UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci obszaru Konstantynowa f.0dzkiego pomiedzy ulicami: Czeresniowg

i Leszczynowa oraz Klonowg i Lutomierska, w obrebie K-2

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
poézn. zm.), w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688 z p6zn. zm) oraz w zwigzku z uchwatg nr 1V/22/24 Rady Miejskiej w Konstantynowie
Lodzkim z dnia 27 czerwca 2024 r. o przystapieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru Konstantynowa r.odzkiego, ktora okresla
granice obszaru obj¢tego planem miejscowym.

2. Sposob 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 fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypetione sa poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktore
maja uksztattowac lini¢ zabudowy nowych budynkéw. Okre$lono réwniez wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztaltujace zabudowe w nawigzaniu do
obowigzujacego planu oraz zapisow w studium. Teren 1IMN-U od potudniowej strony
przylega do drogi wojewodzkiej nr 710, ktora w ostatnim czasie zostata rozbudowana do
docelowej szeroko$ci. Pas drogowy zostal poszerzony kosztem dziatek przylegtych do
drogi od potudniowej strony bez koniecznosci wydzielania czesci dziatek przylegtych do
drogi od strony poinocnej. W zwiazku z tym teren 1.KDG w obowiazujacym od 2008 r.
planie jest bezzasadny i dlatego cate dziatki o nr ewid. 224/10 1 224/13 obrgb K-2 zostaty
przeznaczone pod zabudoweg mieszkaniowo-ustugowa. Takie rozwigzanie zostato
zaakceptowane przez Zarzad Droég Wojewddzkich, co potwierdza uzgodnienie projektu
planu.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar planu nie posiada wyjatkowych waloréw architektonicznych lub krajobrazowych.
Ustalone wskazniki 1 parametry zagospodarowania terenu zostaty skorelowane
Z obowigzujacym na tym terenie planem miejscowym oraz obowigzujacym studium. Dla
terenéw ustalono zakaz stosowania pokry¢ dachowych w kolorze zottym, niebieskim,
zielonym oraz zakaz lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego. Dodatkowo
dachy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych
muszg by¢ przekryte dachowka lub innym materiatem imitujgcym dachoéwke, w
odcieniach czerwieni lub brazu.

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 oddziatywaé na $srodowisko oraz
przedsiewzig¢ moggcych potencjalnie znaczaco oddziatywaé¢ na $rodowisko, zakaz



d)

f)

9)

lokalizacji zaktadow o zwigkszonym ryzyku lub zaktadéw o duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej, zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen oraz prowadzenia
dziatalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci oddziatywania na
srodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii w szczegdlnosci dotyczace wytwarzania
hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod
powierzchniowych i podziemnych. Zakazuje si¢ rowniez wprowadzania S$ciekow
niespelniajacych ~ wartosci  okre§lonych w  przepisach  odrebnych do wod
powierzchniowych lub do ziemi. Dla terenow 1MN oraz 1MN-U ustalono klasyfikacje¢
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 zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

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

Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko, ktora jest prowadzona roéwnolegle do procedury planistyczne;.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej;

W obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1292), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o
zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz.
1411);

Na rysunku planu oznaczono istniejacy gazociag Sredniego ci$nienia, budowany po 12
grudnia 2001 r. wraz ze strefg kontrolowang o szerokosci 1,0 metra (0,5 m od osi
gazociggu) w granicach ktorej szczegdlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia
w uzytkowaniu terenéw okreslajg przepisy odrgbne z zakresu sieci gazowych i ich
usytuowania.

Budowe oraz rozbudowg¢ wodociagow nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy
odpowiednig wydajnos¢ wodociggu stanowigcego zrodto wody do celow
przeciwpozarowych. Ustalono réwniez minimalne wskazniki zapewnienia miejsc do
parkowania dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingows.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej miasta Konstantynéw L.odzki. Tereny IMN i 1IMN-U stanowia fragmenty
osiedla domow jednorodzinnych z bezposrednim dostegpem do drogi publicznej oraz
infrastruktury technicznej, przez co sg to atrakcyjne tereny do zamieszkania. Dodatkowo
teren IMN-U przylega do drogi wojewodzkiej nr 701, co jest korzystne pod katem
lokalizacji ushug.

prawo wlasnosci;

Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci 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;

Projekt planu zastapi na tych obszarach obowigzujacy plan miejscowy, a zmiany w nim
zawarte umozliwig w petni wykorzysta¢ istniejgce nieruchomosci o co m.in. wnioskowali
wlasciciele nieruchomosci sktadajac wnioski o sporzadzenie nowego planu. Aktualne
ustalenia planu mocno ograniczajg lub nawet uniemozliwig lokalizacje budynkéw na
dziatkach. Po zagospodarowaniu terenéw zgodnie z ustaleniami nowego planu moga si¢
zwigkszy¢ wpltywy z podatku od nieruchomosci.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci sieci
szerokopasmowych;

W granicach planu lub w jego bezposrednim sgsiedztwie wystepuje m.in. sie¢
wodociagowa, elektroenergetyczna, gazowa i telekomunikacyjna. Obszar objety planem
obejmuje nieruchomosci, ktére posiadaja dostep do niezbednej infrastruktury technicznej
pozwalajacej na realizacj¢ ustalonego przeznaczenia oraz majg 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 Srodkéw komunikacji
elektronicznej;

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

Po podjeciu przez Rade Miejska w Konstantynowie Lodzkim uchwaty nr 1V/22/24 z dnia
27 czerwca 2024 r. o przystapieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obszaru Konstantynowa *Lodzkiego
ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego do 15
listopada 2024 r. W okresie wskazanym w ogtoszeniu nie ztozono wnioskéw do projektu
planu.

Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien projekt planu poddano konsultacjom
spotecznym, ktore 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 wnioskéw i uwag do projektu planu bylo mozliwe za pomocg S$rodkow
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 udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostgpna w Urzedzie
Miejskim w Konstantynowie £.odzkim.



m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;

W sasiedztwie obszaru obje¢tego planem zlokalizowany jest wodociag, ktory zapewnia
dostawe wody dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe o odpowiedniej jakoSci.
Ustalenia planu okre$laja zasady budowy infrastruktury do terenow oraz zasady
przebudowy i rozbudowy juz istniejgcej sieci wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony
przeciwpozarowej z wodociaggdw oraz z innych zrodet zgodnie z przepisami odrebnymi.
Jezeli nie narusza to przepisOw odrebnych dopuszcza si¢ mozliwos¢ 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 okreslajac 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 istniejgcego 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 objg¢tego planem ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze Konstantynowa L.odzkiego pn.
,Zabiczki” przyjetego uchwata nr XVI1/311/08 Rady Miejskiej w Konstantynowie Lodzkim z
dnia 18 wrzesnia 2008 roku.

Na obszarze obj¢tym planem nie wystepuja cenne uwarunkowania przyrodnicze lub z zakresu
dziedzictwa kulturowego i zabytkow. W granicach obszaru planu nie wystepuja formy ochrony
przyrody lub ochrony zabytkow. Obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach zwarte;j
struktury funkcjonalno-przestrzennej z bezposrednim dostepem do drogi publicznej oraz
istniejgcej infrastruktury technicznej. Projekt planu zastapi na tych obszarach obowigzujacy plan
miejscowy, a zmiany w nim zawarte umozliwia w petni wykorzysta¢ istniejace nieruchomosci o
co m.in. wnioskowali wtasciciele nieruchomosci sktadajac wnioski o sporzadzenie nowego planu.
Aktualne ustalenia planu mocno ograniczaja lub nawet uniemozliwig lokalizacje budynkow na
dziatkach. Po zagospodarowaniu terendw zgodnie z ustaleniami nowego planu mogg si¢
zwickszy¢ wptywy z podatku od nieruchomosci.

Po podjeciu przez Rade Miejskg w Konstantynowie Lodzkim uchwaty nr 1V/22/24 z dnia 27
czerwca 2024 r. o przystapieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci 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,
ktore przeprowadzone zostang w okresie od 20 sierpnia 2025 r. do 17 wrze$nia 2025 r. w formie i
na zasadach okreslonych w ogloszeniu z dnia 19 sierpnia 2025 r.

Projekt planu miejscowego zostal sporzadzony z prognozg oddzialywania 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 wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Tereny przeznaczone pod zabudowe stanowia fragment juz istniejacej wyksztalconej, zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Konstantynéw F.6dzki. Obstuga komunikacyjna
odbywac si¢ bedzie poprzez indywidualne $rodki transportu oraz poprzez transport publiczny.



Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej 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 uchwata nr LXXV/658/24 Rady Miejskiej w Konstantynowie Lodzkim z
dnia 25 kwietnia 2024 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Plan miejscowy swoimi ustaleniami nie ogranicza mozliwos$ci spelnienia wymagan zwigzanych z
zapewnieniem dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami w zakresie dostepnosci
architektonicznej, cyfrowej i informacyjno-komunikacyjnej.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu nie przewiduja koniecznosci budowy lub rozbudowy droég gminnych.
W  bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowana jest infrastruktura techniczna, w tym sie¢
wodociggowa. W sasiedztwie obszaru planu nie wystepuje sie¢ kanalizacji sanitarnej. Aktualnie
nie przewiduje si¢ budowy kanalizacji w tej cze$ci miasta. Nie przewiduje si¢ konieczno$ci
realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j, ktére naleza do zadan wlasnych gminy.
Ustalono stawke procentowa stuzaca naliczeniu optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci,
w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%. Oprocz ,renty planistycznej”, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, gminy moga
rekompensowa¢ sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierang od wiascicieli
nieruchomosci (w niektorych przypadkach takze od uzytkownikow wieczystych) optata
adiacencka. Stosownie do art. 143 ust. 1 optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostala
wybudowana z udziatem $rodkoéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, srodkow
pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych niepodlegajacych
ZWrotowi.



