UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czeSci obszaru Konstantynowa Lodzkiego przy ulicy S. Moniuszki i Mlynarskiej,

w obrebie K-12

1. Podstawa prawna

Uchwata zostanie podjgta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 609 z pézn. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z
pézn. zm.), w zwiazku z art. 67 ust. 3 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 z pézn. zm.) oraz w zwiazku z uchwatg nr 1\V/24/24 Rady Miejskiej w Konstantynowie
Lodzkim z dnia 27 czerwca 2024 1. o przystagpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru Konstantynowa r.odzkiego, ktora okresla
granice obszaru obj¢tego planem miejscowym.

2. Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a)

b)

c)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sa poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktore
maja uksztattowac lini¢ zabudowy nowych budynkéw. Okre$lono réwniez wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztaltujace zabudowe w nawigzaniu do
obowigzujacego planu, zapisow w studium i istniejgcej zabudowy w obszarze planu oraz
w jego sasiedztwie. Projekt planu, ustalajac przeznaczenie jako teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub uslug m.in. zachowuje istniejaca funkcje
mieszkaniowa wielorodzinng z mozliwoscia jej rozbudowy. Wysokos¢ zabudowy nie
przekracza wysokosci budynku zabytkowego mtyna wpisanego do rejestru zabytkow
zlokalizowanego w sasiedztwie obszaru planu.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar planu nie posiada wyjatkowych walorow architektonicznych. W celu zachowania
przyrodniczego charakteru doliny rzeki Lodki plan ustala teren 1ZN jako teren istniejacej
zieleni naturalnej z zakazem lokalizacji nowych obiektow budowlanych z wytaczeniem
podziemnych i nadziemnych urzadzen infrastruktury technicznej oraz urzadzen wodnych.
Dla terenow ustalono zakaz stosowania pokry¢ dachowych w kolorze zottym, niebieskim,
zielonym oraz zakaz lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego.

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le$nych;

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktorych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, zakaz
lokalizacji zaktadow o zwigkszonym ryzyku lub zaktadéw o duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej, zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen oraz prowadzenia
dziatalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddzialywania na
srodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii w szczegdlnosci dotyczace wytwarzania
hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, waod
powierzchniowych i podziemnych. Zakazuje si¢ réwniez wprowadzania $ciekdéw



d)

f)

9)

niespetniajagcych ~ wartosci  okreslonych w  przepisach odrebnych do wdd
powierzchniowych lub do ziemi. Dla terenu 1IMW-U ustalono klasyfikacj¢ ochrony
akustycznej.

Caly obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach Gtownego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 401 ,,Niecka L.odzka”.

Ustalenia planu nie wymagaja uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych i le§nych na cele nierolnicze i niele$ne.

W granicach obszaru planu nie wystepuja lasy lub grunty rolne stanowigce uzytki rolne
klasy I-111.

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na srodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;j.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej;

W obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrona na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), ani obickty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow. W
sgsiedztwie obszaru planu na dzialce 390/1 zlokalizowany jest budynek mtyna wpisanego
do rejestru zabytkéw. Ochrona okreslona we wpisie do rejestru zabytkéw oraz strefa
ochrony konserwatorskiej okreslona w obowigzujacym Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Konstantynowa Lodzkiego
ograniczaja si¢ do samego budynku, bez jego sasiedztwa.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o

zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz.
1411),

W granicach planu wstepuja obszary szczegélnego zagrozenia powodzia o
prawdopodobienstwie wystapienia powodzi wynoszace] 1% 1 10% dla ktorych
zastosowanie majg nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu prawa wodnego. W strefach sanitarnych od cmentarza w odlegtosci
do 150 m od terenu cmentarza obowigzuja zgodnie z przepisami odrebnymi ograniczenia
w lokalizacji obiektow budowlanych, w tym zabudowan mieszkalnych, zaktadow
produkujacych artykuly zywnosci, zakladow zywienia zbiorowego, zaktadow
przechowujacych artykuty zywnosci 1 studni.

Budowe oraz rozbudowg wodociagéw nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy
odpowiednig wydajno$¢ wodociggu stanowigcego zrodlo wody do celow
przeciwpozarowych. Ustalono réwniez minimalne wskazniki zapewnienia miejsc do
parkowania dla pojazdéw wyposazonych w kartg parkingows.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej miasta z bezposrednim dostepem do drogi publicznej oraz istniejace;j
infrastruktury technicznej w zwiazku z czym ewentualne zamierzenia budowlane nie
beda wymagaty budowy nowych drég lub rozbudowy infrastruktury technicznej i tym
samym ponoszenia kosztow z tym zwigzanych przez Gming Konstantynow Lodzki.

prawo wilasnosci;

Ustalenia planu nie wplywajg negatywnie na wykonywanie prawa wlasno$ci w granicach
obowigzujacego prawa.



h)

)

K)

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terendw zamknietych zwigzanych
z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, ani nie graniczy z takimi terenami.

potrzeby interesu publicznego;

Drziatki objete obszarem planu stanowia wlasno$¢ Gminy Konstantynéw +Lodzki.
Ustalenie przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng oraz ushugi
zwigkszy warto§¢ nieruchomos$ci oraz poszerzy wachlarz mozliwo$ci inwestycyjnych,
poniewaz w obowigzujacym planie miejscowym dziatki przeznaczone sg wyltacznie pod
zabudoweg uslugowa, co ogranicza mozliwo$ci Wykorzystania z nieruchomosci.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

W sgsiedztwie obszaru planu wystepuje m.in. sie¢ wodociggowa, kanalizacyjna,
elektroenergetyczna, gazowa i telekomunikacyjna. Obszar objety planem obejmuje
nieruchomosci, ktére posiadaja dostgp do niezbednej infrastruktury technicznej
pozwalajacej na realizacje ustalonego przeznaczenia oraz maja bezposredni dostep do
drogi publicznej. Ustalenia planu okreSlajg zasady budowy nowej infrastruktury oraz
zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejace;j.

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Miejskg w Konstantynowie L.odzkim uchwaty nr 1V/24/24 z dnia
27 czerwca 2024 r. o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru Konstantynowa t.odzkiego
ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego do 15
listopada 2024 r. W okresie wskazanym w ogtoszeniu nie ztozono wnioskow do projektu
planu.

Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien projekt planu poddano konsultacjom
spotecznym, ktére przeprowadzone zostang w okresie od 20 sierpnia 2025 r. do 17
wrzesnia 2025 r. w formie i na zasadach okreslonych w ogloszeniu z dnia 19 sierpnia
2025 r.

Ogloszenia o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o
konsultacjach spolecznych zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz
poprzez Biuletyn Informacji Publicznej.

Sktadanie wnioskow i uwag do projektu planu bylo mozliwe za pomocg srodkow
komunikacji elektronicznej.

zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o
konsultacjach spotecznych zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz
poprzez Biuletyn Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa

W ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko. Dokumentacja
planistyczna jest dostgpna w Urzedzie Miejskim w Konstantynowie £odzkim.



m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;

W bezposrednim sasiedztwie obszaru objetego planem zlokalizowany jest wodociag,
ktéry zapewnia dostawe wody dla terendw przeznaczonych pod zabudowe o0
odpowiedniej jakosci. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy infrastruktury do terenéw
oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejgcej sieci wodociggowej, w tym
zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociaggdw oraz z innych zrédel zgodnie z
przepisami odrgbnymi. Jezeli nie narusza to przepisow odrebnych dopuszcza sig
mozliwo$¢ lokalizacji i wykorzystywania indywidualnych uje¢ wody.

3. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okre$lajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Procedura planistyczna ma na celu zastapi¢ w granicach obszaru obj¢tego planem ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Konstantynowa
Lodzkiego przyjetego uchwata nr LIX/590/10 Rady Miejskiej w Konstantynowie £.odzkim z dnia
28 pazdziernika 2010 roku.

Na obszarze obj¢tym planem nie wystepuja cenne uwarunkowania przyrodnicze lub z zakresu
dziedzictwa kulturowego i zabytkow. W granicach obszaru planu nie wystgpuja formy ochrony
przyrody lub ochrony zabytkow. W celu zachowania przyrodniczego charakteru doliny rzeki
Lodki plan ustala teren 1ZN jako teren istniejacej zieleni naturalnej z zakazem lokalizacji nowych
obiektow budowlanych z wylaczeniem podziemnych i nadziemnych urzadzen infrastruktury
technicznej oraz urzadzen wodnych. Obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach
zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej z bezposrednim dostepem do drogi publicznej oraz
istniejacej infrastruktury technicznej. W granicach planu wyst¢puja obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig. Wchodza one minimalnie na fragment terenu 1IMW-U, jednak ustalona
nieprzekraczalna linia zabudowy, uniemozliwia lokalizacj¢ budynkoéw na obszarach szczegdlnego
zagrozenia powodzia. Projekt planu zastapi na tym obszarze obowigzujacy plan miejscowy, a
zmiany w nim zawarte zwiekszg warto$¢ nieruchomosci stanowigcych wilasno$¢ Gminy
Konstantynow Lo6dzki oraz poszerza wachlarz mozliwosci inwestycyjnych, poniewaz w
obowigzujacym planie miejscowym dziatki przeznaczone sa wylacznie pod zabudowe ustugowa,
€O ogranicza mozliwos$ci wykorzystania z nieruchomosci.

Po podjeciu przez Rade Miejskg w Konstantynowie Lodzkim uchwaty nr 1V/24/24 z dnia 27
czerwca 2024 r. o przystapieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cze¢$ci obszaru Konstantynowa Lodzkiego ogltoszono o mozliwosci sktadania
wnioskow do projektu planu miejscowego do 15 listopada 2024 r. W okresie wskazanym w
ogloszeniu nie ztozono wnioskow do projektu planu.

Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien projekt planu poddano konsultacjom spotecznym,
ktoére przeprowadzone zostang w okresie od 20 sierpnia 2025 r. do 17 wrzes$nia 2025 r. w formie i
na zasadach okreslonych w ogloszeniu z dnia 19 sierpnia 2025 r.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony z prognoza oddziatlywania ustalen planu na
srodowisko i uzyskal opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko.



4. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Tereny przeznaczone pod zabudowe stanowiag fragment juz istniejacej wyksztatconej, zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Konstantynéw Lodzki. Obstuga komunikacyjna
odbywac si¢ bedzie poprzez indywidualne $rodki transportu.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Projekt planu miejscowego wynika z aktualnych potrzeb planistycznych Gminy Konstantynow
Lodzki i jest zgodny z uchwatg nr LXXV/658/24 Rady Miejskiej w Konstantynowie L.odzkim z
dnia 25 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Plan miejscowy swoimi ustaleniami nie ogranicza mozliwosci spetnienia wymagan zwigzanych z
zapewnieniem dostgpnos$ci osobom ze szczegblnymi potrzebami w zakresie dostepnosci
architektonicznej, cyfrowej i informacyjno-komunikacyjnej.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu nie przewiduja koniecznosci budowy lub rozbudowy drog gminnych.
W bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowana jest infrastruktura techniczna, w tym sie¢
wodociggowa 1 kanalizacja sanitarna. Nie przewiduje si¢ koniecznosci realizacji inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy.

Obszar objety planem obejmuje dziatki stanowigce wlasno$¢ Gminy Konstantynow todzki,
dlatego odstapiono od ustalenia stawki procentowej stuzacej naliczeniu oplaty z tytutu wzrostu
wartos$ci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu.



