UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Zdunska Wola w rejonie ulic: Wilenskiej, L.odzkiej i Getta Zydowskiego

wynikajace z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890 i 2029)

Opracowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta
Zdunska Wola w rejonie ulic: Wilenskiej, Lodzkiej i Getta Zydowskiego rozpoczeto na podstawie
uchwaty nr XXXIV/602/21 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 27 maja 2021 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Zdunska Wola.
Dla obszaru obj¢tego projektem planu obecnie obowigzuje: uchwata nr IV/17/02 Rady Miasta Zdunska
Wola z dnia 13 grudnia 2002 roku w sprawie: zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Zdunska Wola dla obszaru polozonego w rejonie ulic: Lodzkiej i Getta
Zydowskiego.

Prace nad planem zostaly wszczgte przede wszystkim z uwagi na potrzebe dostosowania zapiséw
planistycznych do nowej sytuacji prawnej oraz ustalenia przeznaczenia i sposobu zagospodarowania
przedmiotowego fragmentu miasta zgodnie z wymogami tadu przestrzennego. Konieczno$¢ podjgcia
uchwaty wynika ponadto z potrzeby doprowadzenia zapiséw miejscowego planu do zgodnosci ze Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska Wola oraz stanem
istniejacym w zakresie parametrow i przebiegu drogi wojewddzkiej. Projekt uchwaly przygotowano
réwniez z uwagi na wnioski wiascicieli dziatek dotyczace zmiany przeznaczenia terenow. Uchwalenie
planu miejscowego umozliwi wlasciwe zagospodarowanie terendw i pozytywnie wptynie na poprawe ich
estetyki.

Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni ok. 1,94 ha, polozony w zachodniej czgsci miasta,
przy drodze wojewodzkiej nr 482.

Zgodnie z zasadami polityki przestrzennej Miasta Zdunska Wola zawartymi w Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska Wola przyjetym uchwata
nr X/199/19 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 27 czerwca 2019 r., na przedmiotowym obszarze znajduja
si¢ tereny oznaczone na rysunku Studium symbolami: Ua — tereny zabudowane, w tym wymagajace
przeksztatcen i rehabilitacji w ramach rewitalizacji oraz G, Z, L — ulice miejskiego podstawowego uktadu
funkcjonalnego.

Przedmiotem ustalen planu sa:

- teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1MN;

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej, 0znaczone na rysunku planu symbolami:
1MN-U i 2MN-U;

- teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1M-U;

- tereny zabudowy ustugowej, 0znaczone na rysunku planu symbolami: 1U i 2U;

- teren elektroenergetyki, oznaczony na rysunku planu symbolem 1E;

- tereny drog publicznych, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDG, 1KDD, 2KDD, 3KDD
i 4KDD;

- teren drogi wewnetrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDW;

- tereny ciggdw pieszo-rowerowych, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1IKDX i 2KDX;

- teren obstugi komunikacyjnej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1KS.

Projekt planu zostal sporzadzony na podstawie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890 i 2029),
zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Zdunska Wola oraz przepisami odrgbnymi.

Opracowanie planu miejscowego ma na celu wprowadzenie regulacji w zakresie zasad ksztattowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu z uwzglgdnieniem rzeczywistych granic wlasno$ciowych
nieruchomosci. Poétnocna granica miejscowego planu, na wysokosci dziatki nr ewid. 203/2, obrgb 6,
przecina naniesiony na podktadzie mapowym obiekt 0 powierzchni 10 m?bedacy pozostatoscia kojca dla
psa. Jest to obiekt nietrwale zwigzany z gruntem, bez zadaszenia, porosniety roslinno$cig, zwigzany jest
jedynie z ogrodzeniem terenu. Obiekt czeSciowo jest wzniesiony z przekroczeniem granic w pasie
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drogowym drogi wojewddzkiej. Zgodnie z prawem budowlanym kojec nie jest objety obowigzkiem
zgloszenia urzedowego ani uzyskania pozwolenia na budowe. Projekt planu miejscowego nie zawiera
ustalen dla tego obiektu, tym samym uchwata nie be¢dzie naruszata zasad tadu przestrzennego oraz
prawidtowego zagospodarowania przestrzennego.

Procedura planistyczna zostata przeprowadzona zgodnie z art.17 ww. ustawy:

- w dniu 4 czerwca 2021 r. - w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Zdunska Wola, w prasie
lokalnej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta, zamieszczono ogloszenia i obwieszczenia o podjeciu
przez Rade Miasta Zdunska Wola uchwaty nr XXXIV/602/21 z dnia 27 maja 2021r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta
Zdunska Wola W rejonie ulic: Wilenskiej, Lodzkiej i Getta Zydowskiego imozliwosci skladania
wnioskow;

- w ustawowym terminie sktadania wnioskow do projektu planu tj. 4 - 25 czerwca 2021 r. nie wplynat
zaden wniosek;

- w czerwcu 2023 r. projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, zostat przekazany
do uzgodnien i zaopiniowania;

- w dniach 5 - 25 sierpnia 2023 r. wylozono projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko
do publicznego wgladu w tut. urzedzie. Opracowania udostepniono takze w BIP Urzedu Miasta Zdunska
Wolg;

- w dniu 21 sierpnia 2023 r. przeprowadzono dyskusje publiczng w siedzibie Urzedu Miasta oraz
za pomocg $rodkow porozumiewania si¢ na odleglos¢ (w formie on-line) w sposdb umozliwiajacy
zabieranie glosu, zadawanie pytan i sktadanie uwag;

- w okresie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu oraz w terminie 14 dni od dnia zakonczenia
okresu wylozenia tj. do dnia 8 wrzesnia 2023 r. nie wniesiono uwag do projektu planu.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:
1. art. 1 ust. 2 ustawy:

e wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypetniono gtéwnie poprzez
ustalenie przeznaczenia terendw, parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy, wyznaczenie
linii zabudowy oraz okreslenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

o walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono dzigki ustaleniom dotyczacym ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenow;

e wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych.
okreslono poprzez ustalenie zasad ochrony srodowiska, w tym m.in.:

1) zakaz realizowania przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na Srodowisko w rozumieniu przepiso6w odrebnych;

2) zakaz realizowania przedsiewzig¢, ktore powoduja przekraczanie dopuszczalnych standardow i norm
srodowiskowych w stosunku do istniejacej i projektowanej funkcji danej dziatki budowlanej oraz
terenow 1 dzialek sasiednich;

3) zakazy okreslone w pkt1i 2 nie dotycza inwestycji celu publicznego, w tym rowniez w zakresie
telekomunikacji itacznoéci publicznej oraz inwestycji realizowanych na rzecz obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa,

4) nakaz stosowania rozwigzan technicznych i technologicznych zapewniajacych zachowanie standardéw
jakosci srodowiska zgodnych z przepisami odrgbnymi;

5) nakaz przestrzegania standardow emisji wzgledem funkcji terenu, na ktorym znajduje si¢ zrodto emisji
oraz funkcji terenéw sasiednich;

6) w zakresie ochrony gruntéw i wod:

a) ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych, pochodzacych z zanieczyszczonych
powierzchni szczelnych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza sie stosowanie urzgdzen umozliwiajgcych wykorzystanie na miejscu wod opadowych
i roztopowych oraz odprowadzenie ich do gruntu zgodnie z przepisami odrgbnymi,

c) nakaz wykonania zabezpieczenia przed przenikaniem zanieczyszczen do gruntu i wod
dla istniejacych i projektowanych dojazdéw, parkingéw oraz placéw, zgodnie z przepisami
odrebnymi,




d) zakaz prowadzenia dziatalnosci mogacych wplywac ujemnie i pogorszy¢ stan Jednolitych Czgsci
Wad;

7) obowigzek gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z zasadami utrzymania porzadku

i czystoSci w gminie oraz z przepisami odrgbnymi;

8) zakaz sktadowania i magazynowania materiatow mogacych powodowac zanieczyszczenie srodowiska;
9) w przypadku realizacji indywidualnych systemow ogrzewania nakaz stosowania zrodel ciepta,

spetniajacych wymagania standardow jako$ci powietrza;

10) nakaz zachowania poziomu hatasu dla terenow podlegajacych ochronie akustycznej na podstawie

przepisow odrgbnych, wedlug nastepujacej klasyfikacji:

a) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MN — ustala si¢ kryteria akustyczne jak dla
terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1MN-U, 2MN-U i 1M-U — ustala si¢
kryteria akustyczne jak dla terenow przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe,

¢) pozostate tereny okreslone w planie nie sg klasyfikowane akustycznie.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturoweqo i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej. Projekt
planu nie zawiera ustalen w zakresie zasad ochrony oraz dobr kultury wspotczesnej ze wzglgdu na brak
wystgpowania ww. zasobow na wskazanym terenie;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami, 0 ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami sg zapewnione m.in. poprzez ustalenie obowigzku
zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa w ilosciach
na poziomie minimum okre$lonych w przepisach odrebnych. Ustalenia planu wprowadzaja roéwniez
zakaz realizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

walory ekonomiczne przestrzeni to korzystne potozenie obszaru w granicach administracyjnych miasta
Zdunska Wola, bezposredni dostep do istniejacych drog oraz infrastruktury technicznej;

prawo wiasnosci. Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wtasnosci,

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Projekt planu nie koliduje z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, w granicach obszaru objetego planem nie wystepujg ustanowione tereny
zamknigte lub strefy ochronne takich terenow;

potrzeby interesu publicznego. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ obszarow przestrzeni
publicznej, w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych
okreslono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej jest realizowane na biezaco na poszczegdlnych etapach prac nad projektem
planu m.in. poprzez zamieszczenie zawiadomien tj. ogloszen i obwieszczen w Biuletynie Informacji
Publicznej miasta, w prasie lokalnej oraz na tablicy ogtoszen Urz¢du Miasta.

W ustawowym terminie sktadania wnioskow do projektu planu tj. 4 - 25 czerwca 2021 r. nie wptynat
zaden whniosek. Przy sporzadzaniu projektu planu rozpatrywano wnioski ztozone przed ustawowym
terminem ich sktadania. Wnioski dotyczyly m.in. zmiany przeznaczenia terenow okreslonych
W obowiazujacym planie jako tereny obstugi komunikacji pod ustugi i handel oraz jako teren ustug
administracji pod funkcje ustugowa, handlowa i mieszkaniowa.

W okresie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu oraz w terminie 14 dni od dnia zakonczenia
okresu wylozenia tj. do dnia 8 wrzesnia 2023 r. nie wniesiono uwag do projektu planu;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych jest realizowane w sposob ciagty,
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami. Na biezaco umozliwiany jest zainteresowanym
wglad do projektu planu na kazdym etapie jego opracowywania;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci realizuje si¢
z istniejacej sieci wodociggowe] zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody oraz poprzez
projektowana rozbudowg sieci.

2. art. 1 ust. 3 ustawy:

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,

Prezydent Miasta uwzglednit interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow,
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zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Przedktadany do uzgodnien
i zaopiniowania przez wtasciwe instytucje projekt planu przygotowano z uwzglednieniem obowigzujacego
porzadku prawnego oraz wnioskow spoteczenstwa, ktore wplywaly poza ustawowymi terminami
sktadania wnioskow. W ustawowym terminie nie wptynat zaden wniosek do projektu planu.

3. art. 1 ust. 4 ustawy:

Tereny przeznaczone pod zabudowe stanowia cze$¢ juz istniejacej wyksztalconej, zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej w granicach miasta i sg juz w wigkszo$ci zagospodarowane. Posiadajg one
dostep do istniejacej infrastruktury technicznej oraz przylegaja do istniejacych drog publicznych.

Projekt planu zapewnia obstuge komunikacyjna wszystkich nieruchomos$ci znajdujacych sie
na obszarze objetym ustaleniami planu. Dziatka nr ewid. 204/1, ktora w projekcie planu przeznaczona jest
pod teren drogi wewngtrznej (1IKDW) stanowi wiasno§¢ Miasta Zdunska Wola.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaly Rady Miasta,
0 ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Projekt planu miejscowego obejmuje teren, dla ktérego obowiazujg ustalenia planu miejscowego
przyjetego uchwatg nr IV/17/02 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 13 grudnia 2002 roku w sprawie:
zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska Wola dla obszaru
potozonego w rejonie ulic: L.odzkiej i Getta Zydowskiego.

W ocenie aktualnosci obowiagzujgcych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
fragmentéw miasta Zdunska Wola przyjetej uchwatg nr XX1V/199/16 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia
17 czerwca 2016 r. obowigzujacy plan uznano za nieaktualny, a takze wskazano, iz nalezy uwzglednic¢
mozliwo$¢ dokonania zmian obowigzujacych planéw w niezbednym zakresie wynikajagcym z aktualnych
potrzeb majac za podstawg kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta okre$lone
W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska
Wola.

W studium miasto Zdunska Wola zostato podzielone na trzy obszary funkcjonalne. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego potozony jest w dzielnicy mieszkaniowej. Dla poszczegdlnych
terenow zabudowy studium okresla parametry i wskazniki urbanistyczne, m.in.

1) minimalng powierzchni¢ terenu biologicznie czynnego tj:

- zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — 30%,

- zabudowy ustugowej — 20%);

2) maksymalng warto$¢ wskaznika intensywnosci zabudowy tj.:
- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 0,6.

Okreslone niniejszym planem wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej (tereny
oznaczone na rysunku planu symbolami 2MN-U, 1M-U, 2U) oraz maksymalny wskaznik intensywnosci
zabudowy (teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1MN) wynikajg ze stanu istniejgcego
na dziatkach. Sg to tereny juz zainwestowane, dla ktorych okreslenie wskaznikow wynikajacych z zapisow
studium jest niewspotmierne do warunkéw panujacych na dziatkach. Ponadto w studium w rozdziale 3
»Kierunki zagospodarowania przestrzennego, polityka przestrzenna”, punkcie 2.1., jest zapis, iz
wymagania dotyczace parametrow i wskaznikow urbanistycznych w planach miejscowych nalezy
traktowac jako proponowane i powinny stanowi¢ wielkosci wyjsciowe. Tym samym studium dopuszcza
wprowadzenie innych wskaznikéw przy opracowywaniu planéw miejscowych. Wprowadzenie nowych
wskaznikoéw minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalnego wskaznika intensywnosci
zabudowy zostalo podparte pelna analiza urbanistyczng polegajaca na wyliczeniach na podstawie
ewidencji gruntéw, ortofotomapy i inwentaryzacji terenu.

Ponadto projekt planu okre$la teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony
na rysunku planu symbolem 1MN, ktory obejmuje istniejacag zabudowe mieszkaniowa. Obowigzujace
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska Wola wskazuje ten
teren pod komunikacj¢ — ulica miejska podstawowego uktadu komunikacyjnego, droga klasy G (teren
drogi wojewddzkiej nr 482). Zgodnie z projektem rozbudowy drogi wojewddzkiej, na terenie 1MN nie sg
planowane prace z zakresu inwestycji drogowej. Tym samym okre$lenie na tym terenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej jako usankcjonowanie obecnego zagospodarowania jest zgodne z polityka
przestrzenng miasta Zdunska Wola oraz nie narusza ustalen Studium.



Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

W projekcie planu miejscowego w ogoélnych warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
ustalono, ze zagospodarowanie terenu, nawierzchnie ulic i chodnikéw nalezy ksztalttowaé w sposob
umozliwiajacy bezpieczne korzystanie osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

I1. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Realizacja planu bedzie generowala wydatki z budzetu miasta na cele publiczne, poza biezacy
modernizacja i rozbudowg infrastruktury technicznej, poniewaz wymaga on wykupu gruntéw pod droge
publiczng oraz cigg pieszo-rowerowy. Wydatki i szacowane dochody dla budzetu miasta sg zawarte
w prognozie finansowej planu.

Z uwagi na to, ze wszystkie elementy procedury wynikajace z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly wypetnione, Prezydent Miasta wnioskuje, aby
Rada Miasta uchwalita plan miejscowy, po stwierdzeniu, Ze nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajac
jednoczesénie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych miasta oraz zasadach ich
finansowania.



