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UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO — "HERMANOWSKA/ZIELNA- POENOC"

I. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego "Hermanowska/Zielna—p6inoc", sporzadzonego na podstawie uchwaty
Nr LIV/537/22 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 26 pazdziernika 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenow potozonych w Pabianicach w rejonie ulic: Hermanowskiej i Zielnej - czes¢ potnocna.

Procedura opracowania niniejszego planu prowadzona jest w brzmieniu ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwzglednieniem zmian
wprowadzonych ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 1., poz. 1688
ze zm.) w zakresie okreslonym w art. 67 ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy zmieniajace;j.

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Pabianic przyjeta uchwata Rady Miejskiej w Pabianicach Nr XXVII/316/12 z dnia 20 czerwca
2012 r. przewiduje na obszarze objetym projektem planu jako funkcje wiodace tereny
»0 przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej” oraz tereny ,,0 przewadze zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej” — MN/MW, a takze tereny ,,zieleni urzqdzonej z programem
ustugowym” — ZP.

Obszar objety projektem planu polozony jest w dwodch jednostkach strukturalnych
zespot M, dla ktorej studium ustala: jednostka w strukturze przestrzennej miasta, tworzona
w nawigzaniu do zespotu zabudowy ulicy Jutrzkowickiej. (...) Rodzaj i charakter zabudowy
powinien nawigzywac do bezposredniego otoczenia. Czes¢ zachodnia terenu stanowi teren
rozwojowy miasta, a jego uruchomienie powinno by¢é poprzedzone realizacjg inwestycji
z zakresu infrastruktury komunalnej. W zaleznosci od rozpozmania przysztych potrzeb.
Za zgodne ze studium uznaje sie przeznaczenie terenu dla funkcji mieszkaniowej, zarowno
wielorodzinnej, jednorodzinnej jak i mieszanej. Dla zabudowy wielorodzinnej ustala sig
intensywnos¢ zabudowy 0,8, a w przypadku zabudowy jednorodzinnej wielkos¢ dziatki powinna
wahaé sie w granicach ok. 500 — 700 m’ jako wielkosci minimalnej, a powierzchnia
biologicznie czynna minimum 25%. Rozpoczecie procesow inwestycyjnych wymaga
sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zespot N dla ktorej
studium ustala: nowa jednostka w strukturze przestrzennej miasta. Dopuszcza sie zabudowe
uzupeltniajgcq mieszkaniowg jednorodzinng, ustugowq, w nawigzaniu do istniejgcych ulic,
zwlaszcza Miodowej, 15 Putku Piechoty ,, Wilkow”. Czes¢ pozostata terenu stanowi teren
rozwojowy miasta, a jego uruchomienie powinno by¢ poprzedzone realizacjg inwestycji
z zakresu infrastruktury komunalnej. W zaleinosci od rozpoznania przyszlych potrzeb, za
zgodne ze Studium uzmnaje si¢ przeznaczenie terenu dla funkcji mieszkaniowej, zarowno
wielorodzinnej, jednorodzinnej jak i mieszanej. (...) w przypadku zabudowy jednorodzinnej
wielkosé dziatki powinna sie wahaé¢ w granicach 700 -1000 m’ jako wielkosci minimalnej,
a powierzchnia biologicznie czynna minimum 25 %. Rozpoczecie procesow inwestycyjnych
wymaga sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w  skali
szczegotowey.

Analizowany obszar objety jest trzema obowigzujagcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego:
1) Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego

w Pabianicach miegdzy ul. Potokowq, projektowang ul. gen. , Waltera” Janke

i stadionem sportowym P.T.C. zatwierdzonym uchwata Rady Miejskiej w Pabianicach

Nr XXX/318/97 zdnia 27 sierpnia 1997 r. i Nr XXXI1/333/97 z dnia 26 listopada

1997 r.

2) Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego

w Pabianicach w rejonie ul. Miodowej zatwierdzonym uchwala Rady Miejskiej
w Pabianicach Nr LVII/588/02 z dnia 24 kwietnia 2002 r.
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3) Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic w granicach
administracyjnych Gminy Miejskiej Pabianice zatwierdzonym uchwalg Rady Miejskiej
w Pabianicach nr LXVII/561/06 z dnia 29 czerwca 2006 r.

W obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego obszar
projektu planu obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (na terenach wskazanych do scalen), uslug, =zieleni
i komunikacji. Ponadto, obszar zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jak wskazano
powyzej wskazany jest do scalen jako teren zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, dla
ktérego scalenie i podzial ma nastapi¢ w trybie przepisoéw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami.

Powierzchnia obszaru objetego projektem planu wynosi ok. 105,26 ha, znajduje si¢
w potudniowo-zachodniej czgéci miasta. Teren ten obecnie jest niezainwestowany. Pokryty jest
niska roslinnoscia z licznymi zadrzewieniami S$rodpolnymi. Struktura wlasnosciowa
przedmiotowego terenu jest réoznorodna — wlasno$¢ Gminy miejskiej Pabianice i wlasnos¢
prywatna.

Celem regulacji przyjetych w projekcie planu "Hermanowska/Zielna—potnoc" jest
utrzymanie kierunku zagospodarowania na terenach inwestycyjnych (zabudowa
mieszkaniowa) oraz uaktualnienie i ujednolicenie zapisow obowigzujacego planu w celu
umozliwienia bardziej racjonalnego zagospodarowania terenu i rozwoju zgodnych z zapisami
studium, istniejacych oraz planowanych funkcji.

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

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

Wszelkie uwarunkowania i wymagania z zakresu ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury okreslone zostalty w § 6, § 8, a takze na
rysunku planu poprzez m. in. ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy i uktad komunikacji,
ksztattujac w ten sposob uktad urbanistyczny przysztej zabudowy. Natomiast w § 24§ 43
przedmiotowego projektu planu znajduja si¢ ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, takie jak wysoko$¢ zabudowy,
maksymalna powierzchnia zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,
intensywno$¢ zabudowy, warunki przeprowadzania scalen i podzialow terenow.

Ustalenia te zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym wymagan tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury.

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia dotyczace waloréw architektonicznych okreslono w § 6, § 12, § 24-§ 43
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Hermanowska/Zielna—
potnoc", natomiast w § 9 zawarto szereg ustalen stuzgcych ochronie walorow krajobrazowych
1 ich ksztattowaniu, a takze zasad ochrony §rodowiska i przyrody.

Audyt krajobrazowy wojewodztwa todzkiego zostat uchwalony 15 kwietnia 2025 r.
(Uchwata nr XIII/150/25 Sejmiku Wojewodztwa Lodzkiego z dnia 15 kwietnia 2025 r.
w sprawie uchwalenia Audytu krajobrazowego wojewodztwa L.odzkiego) 1 wszedlt w zycie
z dniem 1 lipca 2025 r. W audycie obszar objety projektem planu potozony jest w grupie
krajobrazu okreslonej jako: B. krajobrazy przyrodniczo-kulturowe (kod jednostki: 10-318.19-
5) oraz czgsciowo w grupie okreslonej jako: C. krajobrazy kulturowe (kod jednostki: 10-
318.19-104). W grupach brak wskazan do typowania krajobrazu priorytetowego. W § 11
w przedmiocie danych dotyczacych krajobrazu kulturowego wskazano brak krajobrazéw
priorytetowych na obszarze objetym projektem planu.
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3. Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych

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

W § 22 projektu miejscowego planu "Hermanowska/Zielna—pdinoc" ustalono zasady
zaopatrzenia w wode, uregulowano kwestie m. in. odprowadzania $ciekow sanitarnych oraz
zagospodarowania wod opadowych i roztopowych (w tym separacj¢ zanieczyszczen u zrodet
ich powstawania), kwestie gospodarki odpadami i cieptem (w tym ograniczenia emisji
zanieczyszczen przy produkcji energii cieplnej), a takze mozliwosci wykorzystania
odnawialnych zrodet energii. Wprowadzono takze zapisy dotyczace ochrony przed polami
elektromagnetycznymi.

Grunty uzytkowane rolniczo znajdujace si¢ na obszarze obj¢tym projektem planu nie
wymagajg ustalenia zasad ich ochrony, gdyz zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r.
o ochronie gruntow rolnych i lesnych w granicach administracyjnych miast, grunty rolne nie
podlegaja przepisom zwigzanym z ograniczaniem przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury
wspolczesnej

Na obszarze objetym projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,2Hermanowska/Zielna—pdinoc” znajduja si¢ trzy udokumentowane stanowisko archeologiczne
nr 28, 29, 33, 34 1 58 (wg AZP 69-50), okreslone w ,.Zmianie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Pabianic”. Zasigg strefy stanowisk
archeologicznych okreslono na rysunku planu.

Ustalenia dotyczace postgpowania na obszarze stanowisk archeologicznych okreslono
w teks$cie projektu planu w § 10.

Obszar projektu planu nie znajduje si¢ w zadnej strefie ochrony konserwatorskiej. Nie ma
réwniez w granicach projektu planu obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow i obiektow
o wartosciach kulturowych. Projekt planu nie okreslit rowniez wymagan dotyczacych ochrony
dobr kultury wspodiczesnej ze wzgledu na brak ich wystgpowania w obszarze planu.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, a takze potrzeby
osOb ze szczegélnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami
(Dz.U. 722024 r., poz.1411)

Wymagania w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia okreslone sg
w§91§12,atakze w § 211 § 22 (wybrane zagadnienia).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Hermanowska/Zielna—
péinoc" w § 9 okresla szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, m.in. zakaz wprowadzania zanieczyszczonych S§ciekow do wod
powierzchniowych, podziemnych oraz ziemi, a takze tworzenia i utrzymania otwartych
kanaloéw $ciekowych.

Zapewnienie spelnienia potrzeb osob ze szczegdlnymi potrzebami, w tym mozliwosci
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, uwzgledniajg zapisy w § 12 oraz
§ 21 ust. 3.
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6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Hermanowska/Zielna—
poinoc", poprzez ustalenia w § 5 w zakresie przeznaczenia terenéw oraz w Rozdziale 11
w zakresie optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztalttowania zabudowy,
uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni, zapewniajac jej najbardziej optymalne
zagospodarowanie, uwzgledniajgce warunki terenowe oraz istniejacy stan zagospodarowania.
Z uwagi na fakt, iz w wyniku zmian w zakresie zasad 1 parametrow dotyczacych
zagospodarowania terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng — MN
poszczegblne nieruchomosci zyskaja na warto$ci, ustalono w projekcie planu w Rozdziale 10
stawke jednorazowej oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci do 20%.

7. Prawo wlasnos$ci

Ustalenia projektu planu "Hermanowska/Zielna—potnoc" oraz sposdéb wyznaczenia
terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi okre§lono majac na uwadze poszanowanie
prawa wlasno$ci terenéw, w sposob maksymalnie uwzgledniajacy zlozone wnioski.
W granicach obszaru objetego projektem planu znajdujg si¢ grunty nalezace do 0sob fizycznych
i prawnych oraz Gminy Miejskiej Pabianice. Uwzgledniono w maksymalnie mozliwym stopniu
wnioski wiascicieli nieruchomos$ci, dotyczace przede wszystkim funkcji terendw, a takze
zniesienia zapisanego w obecnie obowigzujacym planie miejscowym obowiazku scalen, korekt
linii rozgraniczajacych i linii zabudowy, czy rozszerzenia katalogu zabudowy dopuszczonej
do realizacji w stosunku do planu obowigzujacego, godzac je z interesem publicznym.

8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Zakres obszaru objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
"Hermanowska/Zielna—p6tnoc" znajduje si¢ poza strefami ochronnymi oraz poza strefami
obszaru ograniczonego uzytkowania wyznaczonymi dla obiektow wojskowych, a takze nie
posiada w swych granicach terenéw zamknigtych. Nie wptywa na realizacje zadan dotyczacych
ochrony granicy panstwowej i kontroli ruchu granicznego. Zgodnie z wnioskami uzyskanymi
w trakcie procedury planistycznej zapisy projektu planu "Hermanowska/Zielna—potnoc" nie
wymagaja ustalenia szczegdlnych wymagan dla potrzeb obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa.

W projekcie planu w § 7 uwzgledniono przepisy w sprawie sposobu zglaszania
1 oznakowania przeszkod lotniczych.

9. Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu "Hermanowska/Zielna—pdinoc" w Rozdziale 6 jako przestrzenie publiczne
wskazuje tereny drog publicznych, teren placu/rynku miejskiego oraz tereny zieleni publiczne;.
Niezaleznie, projekt planu zabezpiecza interes publiczny poprzez koncentracj¢ zabudowy 1 jej
powigzanie z istniejagcym oraz projektowanym publicznym uktadem drogowym. Interes publiczny
zabezpieczaja tez zapisy projektu planu dotyczace srodowiska naturalnego i przyrody (Rozdziat 4),
a takze zapisy w zakresie zasad budowania infrastruktury technicznej oraz komunikacji (Rozdziat
9) oraz tworzenie przestrzeni publicznych (Rozdziat 6).

W projekcie przedmiotowego planu wyznaczono siatke drog publicznych potagczonych
z istniejacymi drogami (ul. Zagajnikowa, ul. Wiejska, ul. Hermanowska, ul. Miodowa,
ul. Zielna i ul. Targowa).

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Hermanowska/Zielna—
potoc" w Rozdziale 9 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i1 budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Natomiast w § 22 ust. 7 zawarto ustalenia
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dotyczace sieci szerokopasmowych, ktorych gtownym zadaniem jest transmisja danych
na bazie ktorej realizowane sg ustugi: dostep do Internetu, monitoring, integracja shuzb
ratunkowych, zarzadzanie o§wietleniem ulicznym, telefonia VolP, telewizja cyfrowa, itp.

11. Zapewnienie udzialu spoleczenstwva w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektroniczne;j.

Zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Prezydent Miasta Pabianic prowadzi rejestr wnioskow o sporzadzenie lub zmiang miejscowych
plandw zagospodarowania. Skladane wnioski sg rejestrowane i stanowia jeden z elementéw
rozwazanych podczas dokonywania okresowych analiz zagospodarowania przestrzennego
miasta.

Dnia 15 listopada 2022 r. Prezydent Miasta Pabianic oglosit o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Hermanowska/Zielna—
pooc" w lokalnej prasie (,,Nowe Zycie Pabianic” Nr 46), a takze zamiescil obwieszczenie
o przystapieniu do sporzadzania ww. miejscowego planu na tablicy ogloszen Urzedu
Miejskiego w Pabianicach w dniach 14 listopada — 16 grudnia 2022 r. oraz na stronie
internetowej urzedu (BIP — 14 listopada 2022 r.), wyznaczajac termin sktadania wnioskéw do
projektu planu. Prezydent zawiadomit tez na pisSmie wlasciwe instytucje i organy, o podjeciu
uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu oraz mozliwo$ci skladania wnioskow.
W odpowiedzi na powyzsze, w wyznaczonym terminie wptynely wnioski od oséb fizycznych,
a takze instytucji i organdéw, ktdre zostaty rozpatrzone w trakcie prac projektowych nad planem.

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

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

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

W dniu 7 maja 2026 r. odbylo si¢ posiedzenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu planu " Hermanowska/Zielna—p6tnoc".
Projekt planu uzyskal pozytywna opini¢ ww. Komisji.

Stata praktyka jest, Ze na stronie Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej
zamieszczane sg informacje dotyczace wszystkich obszarow objetych pracami planistycznymi,
informacje ogolne o etapach procedury planistycznej, w tym informacje na jakim etapie ich
sporzadzania znajduja si¢ poszczegdlne plany.

Dziatanie to (przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej), ma na celu biezace,
ciggte informowanie oraz zapewnienie jak najszerszego udzialu spoteczenstwa w pracach nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Prezydent Miasta Pabianic na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Hermanowska/Zielna—p6inoc"
zapewnia jawno$¢ 1 przejrzysto$¢ tej procedury, czemu shuzg wszystkie podjete dziatania
(wynikajgce zarowno z obowigzkow ustawowych jak 1 poza nie wykraczajacych), zwigzane
z biezagcym informowaniem oraz umozliwieniem jak najszerszego udziatu spoleczenstwa
w pracach nad planem.
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Informacje zamieszczane na stronie Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej,
dotyczace obszaréw objetych pracami planistycznymi oraz informacje ogdlne o etapach
procedury planistycznej, a takze informacje na jakim etapie ich sporzadzania znajduja si¢
poszczegdlne projekty planow — zapewniajg jawnos¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistyczne;.

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

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Hermanowska/Zielna—
pOnoc" w § 22 ust. 1 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia terenéw w obrebie
obszaru projektu planu w wode, ktorych celem jest zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosSci
wody. Obszar objety projektem planu polozony jest w zasiegu obstugi wodociagdéw miejskich.
Istniejaca sie¢ zapewnia odpowiednig ilo§¢ wody do celéw zaopatrzenia ludnosci oraz potrzeb
w zakresie przewidzianych w planie funkcji zagospodarowania. Sie¢ ta bedzie wymagaé
systematycznej rozbudowy, w miar¢ adaptacji terendw obecnie niezagospodarowanych pod
realizowang planowang funkcje mieszkaniow3.

14. Zachowanie rownowagi, miedzy interesem publicznym, a interesami prywatnymi
przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okresSlaniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu

Przy wustalaniu przeznaczenia terenu 1 sposobu jego zagospodarowania, organ
sporzadzajacy przedmiotowy projekt planu wazyt interes publiczny i prywatny. Projekt planu
uwzglednia zar6wno zapisy studium, jak i stan dotychczasowych zobowigzan planistycznych,
a takze uwarunkowania wynikajace z dokumentow planistycznych wyzszego rzgdu.

Ustalenia przedmiotowego projektu planu sa zgodne z polityka rozwoju gminy wyrazona
w innych dokumentach gminnych takich, jak m. in. Strategia rozwoju Miasta Pabianic na lata
2023-2030 z lipca 2023 r., a takze Uchwala Nr LXXV1/741/24 Rady Miejskiej w Pabianicach
z dnia 28 lutego 2024 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego  oraz — miejscowych  planow  zagospodarowania
przestrzennego miasta Pabianic oraz Zarzadzenie Nr 247/2023/P Prezydenta Miasta Pabianic
z dnia 1 sierpnia 2023 r. wsprawie przyjecia Wieloletniego Programu Sporzgdzania
Miejscowych Planow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Pabianic na lata 2023-2027.

Przy wyznaczaniu nowych droég publicznych uwzgledniono zasade roéwnosci
1 proporcjonalnos$ci obcigzen ponoszonych przez wlascicieli poszczegolnych terendw, wazac
przy tym interes publiczny 1 prywatny.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami dostep
nieruchomosci do drogi publicznej jest mozliwy poprzez wydzielone drogi wewngetrzne lub
ustanowienie odpowiednich stuzebnosci. Dokonano analizy ksigg wieczystych (pod katem
dostegpu do drogi publicznej) wszystkich dziatek nieprzylegajacych do wyznaczonych
w projekcie planu drog publicznych oraz dziatek stanowigcych dojazdy (niewydzielone na
rysunku planu).

Teren 1IMN

W terenie 1MN nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 17-117/3
i przylegajaca do drogi 1KDD dziatka 17-117/5 oraz przylegajaca do ul. Hermanowskiej
dziatka 17-117/1 sa w posiadaniu jednego wtasciciela 1 sg objete tg samg ksiggg wieczysta.
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Ponadto, nieprzylegajaca do pasa drogi publicznej dziatka nr 17-166/3 i przylegajaca do
ul. Hermanowskiej dziatka 17-166/1 sa w posiadaniu jednego wtasciciela i sg objete tg samag
ksigga wieczysta.

Projekt planu, w przypadku zaistnienia takiej konieczno$ci i przy zachowaniu
okreslonych warunkow, dopuszcza wydzielanie geodezyjne dodatkowych drog wewnetrznych
na kazdym z terenow inwestycyjnych.

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

1) Ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia
do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego
Obszar objety granicami projektu planu "Hermanowska/Zielna—po6tnoc" znajduje si¢
w odleglosci ok. 150 m—800 m od przystankéw autobusowych linii miejskich oraz
podmiejskich. Taka lokalizacja oraz rozbudowa ukladu droég publicznych pozwoli na
pOzniejszy rozwoj publicznego transportu zbiorowego na obszarze objetym projektem planu.

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

Na obszarze objetym projektem planu "Hermanowska/Zielna—pdinoc" przewidziano
przede wszystkim tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Obszar ten obecnie jest niezainwestowany, dlatego brakuje na tym terenie infrastruktury
publicznego transportu zbiorowego. Istnieje mozliwo$¢ rozbudowy istniejacej w sasiedztwie
projektu planu infrastruktury, zapewniajac tym samym mozliwo$¢ wykorzystania komunikacji
miejskiej jako podstawowego $srodka transportu.

3) Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow
W ramach zagospodarowania terenéw drog publicznych plan ustala lokalizacje
chodnikéw co najmniej jednostronnie oraz mozliwos$¢ lokalizacji Sciezek rowerowych.

4) Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy

Projekt planu miejscowego "Hermanowska/Zielna—potnoc" obejmuje obszary
w wigkszo$ci niezainwestowane. Projekt planu przewiduje utrwalanie 1 rozwdj funkcji
mieszkaniowej uwzgledniajagc warunki istniejagcego zagospodarowania 1 kontynuacje
dotychczasowej polityki przestrzennej miasta.

Nowa zabudowa, na ktorg jest wysokie zapotrzebowanie spoleczne, moze powstac
dzigki ustaleniom niniejszego projektu planu i1 uzupelni ona istniejaca struktur¢ oraz program
funkcjonalny terenow.

Uwarunkowania 1 skutki ekonomiczne realizacji projektu planu zostaty
przeanalizowane w prognozie skutkéw finansowych.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego " Hermanowska/Zielna—
potoc" jest zgodny z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym. Analiza powyzsza zostala przyjeta uchwalg
Nr LXXVI/741/24 Rady Miejskiej w Pabianicach w dniu 28 lutego 2024 r., po uzyskaniu
pozytywnej opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektoniczne;.
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IV. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw projektu planu ,,Hermanowska/Zielna—pdéinoc” na finanse publiczne zostat
wykazany w Prognozie  skutkow  finansowych  uchwalenia  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego. Wykazane w prognozie dochody wigzg si¢ gltownie
z wptywami z optaty planistycznej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci oraz optat od
czynnosci cywilno — prawnych, wzrostu podatku PIT na skutek wzrostu ilosci mieszkancéw
obszaru objetego przedmiotowym planem.

Wydatki obejmowac bedg koszty wykupu gruntu pod drogi i tereny publiczne, koszt
budowy infrastruktury technicznej, ktorej realizacja stanowi zadania wtasne Gminy. Koszty
oraz dochody Gminy nie wystgpig natychmiast po uchwaleniu planu 1 beda roztozone w czasie.

Przewidywane w analizie zawarte] w ,,Prognozie skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” dochody Gminy nie wystapia
natychmiast po uchwaleniu planu 1 bedg rozlozone w czasie. Ich wysokos$¢ okreslona jest
na podstawie prognoz zaréwno ilosciowych i jako$ciowych, jak i przewidywan co do czasu,
kiedy poszczegdlne prognozowane zjawiska moga nastapi¢, a takze ich fakultatywnosci.
Prognozowany poziom wyniku finansowego przedsigwzi¢cia wykazany w analizie moze by¢
obarczony bledem z uwagi na malg przewidywalno$¢ ksztaltowania si¢ cen rynkowych
i zmienno$¢ uwarunkowan w czasie. Rowniez dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji sg danymi
przyblizonymi.

Projekt planu opracowywany jest przez Referat Planowania Przestrzennego w Wydziale
Urbanistyki UMP w ramach zadah wlasnych.
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