudowy w otoczeniu doliny Pabianki w postaci
drogi zbiorczej oraz rozległych terenów mieszkaniowych, w terenie obecnie pozbawionym
zabudowy i presji ze strony człowieka, spowoduje zmianę warunków siedliskowych i będzie
prawdopodobnie stanowiło zagrożenie dla bytowania bobra w tym rejonie miasta.

9. Cele  ochrony  środowiska  ustanowione  na  szczeblu  międzynarodowym,
wspólnotowym  i  krajowym,  istotne  z  punktu  widzenia  projektowanego
dokumentu, oraz sposoby, w jakich te cele i inne problemy środowiska zostały
uwzględnione podczas opracowywania planu

Organ gminy sporządzający dokumenty z zakresu planowania przestrzennego, w tym
plan  miejscowy stanowiący  prawo  lokalne,  jest  zobowiązany  do  uwzględnienia  zapisów
dokumentów nadrzędnych o różnym, głównie strategicznym dla danego obszaru charakterze.
Cele ochrony środowiska zostały określone przez stosowne instytucje i władze państwowe na
każdym ze szczebli planowania i zarządzania przestrzenią.

Do zasadniczych dokumentów w tym zakresie należą:
1) Strategia Europa 2020;
2) Rozporządzenie (UE) 2024/1991 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 24 czerwca

2024 r.  w sprawie  odbudowy zasobów przyrodniczych i  zmiana  rozporządzenia  (UE)
2022/869 (Dz. U. UE. L. z 2024 r. poz. 1991);

3) Polityka ekologiczna państwa 2030;
4) Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju 2030;
5) Polska 2025 - długookresowa strategia trwałego i zrównoważonego rozwoju (2000 r.);
6) Strategiczny  plan  adaptacji  dla  sektorów  i  obszarów  wrażliwych  na  zmiany  klimatu

do roku 2020 z perspektywą do roku 2030 (SPA 2020).
Poszczególne  ww.  dokumenty  różnią  się  tematyką  przewodnią  oraz  stopniem

szczegółowości  poruszanych zagadnień,  łączy je natomiast przyjęcie jako głównej  zasady
zrównoważonego rozwoju. 

Dokumenty te jako główne cele w zakresie poprawy jakości środowiska, przyjmują
min.:
1) utrzymywanie i powiększanie zasobów zieleni (tzw. „zielonej infrastruktury”);
2) zmniejszanie wielkości „niskiej emisji” energetycznej;
3) zmniejszanie „niskiej emisji” komunikacyjnej;
4) wzrost wykorzystania energii odnawialnej;
5) zwiększenie  retencji  wody  (wprowadzanie  odpowiednich  zasad  dotyczących

wykorzystania zasobów „błękitnej infrastruktury”);
6) zwiększenie zdolności adaptacyjnych gminy wobec możliwych zagrożeń wynikających

ze zmian klimatu.
Narzędziem  realizacji  powyższych  celów  jest  m.in.  miejscowy  plan

zagospodarowania przestrzennego oraz zapisy dokumentów sporządzanych na jego potrzeby. 
Analizowany projekt  planu  zawiera  ustalenia,  które  odnoszą  się  do  ww.  celów  –

reguluje  sposób  zaopatrzenia  budynków  mieszkaniowych  w  ciepło  przy  wykorzystaniu
bezpiecznych  ekologicznie  nośników  energii,  ustala  powierzchnię  terenu,  która  musi
pozostać wolna od zabudowy i czynna biologicznie, ustala, że podstawowym odbiornikiem
ścieków docelowo będzie  sieć kanalizacji  sanitarnej  (po jej  rozbudowie),  a  także  określa
zasady zaopatrzenia terenów mieszkaniowych i usługowych w pozostałe sieci infrastruktury
technicznej, co ma na  celu ograniczenie emisji zanieczyszczeń do środowiska.

Kształtowaniu  właściwych  proporcji  pomiędzy  obszarami przeznaczonymi  pod
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zabudowę oraz terenami aktywnymi przyrodniczo służą zapisy projektu planu określające
procentowo udział minimalny terenów biologicznie czynnych – wielkość ta została ustalona
na poziomie minimum od 20% do 90% powierzchni działki lub działki budowlanej.

Obserwowane  zmiany  klimatyczne  w  strefach  zurbanizowanych  jednostek
osadniczych  i  potrzeba  ich  adaptacji  do zachodzących  zmian  podkreślana  w krajowych
dokumentach strategicznych, znalazła odzwierciedlenie w ustaleniach projektu planu poprzez
m.in.  wprowadzenie  odpowiednich  zasad  wyposażenia  obszaru  w  infrastrukturę, a  także
dopuszczenia  lokalizacji  urządzeń  wytwarzających  energię  z  odnawialnych  źródeł
(m.in. fotowoltaika).

Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2024/1991 z dnia 24 czerwca
2024  r.  w  sprawie  odbudowy  zasobów  przyrodniczych  i  zmiany  rozporządzenia  (UE)
2022/869 ustanawia cele i obowiązki dotyczące odbudowy ekosystemów. Z punktu widzenia
analizowanego  projektu  planu  znaczenie  mogą  mieć  w  szczególności  przepisy dotyczące
ekosystemów lądowych i słodkowodnych, ekosystemów miejskich, naturalnej łączności rzek
i  naturalnych  funkcji  powiązanych  równin  zalewowych,  populacji  owadów zapylających,
ekosystemów rolniczych oraz ekosystemów leśnych. Zgodnie z art. 8 ust. 1 Rozporządzenia
do 31 grudnia 2030 r.  państwa członkowskie mają zapewnić brak utraty netto całkowitej
krajowej powierzchni miejskich terenów zieleni oraz pokrycia koronami drzew na obszarach
ekosystemów miejskich w porównaniu z 2024 r. Obowiązek ten dotyczy bilansu na poziomie
krajowym  i  nie  ustanawia  zakazu  przekształcania  każdego  pojedynczego  terenu  zieleni.
Lokalne zmniejszanie powierzchni zieleni i pokrycia koronami drzew może jednak wpływać
na  możliwość  realizacji  tego  celu  i  powinno  być  uwzględniane  przy  ocenie  rozwiązań
planistycznych.

Obszar projektu planu jest prawie w całości niezabudowany. Część powierzchni jest
nadal  użytkowana  rolniczo,  natomiast  na  terenach,  na  których  zaprzestano  użytkowania
rolniczego,  rozwinęły  się  murawy,  zakrzewienia  oraz  lokalnie  zadrzewienia,  szczególnie
w zachodniej i północno-zachodniej części obszaru, nie są to jednak miejskie tereny zieleni.
Niewątpliwie realizacja ustaleń planu w zakresie terenów MN i dróg będzie powodowała
lokalne  zmniejszenie  powierzchni  biologicznie  czynnej  oraz  może  prowadzić  do
zmniejszenia  pokrycia  koronami  drzew.  Oddziaływanie  to  należy  uznać  za  negatywne,
długoterminowe  i  w  części  nieodwracalne.  Jego  ograniczeniu  służy  pozostawienie  bez
zabudowy  szerokiego  pasa  terenów  w  dolinie  Pabianki  (tereny:  ZP  i  WS),  ustalenie
minimalnego  udziału  powierzchni  biologicznie  czynnej  na  terenach  inwestycyjnych  oraz
ustalenia dotyczące retencjonowania wód opadowych. Wskaźnik powierzchni biologicznie
czynnej nie jest jednak tożsamy z ochroną istniejącego pokrycia koronami drzew, dlatego
jako  dodatkowe  działanie  minimalizujące  należy  propagować  wśród  mieszkańców
i użytkowników terenów zachowanie istniejącej zieleni wysokiej w możliwie największym
zakresie  oraz  uwzględnianie  jej  rozmieszczenia  przy  lokalizacji  zabudowy,  dojazdów
i powierzchni utwardzonych.

W odniesieniu do wytycznych rozporządzenia w zakresie rzek i terenów zalewowych
istotne jest zachowanie funkcji doliny rzeki Pabianki. Projekt planu pozostawia koryto rzeki
w terenie WS oraz wyznacza przylegające tereny ZP, w których możliwość zabudowy została
wykluczona lub znacznie ograniczona. Tereny zagrożone okresowym zalewaniem oraz strefa
potencjalnie  narażona  na  okresowe  podtapianie  zostały  wyłączone  spod  zabudowy.
Rozwiązania te ograniczają możliwość dalszej antropogenicznej presji na koryto i najbliższą
część  doliny  oraz  sprzyjają  zachowaniu  jej  funkcji  retencyjnych  i  ekologicznych.
Jednocześnie  urbanizacja  terenów  położonych  w  otoczeniu  doliny  zwiększy  udział
powierzchni  uszczelnionych  i  może  zwiększyć  wielkość  oraz  szybkość  spływu
powierzchniowego,  dlatego  istotne  jest  maksymalne  zatrzymywanie  wód  opadowych
w miejscu ich powstawania, jak ustala projekt planu.

W  zakresie  populacji  owadów  zapylających  należy  stwierdzić,  że  niewątpliwie
realizacja  zabudowy  może  oddziaływać  na  siedliska  dzikich  owadów  zapylających,
w szczególności  poprzez  zmniejszenie  powierzchni  muraw,  zakrzewień  i  innych  terenów
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porośniętych  roślinnością.  Bez  znajomości  lokalizacji  poszczególnych  inwestycji  na
działkach nie jest możliwe ilościowe określenie w prognozie skali tego oddziaływania. Jako
działania  ograniczające  negatywne  skutki  w  tym  zakresie,  należy  propagować  wśród
przyszłych użytkowników poszczególnych terenów zachowanie możliwie dużej powierzchni
trwałej  roślinności,  zachowanie  w  maksymalnym  możliwym  stopniu  istniejących  drzew
i krzewów  oraz  stosowanie  w  nowych  nasadzeniach  zróżnicowanych  gatunkowo,
w szczególności rodzimych roślin nektaro- i pyłkodajnych.

W  granicach  obszaru  nie  występują  grunty  ewidencyjnie  oznaczone  jako  lasy.
Występujące tu skupiska drzew mają charakter sukcesyjny i rozwinęły się na terenach, na
których zaprzestano wcześniejszego rolniczego użytkowania.  Nie  jest  zatem możliwa ich
jednoznaczna kwalifikacja jako ekosystemów leśnych objętych działaniami przewidzianymi
w ww. rozporządzeniu dla ekosystemów leśnych. Niezależnie od powyższego faktu braku
gruntów leśnych w granicach obszaru planu,  zadrzewienia pełnią  lokalnie  istotne funkcje
przyrodnicze,  klimatyczne  i  retencyjne,  a  ich  potencjalna  utrata  została  uwzględniona
w ocenie oddziaływania planu.

Część  obszaru  opracowania  planu  jest  obecnie  użytkowana  rolniczo,  dlatego
realizacja ustaleń planu spowoduje zmniejszenie powierzchni ekosystemów rolniczych. Cele
ww.  rozporządzenia  określone  są  za  pomocą  wskaźników  realizowanych  na  poziomie
państwa  członkowskiego  i  nie  ustanawiają  obowiązku  zachowania  każdej  powierzchni
użytkowanej rolniczo.  Oddziaływanie polegające na trwałej zmianie sposobu użytkowania
części gruntów rolnych zostało uwzględnione w prognozie jako skutek realizacji  projektu
planu. Projekt planu pozostawia cześć gruntów rolnych (w sąsiedztwie rzeki Pabianki) jako
tereny aktywne  przyrodniczo  –  niezurbanizowane  (tereny ZP),  pozostawienie  wszystkich
w dalszym  użytkowaniu  rolniczym  byłoby  sprzeczne  z  polityka  przestrzenną  Miasta
określoną w dokumentach strategicznych.

Na podstawie przeprowadzonej analizy nie jest możliwe stwierdzenie, że realizacja
przedmiotowego miejscowego planu zapewnia osiągnięcie krajowych celów rozporządzenia
(UE)  2024/1991.  Możliwe  jest  natomiast  określenie  lokalnego  oddziaływania  realizacji
ustaleń  planu  na  elementy  środowiska  wymienione  w  rozporządzeniu  oraz  wskazanie
środków służących ograniczaniu oddziaływań negatywnych, co zostało szczegółowo opisane
w  poszczególnych  rozdziałach  niniejszej  prognozy.  Projekt  planu  zawiera  ustalenia
skutkujące  zachowaniem  najważniejszego  lokalnego  ciągu  przyrodniczego  związanego
z doliną  Pabianki,  jednocześnie  umożliwia  przekształcenie  znacznej  części  obecnie
niezabudowanych  terenów biologicznie  czynnych,  w  tym części  terenów zadrzewionych,
realizując  ustalenia  polityki  przestrzennej  Miasta  oraz  odpowiadając  na  obecne  potrzeby
mieszkaniowe jego mieszkańców. Z tego względu realizacja planu wymaga podejmowania
działań  monitorujących  zmiany  w  przestrzeni  i  ich  zgodność  z  ustaleniami  planu  oraz
propagowanie wśród inwestorów działań sprzyjających  maksymalnemu ograniczaniu utraty
istniejącej zieleni oraz powierzchni retencyjnych.

10. Przewidywane  znaczące  oddziaływania  na  cele  i  przedmiot  ochrony  obszaru
Natura  2000  oraz  integralność  tego  obszaru,  a  także  na  środowisko,
z uwzględnieniem  zależności  między  tymi  elementami  środowiska  i  między
oddziaływaniami na te elementy

W  granicach  obszaru  opracowania  planu,  w  jego  bezpośrednim  sąsiedztwie  ani
w bliskim otoczeniu, nie występują obszary podlegające ochronie jako obszary Natura 2000.
Żaden  z  terenów  w  obrębie  obszaru  opracowania  planu  nie  został  w dostępnych
opracowaniach ani publikacjach wskazany do objęcia taką ochroną.

Realizacja  ustaleń  projektu  planu  w  zakresie  zagospodarowania  poszczególnych
terenów  będzie  się  wiązała  z następującymi  zjawiskami  w  zakresie  oddziaływania
na środowisko:
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1) wprowadzeniem gazów lub pyłów do powietrza – źródłem wzrostu emisji zanieczyszczeń
do powietrza będą głównie pojazdy samochodowe poruszające się po drodze zbiorczej
KDZ  (ul.  ks.  Jerzego  Popiełuszki)  oraz  drogach  lokalnych  i  dojazdowych  wewnątrz
obszaru a także  graniczących z obszarem (ul. Hermanowska). Skutkiem realizacji ustaleń
planu  będzie  pojawienie  się  nowych  użytkowników  terenów  przeznaczonych  dla
lokalizacji  domów  mieszkalnych  jednorodzinnych  (obecnie  obszar  jest  w  większości
aktywny  przyrodniczo,  niezabudowany).  Projekt  planu  przewiduje  zaopatrzenia
terenów/nowej zabudowy w energię cieplną z trzech źródeł: 
• z indywidualnych  instalacji  lub  urządzeń  ogrzewczych  na  paliwa  nieodnawialne,

spełniających  wymogi  standardów  emisyjnych,  tj. zapewniających  wysoki  stopień
czystości spalin, zgodnie z przepisami odrębnymi,

• odnawialnych  źródeł  energii,  przy  czym  ustalono  zakaz  lokalizacji  urządzeń
wytwarzających  energię  z  odnawialnych  źródeł  energii  wykorzystujących  energię
wiatru  o  mocy  przekraczającej  moc  mikroinstalacji  w  rozumieniu  przepisów
odrębnych, a także biogazowni,

• sieci cieplnej po jej rozbudowie.
Wyklucza się tym samym realizację takich inwestycji w zakresie zaopatrzenia w ciepło,
które mogłyby prowadzić do emitowania szkodliwych dla środowiska zanieczyszczeń; 

2) wytwarzaniem odpadów – w granicach obszaru opracowania będą wytwarzane odpady
związane  z  funkcjonowaniem  obiektów  mieszkalnych  i  usługowych,  czyli  odpady
komunalne. Projekt planu ustala obowiązek zapewnienia na terenie każdej nieruchomości
miejsca  do  gromadzenia  odpadów  stałych  w  pojemnikach  przystosowanych  do
czasowego  ich  gromadzenia  oraz  ich  usuwanie  zgodnie  z przepisami  odrębnymi.
W przypadku odpadów komunalnych szacunkowo należy przyjąć, iż zasadniczy udział
w ich strumieniu będą miały: tworzywa sztuczne, papier i odpady organiczne, dodatkowo
będą  wytwarzane  odpady  związane  z eksploatacją  pomieszczeń  (np. lampy
oświetleniowe).  Ze względu  na  rodzaj  zabudowy  (mieszkaniowa,  usługowa)  należy
przewidywać, że powstaną odpady w postaci mas ziemnych z wykopów;

3) wprowadzaniem ścieków do wód lub ziemi – realizacja ustaleń projektu planu przyczyni
się do pojawienia się ścieków wymagających odprowadzenia z analizowanego obszaru,
gdyż tereny obecnie niezabudowane staną się terenami lokalizacji funkcji mieszkaniowej
i usługowej. Ilość ścieków będzie zależna od ilości użytkowników tych terenów. Zgodnie
z  ustaleniami  planu  ścieki  te  będą  odprowadzane  do sieci  kanalizacji  sanitarnej,
z zastrzeżeniem,  że  do  czasu  wyposażenia  obszaru  objętego  planem  w  sieć  istnieje
możliwość  realizacji  kanalizacji  indywidualnej  poprzez  zastosowanie  szczelnych
zbiorników bezodpływowych, pod warunkiem zapewnienia okresowego ich opróżniania
przez  koncesjonowane  firmy.  Ponadto  ustalono  możliwość  realizacji  na  terenach
zabudowy  mieszkaniowej  przydomowych  oczyszczalni  ścieków  zgodnie
z obowiązującymi przepisami odrębnymi.  Ustalono,  że po przekazaniu do eksploatacji
wybudowanych  poszczególnych  odcinków  sieci,  istnieje  obowiązek  podłączenia
zabudowanych nieruchomości do systemu kanalizacyjnego – z wyjątkiem nieruchomości
posiadających przydomowe oczyszczalnie  ścieków wybudowane  zgodnie  z przepisami
odrębnymi oraz spełniające warunki obowiązujących przepisów odrębnych;

4) wykorzystywaniem zasobów środowiska – projekt planu nie wyznacza żadnych terenów,
na których dopuszczalna jest eksploatacja surowców;

5) zanieczyszczeniem  gleby  lub  ziemi  –  na  obszarze  objętym  projektem  planu
nie przewiduje  się  lokalizacji  obiektów,  których  funkcjonowanie  mogłoby  przy
respektowaniu  wytycznych  projektu  planu,  powodować  zanieczyszczenie  gleby  lub
ziemi.  Projekt  planu  ustala  m.in.  zakaz  wprowadzania  ścieków  do  wód
powierzchniowych i podziemnych oraz do ziemi  – z wyjątkiem ścieków oczyszczonych
w  przydomowych  oczyszczalniach  wybudowanych  i eksploatowanych  zgodnie
z przepisami odrębnymi;
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6) przekształceniem  naturalnego  ukształtowania  terenu  –  poza  doliną  rzeczną,  obszar
opracowania jest pozbawiony innych elementów różnicujących rzeźbę terenu. W obrębie
doliny  różnica  wysokości  między  najwyżej  a  najniżej  położonym  punktami  terenu
oddalonymi od siebie o 500 m wynosi ok. 10 m. W terenach  zagrożonych okresowym
zalewaniem projekt planu zakazuje zmian ukształtowania rzeźby terenu, z wyjątkiem prac
związanych  z  systemem  ochrony  przeciwpowodziowej  oraz  regulacją  rzeki.  Z  kolei
w strefach  oddziaływania  napowietrznych  linii  elektroenergetycznych  15  kV
wprowadzono zakaz tworzenia hałd, nasypów oraz sadzenia roślinności wysokiej. Projekt
planu nie wprowadza innych zasad regulujących zakres ingerencji  w istniejącą rzeźbę
terenu. Realizacja nowego zainwestowania obszaru na zasadach określonych w planie nie
będzie  się  jednak  wiązała  z  koniecznością  wprowadzenia  znaczących  zmian
w dotychczasowym  ukształtowaniu  terenu,  choć  zapewne  nastąpią  one  w  miejscach
lokalizacji zabudowy na stokach doliny rzecznej;

7) emitowaniem hałasu –  konsekwencją  realizacji  ustaleń  planu będzie  wzrost  natężenia
hałasu związany ze wzrostem natężenia ruchu samochodowego na projektowanej drodze
zbiorczej  KDZ  oraz  drogach  lokalnych  i  dojazdowych  wewnątrz  obszaru,  a  także
graniczących z obszarem (ul. Hermanowska). Wzrost ten będzie jednak uzależniony od
rodzaju  zabudowy,  wielkości  działek  budowlanych  i  profilu  mogącej  się  tu  pojawić
działalności usługowej;

8) emitowaniem pól  elektromagnetycznych – obszar  opracowania planu pozbawiony jest
emitorów pól elektromagnetycznych z wyjątkiem linii napowietrznej 15 kV. Projekt planu
ustala  zasilanie z istniejącej sieci niskiego napięcia lub z odnawialnych źródeł energii,
daje możliwość rozbudowy i przebudowy istniejącej linii elektroenergetycznej 15 kV, pod
warunkiem niepowiększania i braku zmiany lokalizacji ustalonych na rysunku planu stref
oddziaływania.  Ponadto  nakazuje  realizację  nowej  sieci  średniego  napięcia  jako
podziemnej;

9) ryzykiem wystąpienia poważnych awarii – ryzyko takie nie istnieje obecnie, nie powinno
również  zaistnieć  w  związku  z  zagospodarowaniem  terenów  zgodnie  z  ustaleniami
projektu planu,  gdyż dla  całości obszaru obowiązuje zakaz lokalizacji  określonych na
podstawie przepisów odrębnych przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać
na  środowisko  oraz  przedsięwzięć  mogących  potencjalnie  znacząco  oddziaływać  na
środowisko (z wyjątkami);

W  ramach  całego  obszaru  objętego  planem  wprowadzono  ustalenia  minimalizujące
ryzyko negatywnego wpływu nowego zainwestowania na środowisko i życie ludzi m.in.:
1) obowiązek  zachowania  jakości  środowiska  na  granicy  działki  budowlanej,  do  której

inwestor posiada tytuł prawny, odpowiedniego dla przeznaczenia terenu określonego dla
działek sąsiednich;

2) zakaz lokalizowania obiektów, urządzeń i sieci infrastruktury, które powodują w obrębie
terenów  zabudowy  mieszkaniowej  oraz  miejsc  pobytu  ludzi  przekroczenie
dopuszczalnych  poziomów  pól  elektromagnetycznych  określonych  w  przepisach
odrębnych;

3) zakaz  lokalizowania  obiektów  i  urządzeń  mogących  powodować  przekroczenie
dopuszczalnych poziomów wibracji.
Należy jednak zakładać, iż wprowadzenie zainwestowania w postaci nowej zabudowy na

tereny  dotychczas  niezabudowane,  będzie  mogło  mieć  wpływ  na  pogorszenie  jakości
środowiska  w  tej  części  miasta.  Przewidywany  wpływ  realizacji  ustaleń  projektu
miejscowego planu zagospodarowania na poszczególne elementy środowiska przyrodniczego
będzie następujący:
1) powietrze: wprowadzenie zainwestowania na terenach obecnie nieużytkowanych, będzie

się  prawdopodobnie  wiązało  ze  wzrostem emisji  zanieczyszczeń do atmosfery,  a  tym
samym pogorszeniem warunków aerosanitarnych obszaru badań i jego bezpośredniego
sąsiedztwa, w porównaniu ze stanem obecnym. Na stan sanitarny powietrza wpływ będą
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miały  przede  wszystkim  zanieczyszczenia  komunikacyjne  oraz  ewentualne  emisje
z budynków  mieszkalnych  (projekt  planu  zakłada  możliwość  zaopatrzenia  w  ciepło
z indywidualnych  instalacji  lub  urządzeń  ogrzewczych  na  paliwa  nieodnawialne,
spełniających  wymogi  standardów  emisyjnych,  tj. zapewniających  wysoki  stopień
czystości  spalin,  zgodnie  z  przepisami  odrębnymi).  Projekt  planu  ustala  zakaz
lokalizowania obiektów i urządzeń mogących powodować  wprowadzanie do powietrza
atmosferycznego  zanieczyszczeń  w  ilościach  powodujących  przekroczenie  norm
dopuszczalnych stężeń określonych w przepisach odrębnych, a także zakaz składowania
materiałów  zawierających  substancje  toksyczne  lub  łatwopalne  mogące  stanowić
zagrożenie dla życia i zdrowia ludzi lub dla środowiska;

2) powierzchnię  ziemi  i gleby:  realizacja  nowego  zainwestowania  obszaru  na  zasadach
określonych  w  planie  nie  będzie  wymagała  wprowadzenia  istotnych  zmian
w dotychczasowym  ukształtowaniu  terenu. Roboty  budowlane  związane  z  realizacją
nowej zabudowy mieszkaniowej i usługowej będą niewątpliwie skutkowały naruszeniem
istniejącej  powierzchni  glebowej  i  powstaniem  powierzchni  utwardzonych  pod
budynkami i dojazdami, pod którymi wykształcą się gleby antropogeniczne przeobrażone
przez człowieka. Gleba z nowych wykopów fundamentowych pod budynkami zostanie
usunięta,  pod powstającymi  nawierzchniami  utwardzonymi  i zabudowanymi  nastąpi
unieczynnienie gleby. Projekt  planu nie określa zasad postępowania z masami ziemnymi
pochodzącymi z wykopów, ale mogą one być zagospodarowanie na terenie ich powstania
(jeśli  spełniają  standardy  jakości  gleby  lub  ziemi)  np.  poprzez  wykorzystanie  do
kształtowania terenów zieleni towarzyszących zabudowie mieszkaniowej;

3) wody  powierzchniowe  i podziemne:  w  granicach  opracowania  planu  przewiduje  się
możliwość  realizacji  zbiorników  wodnych  na  terenach  zagrożonych  okresowym
zalewaniem oraz terenach będących w zasięgu strefy potencjalnie narażonej na okresowe
podtapianie. Należy również spodziewać się, że będą realizowane zbiorniki gromadzące
wody  opadowe  lub  przydomowe  zbiorniki  wodne  w ogródkach.  Realizacja  ustaleń
projektu planu przyczyni się do wzrostu ilości odprowadzanych ścieków z analizowanego
obszaru  –  tereny  obecnie  niezabudowane  staną  się  terenami  lokalizacji  funkcji
mieszkaniowej lub usługowej.  Dla zabezpieczenia jakości wód powierzchniowych oraz
wód podziemnych plan wprowadza ustalenie o docelowym  odprowadzaniu ścieków do
lokalnego układu kanalizacji sanitarnej, na zasadach określonych w przepisach odrębnych
oraz  zakaz  wprowadzania  nieoczyszczonych  ścieków  do  wód  powierzchniowych
i podziemnych  oraz  do  ziemi, a także  tworzenia  i  utrzymywania  otwartych  kanałów
ściekowych. Przy respektowaniu wytycznych projektu planu nie powinno więc nastąpić
pogorszenie jakości wód powierzchniowych ani podziemnych obszaru planu;

4) klimat:  z  uwagi  na  skalę  i  rodzaj  nowych  przedsięwzięć  (zabudowa  mieszkaniowa
jednorodzinna i usługowa, o wysokości do 11 m) lokalizacja nowej zabudowy na terenie
obecnie  niezabudowanym  będzie  miała  wpływ  na  pogorszenie  parametrów  klimatu
lokalnego tj. zmniejszenie wilgotności  i ograniczenie warunków przewietrzania, co może
być  odczuwalne  także  na  terenach  mieszkaniowych  położonych  po  północnej  stronie
obszaru opracowania planu;

5) zwierzęta  i rośliny,  ekosystemy  i  bioróżnorodność:  wprowadzenie  nowej  zabudowy
odbędzie się kosztem terenów zajętych obecnie przez roślinność. Przygotowanie terenów
pod  przyszłe  inwestycje  będzie  wymagało  wycinki  dużej  ilości  drzew  lub  krzewów,
ale głównie w północno-zachodniej części obszaru, w pozostałej części główna roślinność
obszaru to monokultury upraw rolnych oraz murawy na nieużytkach rolnych. Realizacja
nowej  zabudowy  spowoduje  zatem  zmniejszenie  udziału  powierzchni  biologicznie
czynnej  (plan  nakłada  obowiązek  zachowania  minimalnych  powierzchni  jako
biologicznie  czynnych  na  poziomie  20-90%  w zależności  od  terenu),  nie  oznacza  to
jednak,  że  będzie  to  obszar  pozbawiony  różnorodności  biologicznej.  Obecnie
różnorodność ta w obszarach monokultur upraw rolnych (znaczna część obszaru planu)
jest  niewielka,  a  uprawy  prowadzone  są  z  użyciem  środków  ochrony  roślin.
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Wprowadzenie tam zabudowy mieszkaniowej z obowiązkiem zachowania części działki
jako  aktywnej  biologicznie  wytworzy  możliwość  realizacji  ogródków  przydomowych
z bylinami,  drzewami,  krzewami,  oczkami  wodnymi.  Obecnie  w  granicach  obszaru
opracowania planu nie występują zwierzęta duże, a jedynie średnie, ptaki i drobne ssaki
przystosowane do życia w sąsiedztwie ludzi. Intensywne użytkowanie rolnicze zostanie
prawdopodobnie wyeliminowane z tego obszaru, w to miejsce pojawi się nowa zabudowa
mieszkaniowa  jednorodzinna  oraz  usługowa.  Ewentualne  nowe  wygrodzenia  terenów
ograniczą  migracje  zwierząt  i  uczynią  ten  obszar  mniej  atrakcyjnym  dla  średnich
zwierząt.  Realizacja  nowego  osiedla  mieszkaniowego,  dróg  oraz  urządzanie  terenów
wzdłuż  koryta  rzeki  jako  publicznie  dostępnych,  może  wpłynąć  na  populację  bobra
bytującego tuż poza północą granicą obszaru opracowania planu, ale także w granicach
terenów 12ZP i 13ZP – wzdłuż koryta rzeki Pabianki;

6) krajobraz:  realizacja  ustaleń planu wpłynie na krajobraz obszaru – należy on obecnie
do krajobrazów otwartych, prawie pozbawionych zabudowy; zmieni on swój charakter na
zurbanizowany, miejski po wprowadzeniu elementów zabudowy działek, czyli budynków
i  ogrodzeń.  Projekt  planu  zawiera  zapisy,  które  mają  na  celu  minimalizowanie
negatywnych oddziaływań na krajobraz i  wkomponowanie przyszłego zainwestowania
w otaczającą  przestrzeń.  Zawiera  wymagania  ładu  przestrzennego,  w  tym  urbanistyki
i architektury  - określa  m.in.  jednolitą  dla  całego  obszaru  wysokość  zabudowy
o przeznaczeniu podstawowym – do 11 m oraz budynków garażowych i gospodarczych –
do 6 m, a w zakresie kształtowania przestrzeni publicznych (tereny komunikacji drogowej
publicznej  –  KDZ,  KDL  i KDD,  teren  placu  miejskiego  KOR  oraz  tereny  zieleni
urządzonej –  ZP)  ustala  się  zharmonizowanie  w  zakresie  oświetlenia,  kolorystyki
i użytych  materiałów  powtarzalnych  elementów  zagospodarowania  –  w  obrębie
poszczególnych grup wyposażenia;

7) zdrowie  ludzi  –  obecnie  obszar  opracowania  planu  poza  pasem  zabudowy  wzdłuż
ul. Hermanowskiej  pozbawiony  jest  stałych  mieszkańców.  Stan  ten  ulegnie  zmianie
w przypadku  rozwoju  budownictwa  mieszkaniowego  na  tym  terenie. Użytkowanie
poszczególnych terenów w sposób określony w projekcie planu nie powinno skutkować
negatywnym wpływem na zdrowie przyszłych użytkowników tych terenów. W granicach
obszaru planu nie przewiduje się realizacji zakładów stwarzających zagrożenie dla życia
lub  zdrowia  ludzi,  a  w  szczególności  zakładów  o  zwiększonym  lub  dużym  ryzyku
wystąpienia  awarii  przemysłowej,  o  których  mowa  w  przepisach  odrębnych.  Tereny,
przewidziane dla realizacji funkcji mieszkaniowej (oraz tereny z możliwością realizacji
usług i zieleni urządzonej) objęto w planie ochroną akustyczną w rozumieniu przepisów
odrębnych – zaliczono je  do   terenów chronionych akustycznie.  W granicach obszaru
planu zlokalizowana jest napowietrzna linia elektroenergetyczna 15 kV, która jak każdy
tego  typu  obiekt  stwarza  potencjalne  zagrożenie  w  postaci  emisji  fal
elektromagnetycznych oraz w przypadku zerwania przewodów ryzyko porażenia prądem.
Z tego względu projekt planu ustala, że w terenach budowlanych obowiązują wskazane
na  rysunku  planu  strefy  oddziaływania  linii po 7,5 m  od osi  linii  15  kV  w których
obowiązuje  m.in.:  zakaz  lokalizowania  pomieszczeń  przeznaczonych  na pobyt  ludzi,
lokalizowania maszyn i urządzeń budowlanych oraz składowisk wyrobów i materiałów,
a warunki zagospodarowania w strefach oddziaływania oraz lokalizacja budynków winny
uwzględniać obowiązujące w tym zakresie przepisy odrębne, w szczególności dotyczące
dopuszczalnego poziomu pól elektromagnetycznych w środowisku oraz bezpieczeństwa
i higieny pracy.  

Oddziaływania będące skutkiem realizacji ustaleń projektu planu będą występowały
w fazie  budowy  poszczególnych  obiektów,  ich  eksploatacji  i  likwidacji,  a ich  natężenie
będzie zróżnicowane.
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Dla potrzeb niniejszej prognozy przeanalizowano możliwe oddziaływania realizacji
ustaleń projektu planu na środowisko przyrodnicze, w podziale na:
1) bezpośrednie – mechaniczne przekształcenia pokrywy glebowo-roślinnej w wyniku
technicznej  zabudowy  powierzchni  ziemi  –  pod  budynkami  oraz  nawierzchniami
utwardzonymi (place postojowe, drogi), hałas, wytwarzanie odpadów;
2) pośrednie  –  emisja  zanieczyszczeń  pyłowych  do  powietrza,  uszczelnienie
powierzchni, ryzyko wystąpienia wypadków w fazie budowy;
3) wtórne  –  zwiększenie  spływu  powierzchniowego  wód  opadowych  w  obrębie
uszczelnionych powierzchni;
4) skumulowane  –  wzrost  emisji  zanieczyszczeń  pyłowych,  gazowych,  produkcji
odpadów, ścieków, wzrost natężenia hałasu, zmniejszenie wilgotności powietrza, obniżenie
poziomu wód gruntowych, uszczelnienie powierzchni – zmniejszenie powierzchni retencji
naturalnej  (gruntowej),  zmniejszenie  różnorodności  biologicznej,  zmiana  krajobrazu
z otwartego podmiejskiego na miejski; 
5) krótkoterminowe – emisja hałasu i pyłów  w fazie budowy budynków mieszkalnych
i usługowych, ryzyko wystąpienia wypadków w fazie budowy;
6) długoterminowe  –  zmniejszenie  powierzchni  biologicznie  czynnej  poprzez  zajęcie
zabudową  (budynki,  nawierzchnie  utwardzone),  wytwarzanie  odpadów  (pojawienie  się
odpadów komunalnych);
7) stałe  –  zmniejszenie  powierzchni  biologicznie  czynnej,  uszczelnienie  powierzchni,
wytwarzanie odpadów;
8) chwilowe – ryzyko wystąpienia wypadków, hałas i zanieczyszczenia pyłowo-gazowe
powietrza powodowane pracą sprzętu budowlanego, występujące w fazie budowy obiektów.
Jak  opisano  w  powyższej  analizie  oddziaływań,  realizacja  ustaleń  projektu  planu  będzie
miała wpływ głównie na powietrze, krajobraz, roślinność i klimat, a w mniejszym stopniu
stopniu  na  inne  elementy  i  cechy  środowiska  przyrodniczego  tj.  rzeźba  terenu,  zasoby
surowcowe, wody.
 

Głównymi  terenami  w  obrębie   obszaru  opracowania  projektu  planu,  które  będą
mogły generować oddziaływania wpływające na zmianę stanu środowiska przyrodniczego
obszaru są tereny MN i MN-U. Efekt kumulowania ich oddziaływań i projektowanych dróg,
w  tym  zbiorczej  biegnącej  m.in.  wzdłuż  północnej  granicy  obszaru,  obejmie  tereny
o wysokich walorach przyrodniczych oraz krajobrazowych. Kumulowanie się oddziaływań
na środowisko tj. zmniejszanie retencji powierzchniowej, wzrost zanieczyszczeń powietrza
i hałasu,  emisja  ścieków,  wzrost  ilości  wytwarzanych  odpadów,  ograniczenie  możliwości
przemieszczania  się  średnich  i  dużych  zwierząt,  wzrost  promieniowania
elektromagnetycznego  będzie  następowało  w miarę  rozrastania  się  powierzchni
zainwestowanej  i  budowy kolejnych obiektów.  Złagodzenie  skumulowanych oddziaływań
będzie możliwe np. poprzez zapewnienie odpowiedniego minimalnego udziału powierzchni
biologicznie czynnej wg wartości wskazanych w projekcie planu, stosowanie zasad obsługi
w zakresie infrastruktury technicznej, postępowania ze ściekami i opadami,  w przypadku
paneli  fotowoltaicznych  zastosowanie  odpowiednich  powłok  ogniw  fotowoltaicznych
zapobiegających  odbijaniu  promieniowania  słonecznego  (co  ograniczy  dezorientację
przelatujących  ptaków),  zastosowanie  rozwiązań  w  zakresie  ogrodzeń  (zagadnienie
wykraczające poza ustalenia projektu planu)  lub rezygnacja z  ich realizacji,  spowalnianie
odpływu wód i jak największe ich retencjonowanie na miejscu. 
 

Odporność analizowanego obszaru planu na zmiany klimatu, a szczególnie na klęski
żywiołowe,  należy  uznać  za  bardzo  wysoką.  Skutkiem realizacji  ustaleń  projektu   planu
będzie bowiem budowa budynków o funkcji mieszkaniowej i usługowej w granicach terenów
MN,  MN-U.  Żaden  z  budynków  nie  powstanie  na  terenach  powodziowych,  gdyż  takie
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w granicach obszaru opracowania planu nie występują. Zabudowa ta będzie odporna na takie
zjawiska  w  zakresie  zmian  klimatycznych  jak  fale  upałów  i  susze.  Przy konstruowaniu
obiektów należy jednak wziąć pod uwagę nasilanie się takich zjawisk jak burze i silne wiatry,
których  skutkiem  może  być  uszkodzenie  obiektów  i  stwarzanie  zagrożenia  dla
bezpieczeństwa  ludzi.  Oddziaływanie  zmieniających  się  warunków  klimatycznych
i środowiskowych na efekty realizacji ustaleń projektu planu będzie zatem znikome.

Wprowadzenie zabudowy na tereny dotychczas niezabudowane, zgodnie z warunkami
określonymi w projekcie planu, będzie miało wpływ na nasilanie się takich zmian jak wzrost
średniej  temperatury  powietrza  czy zmniejszenie  wilgotności  powietrza.  Jak  wynika
z przeprowadzonych analiz  wpływu realizacji  ustaleń  planu na różnorodność biologiczną
oraz  inne  kwestie/elementy  środowiska  przyrodniczego,  zmianie  może  ulec  część  jego
elementów.  Konieczne  jest  prowadzenie  monitoringu  środowiskowego,  aby zapobiec
istotnym zmianom stanu środowiska.

11. Rozwiązania  mające  na  celu  zapobieganie,  ograniczanie  lub  kompensację
przyrodniczą  negatywnych  oddziaływań  na  środowisko,  mogących  być
rezultatem realizacji projektowanego planu, w szczególności na cele i przedmiot
ochrony obszaru Natura 2000 oraz integralność tego obszaru

Realizacja ustaleń projektu planu będzie skutkowała przede wszystkim powstaniem
nowych terenów z zabudową głównie mieszkaniową oraz dróg.  Nowa zabudowa pojawi się
na  terenach  obecnie  wolnych  od  zabudowy,  porośniętych  zielenią,  częściowo  z  płytkim
poziomem wód gruntowych. Negatywne konsekwencje dla stanu środowiska przyrodniczego
będą  się  wiązały  ze  zwiększeniem  powierzchni  zabudowanych/utwardzonych  oraz  ze
wzrostem  liczby  użytkowników  terenów  (ruch  samochodowy,  emisja  zanieczyszczeń  –
odpady komunalne i ścieki) w porównaniu ze stanem istniejącym (obszar niezabudowany).
Zmiany te będą miały istotny wpływ na stan środowiska przyrodniczego, w szczególności
zieleń i mikroklimat. Projekt planu określa zasady zagospodarowania terenów i ich obsługi
infrastrukturą  techniczną,  które  mają  na  celu  zminimalizowanie  ww. negatywnych
oddziaływań.
W  projekcie  planu  do  istotnych  rozwiązań,  jakie  zaproponowano  dla ograniczania
negatywnych oddziaływań na środowisko, krajobraz i życie ludzi, należą:
1) ustalenie  wskaźnika  powierzchni  biologicznie  czynnej  na  poziomie  20%  w  terenie

obsługi  komunikacji,  25%  w  terenie  placu  lub  rynku,  30-55%  w terenach
mieszkaniowych  i  usługowych  oraz  85-90%  w  projektowanych  terenach  zieleni
urządzonej;

2) zakaz realizacji przedsięwzięć mogących  zawsze znacząco oddziaływać na środowisko,
a także  większości  mogących  potencjalnie  znacząco  oddziaływać  na środowisko
(dopuszczona jest jedynie realizacja dróg publicznych, infrastruktury technicznej, w tym
ujęć  wody podziemnej  oraz  budowli  i  urządzeń  przeciwpowodziowych  oraz  budowli
piętrzących wodę);

3) ustalenia w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury
technicznej  m.in.  odprowadzenie  ścieków do sieci  kanalizacji  sanitarnej,  zaopatrzenie
w ciepło  ze  źródeł  bezpiecznych  ekologicznie,  zakaz  stosowania  urządzeń  i  instalacji
przekraczających graniczne wartości emisji określone w przepisach odrębnych;

4) wprowadzenie ustaleń mających na celu minimalizowanie przenikania zanieczyszczeń do
wód gruntowych, podziemnych i do gruntu tj.: nakaz przestrzegania zasad określonych
w przepisach  odrębnych,  w  związku  z położeniem  całego  obszaru  objętego  planem
w granicach  Głównego  Zbiornika  Wód  Podziemnych  Nr  401  Niecka  Łódzka;  zakaz
wprowadzania nieoczyszczonych ścieków do wód powierzchniowych i podziemnych oraz
do ziemi, a także tworzenia i utrzymywania otwartych kanałów ściekowych;

5) ustalenie zasad związanych z potrzebą ograniczenia zagrożeń wynikających z wysokiego
prawdopodobieństwa okresowego zalewania lub podtapiania terenów, w tym m.in.: zakaz
realizacji indywidualnej kanalizacji sanitarnej oraz ujęć wód podziemnych; 

29



6) wprowadzenie  ustaleń  mających  na  celu  wzmocnienie  odporności  obszaru  na  zmiany
klimatu  (zapobieganie  suszom):  nakaz  stosowania  rozwiązań  umożliwiających
retencjonowanie nadmiaru wód opadowych i roztopowych, przed ich odprowadzeniem do
sieci  kanalizacji  deszczowej,  zgodnie  z  przepisami  odrębnymi;  nakaz  ograniczenia
odpływu  wód  opadowych  i  roztopowych  do  sieci  kanalizacji  deszczowej  poprzez
zagospodarowanie  w  sposób  umożliwiający  wykorzystanie  ich  na  miejscu  oraz
odprowadzenie do ziemi na zasadach określonych w przepisach odrębnych;

7) ustalenie ochrony akustycznej  dla  terenów mającej  na celu zapobieganie negatywnym
wpływom  ruchu  samochodowego  i  innych  przedsięwzięć  generujących  uciążliwość
akustyczną.  Ochronę  ustalono  nie  tylko  dla  terenów  mieszkaniowych,  ale  także  dla
terenów  zieleni  urządzonej.  Mimo  zagwarantowania  w  planie  ochrony  akustycznej,
przyszłym  użytkownikom  terenów  mieszkaniowych,  a szczególnie  położonych
w bezpośrednim  sąsiedztwie  projektowanej  drogi  1KDL  (będzie  zbierała  ruch
samochodowy z nowych osiedli mieszkaniowych i zapewniała połączenie obszaru planu
z otoczeniem),  zaleca  się  wycofanie  zabudowy w głąb  działki  oraz  tworzenie  pasów
zieleni od strony przyległych dróg.

Przyszłym użytkownikom terenów zabudowy mieszkaniowej, a także mogącej się tu
pojawić  usługowej,  poza  ustaleniami  projektu  planu,  zaleca  się,  aby planując  inwestycje
uwzględniać  potrzebę  wkomponowania  zieleni,  w  szczególności  istniejących  zwartych
skupisk  zieleni  wysokiej,  w  przyszłe  zagospodarowania  obszaru  w możliwie  jak
największym  stopniu.  Przy  lokalizacji  budynków,  dojazdów,  miejsc  postojowych
i infrastruktury  należy,  w  granicach  możliwości  wynikających  z  przepisów  odrębnych
i ustaleń  planu,  uwzględniać  rozmieszczenie  istniejącego  drzewostanu.  Sadzenie  drzew
i krzewów jest bardzo istotne ze względów sanitarnych. W przypadku konieczności usuwania
drzew  zaleca  się  odtwarzanie  zasobu  zieleni  poprzez  nasadzenia  drzew  i  krzewów,
z preferencją dla gatunków rodzimych i odpornych na prognozowane warunki klimatyczne.
Kształtowanie  zieleni  powinno  uwzględniać  tworzenie  zróżnicowanych  strukturalnie
i gatunkowo siedlisk, w tym udział roślin nektaro- i pyłkodajnych wspierających populacje
dzikich  owadów zapylających.  Ze względów ekologicznych,  ekonomicznych,  społecznych
oraz estetycznych za bardzo pożądane uważa się sadzenie drzew szczególnie w rejonie dróg.
Tam, gdzie nie będzie możliwe przyjęcie takich rozwiązań, należy wprowadzać zadarnianie
wszystkich  wolnych  od zabudowy  i  komunikacji  powierzchni.  Trawniki  spełniają
podstawową rolę sanitarno-higieniczną wychwytując zanieczyszczenia, a sedymentacja pyłu
na trawnikach przeciwdziała ich wtórnemu unoszeniu i przenikaniu do gleb.

Szczególne znaczenie dla ograniczania oddziaływania terenów zabudowy położonych
w sąsiedztwie doliny Pabianki ma zachowanie infiltracji i retencjonowanie wód opadowych
w granicach nieruchomości oraz ograniczanie ich szybkiego odpływu do odbiorników.

12. Rozwiązania alternatywne do projektu planu

Ze  względu  na  brak  obszarów  Natura  2000  w  granicach  badanego  obszaru  oraz
w jego sąsiedztwie (w strefie możliwego oddziaływania rozwiązań zawartych w projekcie)
nie wskazuje się rozwiązań alternatywnych do zawartych w projekcie planu.

Przekształcenie obszaru opracowania, obecnie porośniętego prawie w całości zielenią,
w tereny o funkcji mieszkaniowej, z niewielkim udziałem usługowej – z punktu widzenia
kształtowania  walorów  przyrodniczych  i  krajobrazowych  nie  będzie  korzystne.  Tereny
otwarte  obszaru opracowania planu stanowią obecnie strefę napływu mas powietrza znad
pobliskich terenów leśnych oraz otwartych wsi Hermanów i Bychlew umożliwiają odpływ
zanieczyszczonego  powietrza  ze  strefy  zurbanizowanej  miasta,  funkcja  ta  zostanie
ograniczona.  Z  punktu  widzenia  ochrony  środowiska  rozwiązaniem  alternatywnym
najbardziej  korzystnym  byłoby  pozostawienie  większej  części  analizowanego  obszaru
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w dotychczasowym  użytkowaniu,  w  szczególności  zachowanie  terenów  zadrzewionych
i zakrzewionych oraz ograniczenie zasięgu nowych terenów inwestycyjnych.  Rozwiązanie
takie ograniczałoby utratę powierzchni biologicznie czynnych i pokrycia koronami drzew,
zachowywałoby większą zdolność retencyjną obszaru oraz w mniejszym stopniu wpływałoby
na  lokalne  warunki  klimatyczne  i  siedliskowe.  Wariantem  pośrednim  mogłoby  być
zachowanie podstawowego kierunku urbanizacji przy jednoczesnym wyłączeniu z zabudowy
najbardziej zwartych skupisk istniejącej zieleni wysokiej, zwiększeniu minimalnego udziału
powierzchni  biologicznie  czynnej  na  części  terenów  MN  oraz  zwiększeniu  szerokości
terenów  wolnych  od  zabudowy  w  sąsiedztwie  doliny  Pabianki.  Wyznaczenie  terenów
o funkcji  mieszkaniowej  na  tym  obszarze  nie  jest  jednak  inicjatywą  powstałą  na  etapie
sporządzania analizowanego projektu planu miejscowego, lecz stanowi realizację zapisów
obowiązującego  Studium,  w którym zaproponowano  ich  wyznaczenie  oraz  nawiązuje  do
ustaleń  obowiązującego  planu  miejscowego,  który  również  przeznacza  zachodnią  część
analizowanego obszaru  na cele  mieszkaniowe.  Zastosowanie  rozwiązania  alternatywnego,
jakim mogłoby być pozostawienie obszaru w dotychczasowym użytkowaniu, byłoby zatem
sprzeczne  z kierunkami  rozwoju  gminy  określonymi  w obowiązującym  Studium.
W odniesieniu do terenów oznaczonych symbolem MN należy podkreślić, że w przypadku
braku realizacji ustaleń analizowanego projektu planu, byłyby one zagospodarowane zgodnie
z obowiązującym  na  tym  obszarze  miejscowym  planem  uchwalonym  w  2006  r.,  który
również  przeznaczał  część  obszaru  na  funkcję  mieszkaniową,  ale  o znacznie  większej
intensywności, bo wielorodzinną. Dodatkowo projekt planu wyznacza szerszą strefę zieleni
wzdłuż koryta  rzeki  Pabianki,  niż  obowiązujący mpzp,  co należy uznać za korzystniejsze
z punktu  widzenia  ochrony  przyrody  działanie.  Projekt  planu  przyjmuje  rozwiązanie
kompromisowe polegające  na  umożliwieniu  rozwoju  zabudowy mieszkaniowej  zgodnego
z kierunkami określonymi w dokumentach polityki przestrzennej miasta, przy jednoczesnym
zachowaniu  szerokiego  ciągu  terenów WS,  ZP i  ZN w dolinie  Pabianki  oraz  określeniu
minimalnego  udziału  powierzchni  biologicznie  czynnej  i  zasad  gospodarowania  wodami
opadowymi.  Z punktu widzenia ochrony środowiska wariant  ten jest  mniej  korzystny niż
pozostawienie terenów w dotychczasowym użytkowaniu, lecz ogranicza część negatywnych
skutków urbanizacji. 

Należy podkreślić,  że  w trakcie  plac  planistycznych,  na  skutek  stanowiska RDOŚ
w Łodzi (pismo WOOS.410.344.2026.MGw z dn. 7.08.2026 r.), w projekcie planu dokonano
zmian  polegających  na  zwiększeniu  udziału  powierzchni  biologicznie  czynnej  w części
terenów mieszkaniowych (5MN, 6MN, 16MN, 22MN, 23MN, 24MN, 25MN, 27MN, 28MN,
30MN i 31MN).

Dla  ograniczenia  ewentualnych  negatywnych  oddziaływań  na  środowisko,  w tym
zdrowie  ludzi,  istotne  jest  respektowanie  ustaleń  projektu  planu  w zakresie  usytuowania,
gabarytów  (szczególnie  wysokości  i  powierzchni)  nowej  zabudowy,  udziału  powierzchni
biologicznie  czynnej,  a  także  zasad  postępowania  ze  ściekami  i  wodami  opadowymi
oraz sposobu  zaopatrzenia  w  ciepło.  Zaproponowane  w projekcie  planu  rozwiązania
w zakresie  przeznaczenia  terenów,  sposobu  ich  zagospodarowania,  warunków
dla projektowanej zabudowy oraz zasad obsługi technicznej i komunikacyjnej, mają na celu
stworzenie  warunków  dla  prawidłowego  funkcjonowanie  omawianego  obszaru.  Bardzo
istotne jest monitorowanie tych form działalności, które będą miały wpływ na jakość wód
gruntowych i powierzchniowych (rzeka Pabianka, obszar GZWP Nr 401 „Niecka Łódzka”),
a także na kształtowanie warunków klimatycznych obszaru i jego sąsiedztwa.

13. Propozycje  dotyczące  przewidywanych  metod  analizy  skutków  realizacji
postanowień projektowanego planu oraz częstotliwości ich przeprowadzania

Projekt  planu  został  sporządzony  zgodnie  z  obowiązującymi  przepisami,  w tym
z zakresu ochrony środowiska.  Realizacja ustaleń projektu planu wymaga kontroli  i oceny
jakości  poszczególnych  elementów  środowiska.  Ocenie  należy  poddać  oddziaływania
nowego  zainwestowania  oraz  skuteczność  przewidywanych  działań  zapobiegających,
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ograniczających,  kompensujących  negatywne  oddziaływanie  na  środowisko,  w  tym  na
krajobraz.  Konieczne  jest  monitorowanie  i konsekwentne  egzekwowanie  od inwestorów
narzuconych  ustaleniami  planu  zasad  kształtowania  zabudowy  oraz  postępowania
ze ściekami, wodami opadowymi, odpadami, a także prowadzenie monitoringu środowiska
akustycznego obszaru opracowania planu oraz terenów sąsiednich, szczególnie w północnej
części  obszaru,  gdzie  zgodnie  z  ustaleniami  planu  będzie  realizowana  droga  zbiorcza.
Szczególnej  kontroli  należy  poddać  zachowanie  udziału  powierzchni  aktywnych
przyrodniczo,  stosowanie  się  przyszłych  użytkowników  terenów  do  zasad  postępowania
z wodami  opadowymi  oraz  ściekami,  a  także  do  obowiązku  wykorzystywania  paliw
grzewczych o niskiej emisji zanieczyszczeń do powietrza.

Do  elementów  wymagających  obserwacji  w  związku  z  realizacją  planu  należy
zaliczyć,  w  miarę  dostępności  odpowiednich  danych,  zmiany  powierzchni  terenów
biologicznie  czynnych,  zmiany  pokrycia  koronami  drzew,  skalę  zachowania  istniejącej
zieleni  wysokiej  oraz skuteczność rozwiązań służących retencjonowaniu wód opadowych.
Wyniki  takich  obserwacji  mogą  być  wykorzystywane  przy  okresowych  analizach  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy kolejnych pracach planistycznych.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie regulują metod
analizy skutków realizacji zapisów miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego,
ani  częstotliwości  ich  przeprowadzania  w  odniesieniu  do  zmian  jakości  środowiska
przyrodniczego.  Badaniu  jakości  środowiska  służy  regularny  monitoring  jego
poszczególnych komponentów, w tym powietrza, wody, gleb, klimatu akustycznego. Analiza
porównawcza wyników pomiarów i obserwacji  przeprowadzonych w ramach monitoringu
powinna  być  podstawową  metodą  analizy  skutków  realizacji  ustaleń  projektu  planu
w środowisku  przyrodniczym.  Zgodnie  z  wymogami  przepisów  dotyczących  ochrony
środowiska,  do  prowadzenia  monitoringu  środowiska  zobligowane  są  państwowe  organy
monitoringu środowiska,  poprzez  tzw.  państwowy monitoring  środowiska.  Jest  to  system
pomiarów,  ocen  i prognoz  stanu  środowiska  oraz  gromadzenia,  przetwarzania
i rozpowszechniania  informacji  o  środowisku.  Państwowy  monitoring  środowiska  zbiera
dane na podstawie m.in. dokonywanych przez zobowiązane organy administracji pomiarów
stanu  środowiska,  wielkości  i  rodzajów  emisji  oraz  ewidencji,  do  których  prowadzenia
zobowiązane są podmioty korzystające ze środowiska (m.in. te, które prowadzą działalność
powodującą  wprowadzenie  szkodliwych  substancji  do  powietrza).  Badania  jakości
poszczególnych elementów środowiska powinny być przeprowadzane w sposób cykliczny,
a ich zakres i częstotliwość wynikać z charakteru inwestycji dopuszczonych do realizacji na
mocy zapisów planu miejscowego.

14. Transgraniczne oddziaływanie na środowisko

Realizacja  ustaleń  projektu  planu  nie  będzie  skutkowała  transgranicznym
oddziaływaniem na środowisko ze względu na położenie obszaru objętego opracowaniem
planu w odległości ponad 185 km od najbliższej granicy sąsiedniego państwa.

15. Streszczenie w języku niespecjalistycznym

Prognoza  oddziaływania  na  środowisko  jest  dokumentem  sporządzanym
obowiązkowo  dla  miejscowych  planów  zagospodarowania  przestrzennego  (przed
skierowaniem projektu planu do uzgodnień). Niniejsze opracowanie zostało sporządzone dla
potrzeb  projektu  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego dla terenów
położonych  w  Pabianicach  w  rejonie  ulic:  Hermanowskiej  i  Zielnej  –  część  północna,
obejmującego teren o powierzchni ok. 105 ha  w południowej części miasta, tuż przy granicy
administracyjnej z gminą wiejską Pabianice.  Decyzja o przystąpieniu do sporządzania planu
miejscowego oraz  granice  planu  określone  zostały  w załączniku  graficznym  do  uchwały
Nr LIV/539/22 Rady  Miejskiej  w  Pabianicach  z dnia  26 października  2022 r. w sprawie
przystąpienia  do  sporządzenia  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego
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dla terenów położonych  w Pabianicach  w  rejonie  ulic:  Hermanowskiej  i  Zielnej  –  część
północna.

W  granicach  opracowania  projektu  planu  znajdują  się  tereny  prawie  w  całości
porośnięte zielenią, częściowo użytkowane rolniczo, a tam gdzie zaprzestano upraw rolnych
porośnięte  murawami  i  krzewami,  z  niewielkim  udziałem  drzewostanów,  z  wyjątkiem
północno-zachodniej części, gdzie samosiejski drzew w różnym wieku porastają większość
obszaru.  Jedyne  tereny  zabudowane  obejmują  kompleks  zabudowy  mieszkaniowej
jednorodzinnej przy ul. Hermanowskiej oraz 1 nieruchomość przy ul. Wodnej.

Ze  względu  na  obecny  stan  zagospodarowania  obszaru  nie  generuje  on  żadnych
istotnych uciążliwości dla środowiska przyrodniczego. Obszar ten stanowi rozległy obszar
podmiejskich terenów południowej części Pabianic – dawna wieś Jutrzkowice, graniczących
z rozległymi polami uprawnymi wsi Bychlew. Ze względu na jego położenie w sąsiedztwie
terenów  zurbanizowanych  pełni  on  jednak  ograniczoną  rolę  w  systemie  przyrodniczym
gminy, choć istotną np. z punktu widzenia kształtowania warunków klimatycznych (strefa
przepływu  mas  powietrza  na  kierunku  północ-południe).  Przez  obszar  opracowania
z południa na północ przepływa rzeka Pabianka – na tym odcinku płynąca uregulowanym
korytem o umocnionych brzegach, ze sporadycznie rosnącymi drzewami wilgociolubnymi
(olchy, wierzby).

Cały obszar objęty planem położony jest w granicach obowiązywania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przyjętego w 2006 r.  -  sporządzonego dla całego
miasta, który przeznacza większość obszaru na cele rozwoju budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego.  Z  uwagi  na  zmianę  polityki  przestrzennej  miasta  zawartą  w  „Zmianie
studium  uwarunkowań  i kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  Miasta  Pabianic”
przyjętej uchwałą Nr XXVII/316/12 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 czerwca 2012 r.
konieczne  jest  dla przedmiotowego  fragmentu  miasta  opracowanie  nowych  zasad
zagospodarowania terenów.

W projekcie  planu  miejscowego,  który  składa  się  z  części  opisowej  (tekst  planu  –
projekt uchwały Rady Miejskiej) oraz graficznej (rysunek planu w skali 1:2000) wyodrębnia
się tereny: 
1) MN – teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) MN-U – teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub usług;
3) WS – teren wód powierzchniowych śródlądowych – rzeka;
4) ZP – teren zieleni urządzonej;
5) KDZ– teren drogi zbiorczej;
6) KDL – teren drogi lokalnej;
7) KDD – teren drogi dojazdowej;
8) KO – teren obsługi komunikacji;
9) KOR – teren placu lub rynku.

Realizacja  ustaleń  projektu  planu  będzie  skutkowała  możliwością  realizacji  nowej
zabudowy mieszkaniowej i usługowej oraz nowych dróg stanowiących dojazd do nich. Nowa
zabudowa pojawi się na terenach obecnie wolnych od zabudowy, porośniętych zielenią.

W prognozie  przeanalizowano  rodzaje  potencjalnych  znaczących  oddziaływań  jakie
mogą  wystąpić  na  skutek  zmian  w  użytkowaniu  terenów  obszaru  planu,  szczególnie
w kontekście  realizacji  nowych  osiedli  mieszkaniowych.  Analizie  poddano  także  szereg
ustaleń planu, których celem jest zapobieganie i ograniczanie negatywnych oddziaływań na
środowisko. Zaproponowano metodę analizy skutków realizacji postanowień projektowanego
planu.

Realizacja  ustaleń  planu  będzie  skutkowała  realizacją  nowych  inwestycji  w obrębie
terenów  dotychczas  aktywnych  przyrodniczo.  Negatywne  konsekwencje  dla  stanu
środowiska  przyrodniczego  będą  najistotniejsze  w zakresie  zmniejszenia  powierzchni
biologicznie  czynnej  oraz  związane  ze  wzrostem  liczby  użytkowników  tych  terenów
w porównaniu  ze  stanem  istniejącym.  Wzrośnie  ilość  emitowanych  zanieczyszczeń
gazowych i pyłowych, ilość wytwarzanych odpadów komunalnych i ścieków, zwiększy się
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natężenie  ruchu  samochodowego  na ulicach  prowadzących  do  nowych  terenów
inwestycyjnych, powstaną nowe bariery przestrzenne dla przemieszczających się drobnych
ssaków.  Realizacja  nowych  inwestycji   będzie  się  prawdopodobnie  także  wiązała
z koniecznością  wycinki  drzew, ale  jedynie  w północno-zachodniej  części  obszaru,  gdyż
większość to  tereny rolne  lub dawne użytki  porośnięte  murawami.  Projekt  planu określa
zasady zagospodarowania terenów i ich obsługi infrastrukturą techniczną, które mają na celu
zminimalizowanie potencjalnych negatywnych oddziaływań.

Wyznaczenie nowych terenów inwestycyjnych nie jest inicjatywą powstałą na etapie
analizowanego projektu planu miejscowego, lecz na etapie obowiązującego obecnie planu
miejscowego,  a  także  stanowi  realizację  zapisów  obowiązującej  Zmiany  studium
uwarunkowań  i kierunków  zagospodarowania  przestrzennego  miasta,  w którym
zaproponowano  poszerzenie  istniejącej  strefy  mieszkaniowej  w  kierunku  południowej
granicy miasta.
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