UZASADNIENIE
do projektu uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu
miasta Zdunska Wola w rejonie ulicy Widawskiej
wynikajace z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130)

Opracowanie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta
Zdunska Wola w rejonie ulicy Widawskiej rozpoczeto na podstawie uchwaty nr LXXI11/1038/23 Rady
Miasta Zdunska Wola z 24 sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Zdunska Wola w rejonie ulicy Widawskie;.

Na terenie objetym niniejsza uchwata obowigzuje uchwata nr XXXIX/480/2001 Rady Miasta
Zdunska Wola z dnia 28 czerwca 2001 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Zdunska Wola opublikowana w Dz. Urz. Woj. Lodzkiego Nr 161 poz. 2232
z18.08.2001 r.

Projekt planu obejmuje obszar o powierzchni ok. 40,18 ha, w rejonie ulicy Widawskiej. Prace nad
planem wszczeto z uwagi na potrzebe aktualizacji obowigzujacego planu, szczegdlnie w zakresie
zaopatrzenia terenu w infrastrukture techniczng, dostosowaniem zapiséw planistycznych do nowej sytuacji
prawnej oraz ustaleniem nowych przeznaczen i sposobow zagospodarowania przedmiotowego fragmentu
miasta zgodnie z wymogami tadu przestrzennego. Koniecznos$¢ podjecia uchwaty wynika ponadto
Z potrzeby doprowadzenia zapisoOw miejscowego planu do zgodno$ci ze Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska Wola oraz z uwagi na wnioski dotyczace
zmiany przeznaczenia terendw gtownie na cele mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe. Projekt uchwaty
obejmuje obszar wigkszy w odniesieniu do obowiazujacego planu, tym samym kolejnych okoto 10 ha
powierzchni miasta zostanie przeznaczonych na cele budowlane.

Zgodnie z obowigzujacym planem miejscowym obszar objety opracowaniem posiada nastepujace
przeznaczenia:

— tereny mieszkaniowo-ustugowe,
— tereny mieszkaniowe,
— tereny upraw polowych,
— tereny upraw polowych z przeznaczeniem do zalesienia
— tereny infrastruktury technicznej (energetyka),
— tereny ochrony ekologicznej,
— tereny komunikacji kotowej i piesze;j.
Wedlug zasad polityki przestrzennej Miasta Zdunska Wola zawartych w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska Wola, przyjetym uchwatg nr X/199/19
Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 27 czerwca 2019 r., obszar objety projektem planu znajduje si¢
w obszarze funkcjonalnym w obszarze funkcjonalnym M - dzielnice (osiedla) mieszkaniowe,
W nastepujacych strefach:
— urbanizacji oznaczonej na rysunku studium symbolem Ur — tereny rozwojowe, Ua - tereny
zabudowane;
— ochrony warto$ci rolniczych — tereny rolne z mozliwos$cig zabudowy zwigzanej z rolnictwem (R)
wskazane jako gtéwne kierunki rozwoju urbanizacji (oznaczenie graficzne),
— ochrony ekologicznej (E) oraz postulowane zalesienia (ZL),
— komunikacji, na ktora sktadaja sie ulice miejskiego podstawowego uktadu komunikacyjnego (Z,

L) oraz droga ekspresowa S8.

Zgodnie z wytycznymi przyjetymi w Studium w rozdziale 3 ,,Kierunki zagospodarowania przestrzennego,
polityka przestrzenna”, punkcie 1.4. ,,Uwagi dotyczace stref polityki przestrzennej” Ustalenia zawarte w
tekscie i zalgcznikach graficznych Studium wyrazajq jedynie kierunki zagospodarowania przestrzennego
obszaru, nie sq zas scistym przesqdzeniem o formie, granicach zainwestowania i uzytkowania terenow.
Przy sporzqdzaniu planéw miejscowych granice poszczegélnych obszaréw mogq ulec korekcie, zwlaszcza
W kontekscie granic wlasnosci czy szczegolowego projektowania ukfadu komunikacyjnego. Ponadto
Studium dopuszcza weryfikacje (zmniejszenie lub nieznaczne zwigkszenie) obszarow zabudowy,
szczegdlnie przy przeznaczeniu gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Wyznaczenie
w planach tak zweryfikowanych obszarow pod zabudowe nie bedzie uznane za sprzeczne z ustaleniami
Studium.



W projekcie planu ustalono nastgpujgce przeznaczenia:
— teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
— teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug
— teren ustug
— teren drogi ekspresowej
— teren drogi zbiorczej
— teren drogi lokalnej
— teren drogi dojazdowej
— teren komunikacji drogowej wewngtrznej
— teren elektroenergetyKki
— teren rolnictwa z zakazem zabudowy
— teren wod powierzchniowych srodlgdowych
— terenlasu
— teren zieleni naturalnej

Propozycje rozwiagzan funkcjonalno-przestrzennych zawartych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zostaly oparte na ustaleniach obowigzujacego Studium,
z uwzglednieniem aktualnego stanu zagospodarowania i uzytkowania poszczegdlnych terendow oraz
terenow potozonych w bezposrednim sgsiedztwie, a takze uwarunkowan wynikajacych z zasobdw i stanu
srodowiska przyrodniczego.

Z przeprowadzonych na potrzeby obowiazujacego Studium analiz i bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowe wynika, ze maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe jest wigksze
niz chtonno$¢ istniejacych rezerw terendow w zwartej strukturze przestrzennej, w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego i w dodatkowych terenach wyznaczonych
W obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska
Wola. Analizujac bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe, po uwzglednieniu niezabudowanych
terenow przeznaczonych pod zabudowe zlokalizowanych poza wyznaczonymi obszarami o W petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej iobszarami przeznaczonymi w planach
miejscowych, potozonych poza ww. obszarami), stwierdzono potrzebe wyznaczenia w Studium nowych
terenow dla rozwoju funkcji mieszkaniowej i ustugowej wskazane i oznaczone na rysunku Studium jako
gtéwne kierunki rozwoju urbanizacji (stanowigce rezerwy rozwojowe). Zgodnie z bilansem terendéw
przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowo-ustugowa wyznaczonym w studium, rezerwa terenu na
terenie miasta 0 ww. przeznaczeniu wynosi ok. 12,3 ha. Cz¢$¢ tej powierzchni, o warto$ci ok. 5,5 ha,
zostala skonsumowana na potrzeby opracowanego projektu miejscowego planu. Studium okreslajac
lokalizacje terendw stanowigcych rezerwy rozwojowe nie wskazuje kolejnosci aktywizacji tych terenow.
Uzaleznione jest to od polityki przestrzennej miasta, ztozonych wnioskow i potrzeb lokalnych.
Wyznaczenie tych terenow w projekcie planu opiera si¢ na doggszczeniu obszaréw o juz rozpoczetej
urbanizacji, z dostepem do sieci komunikacyjnej, bez nadmiernej ingerencji w tereny aktywne
przyrodniczo. Dziatania te pozwola na budowe miasta o zwartej strukturze przestrzennej.

Nalezy podkresli¢, ze w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Zdunska Wola (rozdziat 3 , Kierunki zagospodarowania przestrzennego, polityka przestrzenna”,
punkt 1.4. ”Uwagi dotyczace stref polityki przestrzennej”) zrezygnowano ze szczegdélowego ustalania
przeznaczenia terendw na rzecz ogélnego podziatu (wydzielenia stref) na tereny niebudowlane lub
ograniczonego inwestowania (E i R) oraz na budowlane strefy wielofunkcyjne — urbanizacji (U). Tak
sformutowane, elastyczne ustalenia polityki przestrzennej dla poszczegélnych stref lepiej odpowiadaja
nowym, zmieniajacym si¢ potrzebom inwestowania.

Optymalne wykorzystanie Studium polega na uwzglednieniu jego wytycznych w ramach planu
miejscowego zachowujac jednoczes$nie zgodnos¢ z przepisami odrgbnymi i potrzebami spotecznosci
lokalnej. W oparciu o powyzsze czynniki i uwarunkowania wyznaczono przebieg linii rozgraniczajacych
tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania (zaprojektowano przebieg nowo
projektowanej drogi dojazdowej uwzgledniajac nowowybudowang infrastrukture techniczna na dziatkach
prywatnych oraz uwzgledniono istniejacg zabudowe na terenach oznaczonych w Studium jako E). Ponadto
istotnym wydaje si¢ wskazanie iz teren oznaczony w Studium jako ZL — postulowane dolesienia, nie jest
objety uproszczonym planem urzadzenia lasu, a przedmiotowym planie tereny zostaly sklasyfikowane jako
teren rolnictwa z zakazem zabudowy. Miejscowy plan dostosowuje zalecenia zawarte w Studium
jednoczes$nie szukajac réwnowagi pomiedzy ochrong Srodowiska, a realnymi potrzebami rozwoju
lokalnego.



Projekt planu zostal sporzadzony na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688), a takze
zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Zdunska Wola oraz przepisami odrebnymi. W zwigzku z wszczgciem postgpowania poprzez podjecie
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Zdunska Wola w rejonie ulicy Widawskiej w dniu 24 sierpnia 2023 r., zastosowano
zapisy art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw.
Procedura planistyczna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ww. ustawy:
- w dniu 13 pazdziernika 2023 r. - w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miasta Zdunska Wola,
w prasie lokalnej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta, zamieszczono ogloszenia i obwieszczenia
0 podj¢ciu przez Rade Miasta Zdunska Wola uchwaty nr LXXI11/1038/23 Rady Miasta Zdunska Wola
zdnia 24 sierpnia 2023 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Zdunska Wola w rejonie ulicy Widawskiej
i mozliwosci sktadania wnioskow,
-- we wrze$niu 2024 r. projekt planu zostaje przekazany do uzgodnien i zaopiniowania.

. Sposéb realizacji wymogéw 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 ksztaltowania tadu przestrzennego,

o walory architektoniczne i krajobrazowe uwzgledniono dzigki ustaleniom dotyczacym ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenow,

e wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntoéw rolnych i lenych.
okreslono poprzez ustalenie zasad ochrony srodowiska, w tym m.in.:

1)  zakaz realizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczgco

oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych;

2)  zakaz realizowania przedsigwzig¢, ktore powodujg przekraczanie dopuszczalnych standardow
i norm $rodowiskowych w stosunku do istniejacej i projektowanej funkcji danej dziatki budowlanej
oraz terenow i dzialek sgsiednich;

3)  zakazy okreslone w pkt 1 i 2 nie dotycza inwestycji celu publicznego, melioracji W tym rowniez
w zakresie telekomunikacji itacznosci publicznej oraz inwestycji realizowanych na rzecz
obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa;

4)  nakaz stosowania rozwigzan technicznych i technologicznych zapewniajgcych zachowanie
standardow jakos$ci srodowiska zgodnych z przepisami odr¢gbnymi;

5)  nakaz przestrzegania standardow emisji wzgledem funkcji terenu, na ktorym znajduje sie zrodto
emisji oraz funkcji terenow sgsiednich;

6)  w zakresie ochrony gruntow i wod:

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

b) dopuszcza si¢ stosowanie urzgdzen umozliwiajgcych wykorzystanie na miejscu wod opadowych
i roztopowych oraz odprowadzenie ich do gruntu zgodnie z przepisami odr¢gbnymi,

c) nakaz wykonania zabezpieczenia przed przenikaniem zanieczyszczen do gruntu iwod
dla istniejacych i projektowanych dojazdéw, parkingdéw oraz placow, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

d) zakaz prowadzenia dziatalno$ci mogacych wptywac ujemnie i pogorszy¢ stan Jednolitych Czesci
Wad;

7)  obowiazek gromadzenia i unieszkodliwiania odpadow — zgodnie z zasadami utrzymania porzadku
I czysto$ci w gminie oraz z przepisami odrgbnymi;

8)  zakaz sktadowania i magazynowania materiatbw mogacych powodowaé zanieczyszczenie
srodowiska;
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w przypadku realizacji indywidualnych systemow ogrzewania nakaz stosowania zrodet ciepta,
spetniajacych wymagania standardow jakosci powietrza;

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

przepisow odrebnych, wedtug nastepujacej klasyfikacji:

a) IMN, 2MN, 3MN ustala si¢ kryteria akustyczne, jak dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) 1MN-U — 8MN-U ustala si¢ kryteria akustyczne, jak dla terenéw przeznaczonych na cele
mieszkaniowo-ustugowe,

C) 1ZN-4ZN ustala si¢ kryteria akustyczne, jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych;
d) pozostate tereny okreslone w planie nie sg klasyfikowane akustycznie;

11)ustalono obowigzek zachowania i utrzymania droznosci rowow i urzadzen melioracji wodnych

z mozliwoscig przebudowy w sposob zapewniajacy ich prawidlowe funkcjonowanie, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej. Projekt
planu nie zawiera ustalen w zakresie zasad ochrony oraz dobr kultury wspotczesnej ze wzgledu na brak
wystepowania ww. zasobow na wskazanym terenie,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
ze szczegblnymi potrzebami, 0 ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240) sa zapewnione m.in.
poprzez ustalenie obowigzku zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdow wyposazonych w karte
parkingowa w ilo$ciach na poziomie minimum okre§lonych w przepisach odrebnych,

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

prawo wilasnosci. Ustalenia planu nie wptywajg negatywnie na wykonywanie prawa wilasnosci,
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. Projekt planu nie koliduje z potrzebami obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, w granicach obszaru objetego planem nie wystepuja ustanowione tereny
zamkniete 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 szczegdlno$ci sieci szerokopasmowych
okreslono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej,
zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad planem miejscowym, w tym przy uzyciu srodkdéw
komunikacji elektronicznej jest realizowane na biezaco na poszczeg6dlnych etapach prac nad projektem
planu m.in. poprzez zamieszczenie zawiadomien tj. ogloszen i obwieszczen w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miasta, w prasie lokalnej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta. W ustawowym
terminie sktadania wnioskoéw do projektu planu tj. od 13 pazdziernika do 6 listopada 2023 r. nie wptynat
zaden wniosek. Przy sporzadzaniu projektu planu rozpatrywano wnioski ztozone przed ustawowym
terminem ich sktadania.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych jest realizowane w sposéb ciagly,
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 sig
z istniejacej sieci wodociggowe] zapewniajgcej odpowiednig ilos¢ 1 jakos¢ wody oraz poprzez
projektowang rozbudowg sieci;

2) art. 1 ust. 3 ustawy:

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania

z terenu, uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Przedktadany do uzgodnien
I zaopiniowania przez wilasciwe instytucje projekt planu przygotowano z uwzglednieniem obowiazujacego
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 zabudowg stanowig kontynuacje juz istniejacej wyksztatconej struktury
funkcjonalno-przestrzennej w granicach miasta i sg czeSciowo zagospodarowane. Posiadaja dostep do
istniejacej infrastruktury technicznej oraz do istniejacych drog publicznych. W przypadku sytuowania
nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez projektowanie struktury przestrzennej
opartej o istniejacy system komunikacyjny oraz wystarczajacy na obecnym etapie stopien wyposazenia
w sieci infrastruktury technicznej adekwatnej dla nowej zabudowy.

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

W uchwale nr LXXXI/1156/24 Rady Miasta Zduniska Wola z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie
oceny aktualno$ci obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie
miasta Zdunska Wola oraz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Zdunska Wola wskazano, ze w kazdym z miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego sa
dopuszczalne zmiany, ktoére wynikaja ze zmiennych potrzeb inwestycyjnych, np. gminy, inwestorow,
jednakze zmiany plandéw nie moga narusza¢ ustalen obowigzujacego do 31 grudnia 2025 r. Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska Wola.

Nalezy stwierdzi¢, ze sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Zdunska Wola w rejonie ulicy Widawskiej oraz zaproponowane zagospodarowanie
terenu jest zgodne z polityka przestrzenng miasta okreslong w Studium.

Okreslone niniejszym planem wskazniki zagospodarowania w wigkszo$ci zostaly przeniesione
z obowigzujacego planu miejscowego, a takze zostaty ustalone zgodnie z uchwatg intencyjng. Ponadto
w Studium w rozdziale 3 , Kierunki zagospodarowania przestrzennego, polityka przestrzenna”, punkcie
2.1., jest zapis, iz wymagania dotyczace parametréw i wskaznikow urbanistycznych w planach
miejscowych nalezy traktowac jako proponowane i powinny stanowi¢ wielko$ci wyjsciowe. Tym samym
Studium dopuszcza wprowadzenie innych wskaznikow przy opracowywaniu planéw miejscowych.
Wprowadzenie wskaznikow zostato podparte pelng analiza urbanistyczna polegajaca na wyliczeniach na
podstawie ewidencji gruntow, ortofotomapy i inwentaryzacji terenu.

I11. Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

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

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

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, sporzadzona zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o0 planowaniu przestrzennym i zagospodarowaniu przestrzennym nie wykazata ujemnego wyniku
finansowego przedsigwziecia.



