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w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Pabianice dla terenu obejmujacego czeS¢ wsi Bychlew, cze$¢ wsi Hermanow,
czes¢ wsi Wlhadystawow i cze$¢ wsi Terenin

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 446, 1579, 1948 oraz z 2017 r. poz. 730, 935) oraz art. 14
ust. 8 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, 1566) oraz w zwigzku z uchwalg Nr
XX1X/248/2016 Rady Gminy Pabianice z dnia 26 wrzesnia 2016 r. w sprawie przystapienia
do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Pabianice (dla
terenu obejmujacego czes¢ wsi Bychlew 1 cze$¢ wsi Hermandw), uchwalg Nr
XXXIV/308/2017 Rady Gminy Pabianice z dnia 30 stycznia 2017 r. zmieniajaca uchwate Nr
XXXIX/248/2016 Rady Gminy Pabianice z dnia 26 wrze$nia 2016 r. w sprawie przystapienia
do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Pabianice (dla terenu
obejmujacego cze$¢ wsi Bychlew, czes¢ wsi Hermandw, czesé wsi Wiadystawow i1 czes¢ wsi
Terenin) oraz uchwatg Nr XLIV/376/2017 Rady Gminy Pabianice z dnia 28 sierpnia 2017r.,
zmieniajaca uchwale Nr XXIX/248/2016 r. w zakresie zalacznika graficznego - po
stwierdzeniu, iz plan nie narusza ustalen Zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Pabianice — uchwala sig¢, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§ 1. Przedmiotem uchwaty sa ustalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Pabianice dla terenu obejmujacego cze$¢ wsi Bychlew, cze$é wsi
Hermanow, cze$¢ wsi Whadystawow i cze$¢ wsi Terenin, zwanego dalej planem wraz z:

1) rysunkiem planu stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaty, sporzadzonym w skali 1:2000
wraz z wyrysem ze Zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Pabianice;

2) rozstrzygnigciem o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — stanowigcym
zatgcznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigciem o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania — stanowigcym zatgcznik nr 3 do uchwaty.

§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu stanowigcym
zalacznik nr 1 do uchwaty bedacym integralng czescig planu.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dzialce budowlanej - nalezy przez to rozumie¢ dziatk¢ budowlang w rozumieniu ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) ekologicznych zrodtach energii — nalezy przez to rozumie¢ zrodta ciepta, pozyskiwane
bezposrednio z zasobow naturalnych: odnawialnych lub nieodnawialnych, spalanych w
instalacjach lub urzadzeniach technicznych spetniajacych standardy emisyjne;



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu
lini¢ wyznaczajaca minimalng odlegto$§¢ od linii rozgraniczajacej, w jakiej mozna
sytuowa¢ budynek, z dopuszczeniem wysunigcia przed lini¢ zabudowy na glebokos¢ do
1,20 m: schodow zewnetrznych, balkondéw, tarasow, wykuszy, windy dla o0sob
niepelnosprawnych, podjazdéw dla wozkow, przy czym nie dotyczy to obiektow malej
architektury;

nadzorze archeologicznym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj badan archeologicznych
polegajacych na obserwacji 1 analizie nawarstwien majacych na celu odkrycie
i rozpoznanie zabytku archeologicznego w wykopach budowlanych podczas realizacji
rob6t ziemnych lub przy dokonywaniu zmiany charakteru dotychczasowej dziatalnosci
wigzgcej si¢ z naruszeniem struktury gruntu;

planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
ktorego ustalenia zawarte sg w niniejszej uchwale;

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace ustawy wraz z aktami
wykonawczymi;

podstawowym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia
terenu, ktory - w wyniku realizacji ustalen planu - dominuje w terenie wydzielonym
linlami rozgraniczajacymi, i ktéremu powinny by¢ podporzadkowane inne sposoby
uzytkowania terenu;

uzupelniajagcym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia
terenu, ktory uzupeilnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe i zajmuje — 0O ile
ustalenia szczegdlowe nie stanowig inaczej — nie wiecej niz 40% powierzchni terenu
zagospodarowanego zgodnie z jego podstawowym przeznaczeniem;

rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stanowiacy integralng czes¢ jego ustalen, okreslony w §1 ust 1 pkt 1
uchwaty;

10)terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong w planie jednostk¢ o okreslonym

przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wyznaczong na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi;

11) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwate Rady Gminy Pabianice.
12) Zrédtach energii odnawialnej — nalezy przez to rozumie¢ takie zrodia, ktore sa

wymienione w przepisach odrebnych o odnawialnych zrodtach energii;

13) Zrddtach energii nieodnawialnej — nalezy przez to rozumie¢ zrodta inne niz zrodta energii

1)

2)
3)
4)

5)
6)
7)

odnawialnej, takie, ktorych zasoby sa ograniczone i ktore wyczerpuja si¢ w miarg
eksploatacji. Do tej Kkategorii zaliczamy wszystkie paliwa kopalne: wszystkie
energetyczne odmiany wegla, rope naftowa, gaz ziemny, torf.

§ 4. 1. W planie okre$la sig:

przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i dziedzictwa kulturowego;

parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terendw,
w tym linie zabudowy i gabaryty obiektow oraz wskazniki intensywnos$ci zabudowys;
wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

szczegOtowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
techniczneyj;



8)

1)

2)
3)
4)

stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w ustawie
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. W planie nie okresla sig:

granic 1 sposobdw zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepisOw odrebnych, terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegodlnego zagrozenia
powodzig, obszardw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

zasad ochrony zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej;

terenéw z zakazem zabudowy;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzenia i uzytkowania terendw

z uwagi na niewystepowanie powyzszych na obszarze objetym planem.

§ 5. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 oznaczeniami

obowigzujgcymi:
1) granice obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zasieg zabytkow archeologicznych;
5) zasieg strefy ochrony archeologicznej;
6) symbol okreslajacy przeznaczenie terenu.
2. Pozostate oznaczenia na rysunku planu — inne niz wymienione w ust 1 majg charakter
informacyjny.

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace oznaczenia okreslajace podstawowe formy przeznaczenia

1 zagospodarowania terenow:

1)
2)
3)
4)
5)

1)

2)

MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

W — teren infrastruktury technicznej — ujecie wody;

K — teren infrastruktury technicznej — gospodarka $ciekowa;
KDL - teren drogi publicznej klasy lokalnej;

KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowe;j.

Rozdzial 2
Ustalenia ogolne dotyczace zasad zagospodarowania i uzytkowania terenu,

zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, ochrony srodowiska, przyrody

i dziedzictwa kulturowego na obszarze objetym planem

§ 7. Dla catego obszaru objetego planem ustala si¢:

w zakresie zasad zagospodarowania terenow:

a) realizacj¢ zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi
na rysunku planu,

b) mozliwos¢ lokalizacji stacji transformatorowych w pasie pomiedzy linig zabudowy
a linig rozgraniczajacg terenu;

w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:

a) realizacje zewngtrznych czesci budynkow z zakazem uzycia materialow z tworzyw
sztucznych typu ,,siding”,



b) realizacj¢ budynkdéw gospodarczych i garazy wolnostojacych, 0 wykonczeniu
elewacji i kolorystyce nawigzujacych do budynku podstawowego,
¢) mozliwos¢ lokalizacji zabudowy o przeznaczeniu podstawowym bezposrednio w
granicy nieruchomosci, ktorych istniejaca szerokos$¢ jest mniejsza lub rowna 16 m;
3) w zakresie zagospodarowania jako przestrzenie publiczne wskazuje si¢ tereny 0znaczone
KDL, KDD:
a) zagospodarowanie w sposob umozliwiajacy swobodne poruszanie si¢ w nich osobom
niepetnosprawnym ruchowo,
b) konieczno$¢ zapewnienia o$wietlenia w sposob zapewniajgcy prawidtowe ich
funkcjonowanie;
4)  zakaz realizacji obiektow i budowli o wysoko$ci 50,0 m n.p.t. i wyzszych;
5) realizacje zabudowy w oparciu o wskazniki intensywnosci zabudowy okreslone
w Rozdziale 5 za wyjatkiem obiektow okreslonych wedlug przepisow odrgbnych.

§ 8. W zakresie ochrony srodowiska i przyrody:

1) zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oraz mogacych potencjalnie
znaczaco oddzialtywac na Srodowisko — za wyjatkiem drég 1 infrastruktury techniczne;j;

2) w zakresie ochrony akustycznej — obowiazek zachowania dopuszczalnych poziomow
hatasu w $§rodowisku, okreslonych w przepisach odrgbnych, dla terenu oznaczonego MN,
jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

§ 9. W zakresie dziedzictwa kulturowego:

1) na obszarze lokalizacji zabytku archeologicznego AZP 90-50/27 Bychlew - stanowisko
10, AZP 69-50/1 Hermanow - stanowisko 1, AZP 69-50/16 Wtadystawow - stanowisko 1,
realizacja robot ziemnych Iub dokonywanie zmiany charakteru dotychczasowej
dziatalno$ci wymaga przeprowadzenia badan archeologicznych, zgodnie z przepisami
odrgbnymi,

2) na obszarze strefy ochrony archeologicznej nakazuje si¢ przeprowadzenie badan
archeologicznych w formie nadzoru archeologicznego przy realizacji robot ziemnych lub
dokonaniu zmiany dotychczasowej dziatalno$ci wigzacej si¢ z naruszeniem struktury
gruntu, z uzyskaniem pozwolenia, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 3
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOw komunikacji i infrastruktury technicznej

§ 10. 1. Ustala si¢ podstawowg obstuge komunikacyjng obszaru za posrednictwem
istniejacych drog: nr 108023 1 nr 108274E znajdujacych si¢ poza obszarem objetym planem.

2. Dla terendéw drog publicznych, oznaczonych na rysunku planu, ustala si¢ nastepujace
warunki funkcjonalno-techniczne:

Ip. oznaczenie nazwa ulicy lub szeroko$¢ drogi informacje dodatkowe (wedtug rysunku
terenu drogi odcinka w liniach planu)
rozgraniczajacych
(wedlug rysunku
planu)
1) | 1.KDL lokalna, gminna 2m - poszerzenie do docelowej szerokosci
12 m,
- faczne zagospodarowanie z czg$cig




pasa drogowego znajdujacego si¢
poza obszarem obje¢tym planem,
- poszerzenia w rejonie skrzyzowan

2) | 1L.KDD projektowana 10 m - projektowana w nowym $ladzie,

- poszerzenia w rejonie skrzyzowania
3) | 2.KDD projektowana 10 m - projektowana w nowym $ladzie,

- poszerzenia w rejonie skrzyzowan
4) | 3.KDD projektowana 10 m - projektowana w nowym $ladzie,

- poszerzenie w rejonie skrzyzowan,

- zakonczona placem do zawracania
5) | 4.KDD projektowana 10 m - projektowana w nowym $ladzie,

- poszerzenia w rejonie skrzyzowania
6) | 5.KDD projektowana 10 m - projektowana w nowym $ladzie,
7) | 6.KDD projektowana 10m - projektowana w nowym §ladzie

- poszerzenia w rejonie skrzyzowan
8) | 7.KDD projektowana 10 m - projektowana w nowym $ladzie
9) |8.KDD projektowana 10 m - projektowana w nowym $ladzie

- poszerzenie w rejonie skrzyzowan
10) | 9.KDD projektowana 10m - projektowana w nowym $ladzie

- zakonczona placem do zawracania

3. W ramach zagospodarowania terendw drég publicznych wymienionych w pkt.1, ustala

si¢ dodatkowo:

1)
2)

3)
4)

1)
2)

3)

zagospodarowanie z zachowaniem regulacji wynikajacych z przepisow odrgbnych
w zakresie realizacji drog publicznych;

mozliwos$c¢ realizacji $ciezek rowerowych;

mozliwo$¢ realizowania nadziemnych oraz podziemnych sieci 1 urzadzen infrastruktury;
zagospodarowanie w sposob umozliwiajacy dostep osobom niepelnosprawnym ruchowo.

4. Ustala si¢ mozliwos$¢ tworzenia drog wewnetrznych przy zachowaniu ustalen:
szeroko$¢ wynoszaca co najmniej 8 m;

jako wlaczonych do istniejacego uktadu drog publicznych, a w przypadku, gdy z uwagi na
istniejgce uwarunkowania, wlaczenie obustronne nie jest mozliwe — jako zakonczonych
placem do zawracania;

mozliwo$¢ realizowania nadziemnych oraz podziemnych sieci 1 urzadzen infrastruktury.

5. Na obszarze objetym planem obowigzuje zapewnienie miejsc parkingowych

przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie ze
wskazaniami ustalonymi w przepisach odrebnych.

1)

2)
3)

§ 11. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢:

zaopatrzenie dla celow bytowo-gospodarczych i przeciwpozarowych z gminnej sieci
wodociggowej;

wyposazenie sieci wodociggowej w hydranty do celow przeciwpozarowych;

zaopatrzenie z indywidualnych uje¢ wod na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych.




1)
2)

3)

4)

1)
2)

3)

1)

2)

1)

2)
3)

§ 12. W zakresie kanalizacji sanitarnej ustala sie:

odprowadzenie Sciekow do sieci kanalizacji sanitarnej po jej rozbudowie;

mozliwos¢ korzystania z atestowanych zbiornikow bezodptywowych, do czasu
zapewnienia mozliwosci odprowadzenia $ciekow do sieci kanalizacji gminnej,
Z obowigzkiem podtaczenia si¢ do niej po jej rozbudowie;

mozliwo$¢ stosowania przydomowych oczyszczalni $ciekow, przy spetnieniu wymagan
okreslonych w przepisach odrebnych;

zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wdd powierzchniowych oraz do
gruntu.

§ 13. W zakresie kanalizacji deszczowej ustala sig:

odprowadzenie wod opadowych do sieci kanalizacji deszczowej po jej wybudowaniu;
mozliwos¢ zagospodarowania wod opadowych na dziatce budowlanej, z wykorzystaniem
naturalnej retencji gruntu, rowniez poprzez budowg zbiornikéw wodnych, zgodnie
z przepisami odrgbnymi — z zakazem ich wyprowadzania 1 zakldcania stosunkoéw
wodnych na terenach dziatek sasiednich;

oczyszczanie $ciekow opadowych wedtug przepiséw odrgbnych.

§ 14. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

obowigzek zbiorki odpadéw w wyznaczonych miejscach na terenie nieruchomosci, na
ktérej sa wytwarzane, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

selektywng zbiorke odpadow z zachowaniem obowigzujacych na terenie gminy regulacji
w tym zakresie.

§ 15. W zakresie zasilania w energie elektryczng ustala sig:

zasilanie za posrednictwem istniejacej linii elektroenergetycznej, przebiegajacej poza
obszarem objetym planem;

przytaczenie indywidualne na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych;
lokalizacje stacji trafo SN/nn poza liniami rozgraniczajagcymi drog, na wydzielonych
dziatkach z bezposrednim dostgpem do drogi publicznej lub za posrednictwem drogi
wewngtrzne;.

§ 16. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng ustala si¢: obowiazek zaopatrzenia

w ciepto z lokalnych lub indywidualnych zrdédet ciepta, z obowigzkiem stosowania instalacji
lub urzadzen spetniajacych standardy emisyjne, w ktorych stosuje si¢ ekologiczne nosniki
energii, z zaleceniem stosowania odnawialnych zrodet energii o mocy do 100 kW, zgodnie
Z przepisami odrebnymi z zakresu energetyki oraz ochrony Srodowiska, za wyjatkiem turbin
wiatrowych.

1)
2)

§ 17. W zakresie telekomunikacji ustala sig:

obstuge z sieci istniejgcej oraz projektowanej;

obstuge abonentéw realizowana za posrednictwem indywidualnych przylaczy na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych.



Rozdzial 4
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 18. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala

sig:

1) brak wskazania nieruchomos$ci objetych obowigzkiem przeprowadzenia scalenia
1 podziatu;

2) mozliwo$¢ przeprowadzenia scalenia a nastgpnie podzialu nieruchomosci — zgodnie
z regulacjg wynikajaca z przepisOw odrgbnych oraz z zachowaniem parametréw jak dla
nowych dziatek budowlanych, o ktorych mowa w § 20.

§ 19. 1. Warunkiem wydzielenia nowych dziatek budowlanych jest zapewnienie im
dostepu do drogi publicznej w rozumieniu przepiséw odrebnych oraz mozliwosci obstugi
infrastrukturg techniczng na warunkach okreslonych niniejszym planem.

2. Ustalenia niniejszego rozdziatu oraz ustalenia szczegotowe dla terenu w zakresie
parametrow nowych dziatek budowlanych, nie dotycza podziatow dokonywanych w celu
sytuowania urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych drog,
podziatow dokonywanych w celu regulacji stanu prawnego 1 poprawy istniejacego
zagospodarowania oraz innych dokonywanych na podstawie odrebnych przepisow.

3. Dla dokonywania podziatow na nowe dzialki budowlane ustala si¢: przebieg linii
podziatu siggajacych linii rozgraniczajacych drég taki sam jak istniejgcych granic dzialki,
ktora podlega podziatowi lub do nich prostopadty.

Rozdzial 5
Ustalenia szczegolowe dotyczace poszczegolnych terenow

§ 20. Dla terenow 0znaczonych symbolami od 1.MN do 11.MN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:
a) jako przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
garaze 1 budynki gospodarcze,
b) jako przeznaczenie uzupehiajace — zabudowa uslugowa,
€) mozliwos¢ lokalizowania sieci i urzadzen infrastruktury technicznej i drogowej,
zielent;
2) w zakresie zasad zagospodarowania terenu:
a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonej na
rysunku planu,
b) dopuszcza si¢ mozliwos¢ zabudowy mieszkaniowej blizniaczej,
C) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40 % powierzchni dziatki
budowlanej,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 60 % powierzchni dziatki budowlanej,
e) wskazniki intensywnos$ci zabudowy dla dziatki budowlane;:
— minimalny: 0,05,
— maksymalny: 0,8;
3) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) maksymalna wysoko$¢:
— zabudowa mieszkaniowa i ushugowa nieprzekraczajaca 10 m,
— zabudowa garazowa i gospodarcza nieprzekraczajaca 5 m,
b) dachy:
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4)

5)

1)

2)

— dla zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej: dachy dwu- lub wielospadowe, o kacie
nachylenia potaci od 15° do 45° oraz dachy ptaskie,
— dla zabudowy garazowej i gospodarczej: dachy o kacie nachylenia potaci do 45°
oraz dachy ptaskie;
w zakresie zasad podzialu nieruchomos$ci — mozliwos$¢ dokonywania podziatow na nowe
dziatki budowlane, przy zachowaniu ustalen Rozdziatu 4 uchwaty oraz parametrow:
a) szeroko$ci frontu wynoszacej co najmniej 20 m, za wyjatkiem dziatek wokot placu
do zawracania,
b) powierzchni wynoszacej co najmniej 900 m?, a dla dziatki nr ewidencyjny 1-323/1
co najmniej 600m?;
€) dla dziatki nr ewidencyjny 1-323/1 szerokos¢ frontu wynoszacy co najmniej 14 m i
powierzchni wynoszacej co najmniej 600 m?,
w zakresie zapewnienia miejsc parkingowych (w tym postojowych jak i garazowych) dla
nowych inwestycji, ustala sie:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej co najmniej 2 miejsca na kazde
mieszkanie,
b) dla zabudowy ustugowej co najmniej 1 miejsce na kazde 50 m* powierzchni
uzytkowej obiektu.

§ 21. Dla terenu oznaczonego symbolem W ustala si¢:
przeznaczenie terenu:
a) jako przeznaczenie podstawowe — teren infrastruktury technicznej — ujecie wody,
b) jako przeznaczenie uzupelniajgce — zabudowa gospodarcza, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej;
w zakresie zagospodarowania terenu:
a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonej na rysunku
planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20 % powierzchni dziatki
budowlanej,
c) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 80 % powierzchni dziatki budowlanej,
d) wskazniki intensywnosci zabudowy dla dziatki budowlane;j:
- minimalny: 0,01,
- maksymalny: 0,5;

3) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:

4)

a) maksymalna wysokos$¢ nieprzekraczajgca 10 m,

b) dachy ptaskie, jedno- lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci do 40°;

w zakresie zasad podziatu nieruchomosci — mozliwos¢ dokonywania podziatow na nowe
dziatki budowlane, przy zachowaniu ustalen Rozdziatu 4 uchwaty oraz parametrow:

a) szerokosci frontu wynoszacej co najmniej 15 m,

b) powierzchni wynoszacej co najmniej 500 m?;

5) w zakresie zapewnienia miejsc parkingowych (w tym postojowych jak 1 garazowych) dla

nowych inwestycji, ustala si¢ co najmniej 1 miejsce dla dwoch zatrudnionych.

§ 22. Dla terenu oznaczonego symbolem K ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:

a) jako przeznaczenie podstawowe — teren infrastruktury technicznej — gospodarka
sciekowa,

b) jako przeznaczenie uzupeliajace — zabudowa gospodarcza, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej;
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2) w zakresie zasad zagospodarowania terenu:

a) lokalizowanie zabudowy zgodnie z przebiegiem linii zabudowy oznaczonej na rysunku
planu,

b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10 % powierzchni dziatki
budowlanej,
c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 90 % powierzchni dziatki budowlanej,
d) wskazniki intensywnos$ci zabudowy dla dziatki budowlane;j:
- minimalny: 0,01,
- maksymalny: 0,5;
3) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy nieprzekraczajgca 10 m,
b) dachy ptaskie, jedno- lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci do 40°;
w zakresie zasad podziatu nieruchomosci — mozliwo$¢ dokonywania podzialéw na nowe

dziatki budowlane, przy zachowaniu ustalen Rozdziatu 4 uchwaty oraz parametrow:
a) szerokosci frontu wynoszacej co najmniej 20 m,

b) powierzchni wynoszacej co najmniej 500 m;
5) w zakresie zapewnienia miejsc parkingowych (w tym postojowych jak i garazowych) dla
nowych inwestycji, ustala si¢ co najmniej 1 miejsce dla dwdch zatrudnionych.

4)

Rozdzial 6
Ustalenia koncowe

§ 23. 1. Okresla si¢ wysokos$¢ stawki procentowej stuzacej naliczeniu jednorazowej
optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu dla terenu
oznaczonego MN na 30 %.

2. Dla pozostatych terenéw, przeznaczonych pod realizacje celéw publicznych —
powyzszej stawki nie ustala sig.

§ 24. Dla obszaru obje¢tego niniejszym planem, tracg moc ustalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg Nr XX/134/2004 z dnia 28 kwietnia
2004 r.

§ 25. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lodzkiego.

§ 26. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Pabianice.

§ 27. Uchwata wchodzi w zycie po 14 dniach od daty ogloszenia jej w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa L.odzkiego.

PRZEWODNICZACY
Rady Gminy Pabianice



Uzasadnienie
do Uchwaly Nr................ Rady Gminy Pabianice z dnia ...............
w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Pabianice, dla terenu obejmujacego cze$¢ wsi Bychlew, czg$¢ wsi Hermandw, czgs¢ wsi
Wiadystawow 1 czes¢ wsi Terenin

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwiazan przyjetych w projekcie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Pabianice, dla terenu obejmujacego czgs¢ wsi
Bychlew, czg$¢ wsi Hermanow, cze$¢ wsi Wiadystawoéw i1 czeS¢ wsi Terenin i zostalo
sporzadzone zgodnie z wymaganiami okreslonymi w  rt. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073,
1566).

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Projekt planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
| ksztaltowania fadu przestrzennego, natomiast w Rozdziale 5 przedmiotowego projektu
znajduja si¢ ustalenia dotyczace przeznaczenia terenow, zasad ksztattowania zabudowy
| zagospodarowania terenu. Ustalenia te zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym
wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe
Projekt planu miejscowego w § 7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
| ksztaltowania tadu przestrzennego, w § 8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska 1 przyrody, natomiast w Rozdziale 5 przedmiotowego projektu znajduja si¢
ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu. Wyzej wymienione ustalenia zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym
walorow architektonicznych i krajobrazowych.

3) Wymagania ochrony $§rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych
Projekt planu miejscowego w § 8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska
I przyrody. Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen ochronnych dotyczacych
gospodarowania wodami, terenow lesnych, uzytkowania terenoéw upraw polowych,
uzytkow lesnych i terenow 1ak, ze wzgledu na niewystgpowanie.
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4)

5)

6)

7)

8)

9)

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspolczesnej

Projekt planu miejscowego w § 9 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego ze wzgledu na lokalizacje zabytku archeologicznego: AZP 69-50/27
Bychlew — stanowisko 10, AZP 69-50/1 Hermanéw — stanowisko 1, AZP 69-50/16
Wiadystawow — stanowisko 1, oraz zasiegu strefy ochrony archeologicznej. W obszarze
objetym planem nie wystepuja zabytki oraz dobra kultury wspolczesnej, w zwiazku
z czym plan nie ustala wymogow ich ochrony.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sob niepelnosprawnych

Projekt planu miejscowego w § 8 i w Rozdziale 5 zawiera ustalenia odnoszace si¢ miedzy
innymi do zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia.
Potrzeby 0sob niepetnosprawnych zostaty w planie miejscowym okreslone w § 7 pkt 3 lit.
a) i w § 10 pkt 3 ppkt 4.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w Rozdziale 5 przeznaczenia terenow oraz
optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu 1 ksztaltowania zabudowy
uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni. Z uwagi na fakt, iz w wyniku zmian
W przeznaczeniu terendow poszczegoélne nieruchomosci zyskaja na wartosci, ustalono
w projekcie planu w § 23 jednorazowg opftate, o ktorej mowa w  rt. 36 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30 %.

Prawo wlasnos$ci

Ustalenia planu oraz sposdb wyznaczenia terendw wyodrgbnionych liniami
rozgraniczajacymi, w maksymalnie mozliwy sposob szanuje prawa wlasnosci terenow
I granice poszczegodlnych nieruchomosci.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Plan nie zawiera szczegdlnych ustaleh w zakresie obronnosci 1 bezpieczenstwa,
wykraczajacych poza regulacje zawarte w zakresie ksztaltowania zabudowy
I zagospodarowania terenow.

Potrzeby interesu publicznego
W projekcie planu w § 7 pkt 3 jako przestrzenie publiczne wskazuje si¢ tereny drog
I ciggow pieszo-jezdnych.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu w Rozdziale 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
I budowy systemow infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode,
kanalizacji sanitarnej i deszczowej, gospodarki odpadami, energi¢ elektryczna
i telekomunikacji.

11) Udzial spoleczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu Srodkow

komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych
W ramach sporzadzania planu miejscowego podjeto i przeprowadzono nastepujace
czynnosci:
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- ogloszono w prasie lokalnej, BIP oraz w sposob zwyczajowo przyjety o podjeciu
uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci
sktadania wnioskow,

- zawiadomiono na pi$mie instytucje i organy o podjeciu uchwaty o przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci sktadania wnioskow,

- rozpatrzono wnioski do planu miejscowego instytucji i organow,

- sporzadzono opracowanie ekofizjograficzne,

- sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko,

- sporzadzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Wykonano czynnosci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu

informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska

oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, tj.:

- podano do publicznej wiadomosci informacje o przystapieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko, oraz o mozliwosci sktadania uwag
I wnioskow,

- wystgpiono do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego w Pabianicach
oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodzi o zakres i stopien
szczegotowosci prognozy oddzialywania na srodowisko przed jej sporzadzeniem,

- poddano projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko opiniowaniu
przez ww. organy,

W dniu 11 maja 2017 r. odbyto si¢ posiedzenie Gminnej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu.

Prace nad projektem planu prowadzone byty z zachowaniem jawnos$ci 1 przejrzystosci

procedur planistycznych.

Nastepnie projekt planu poddany zostat opiniowaniu i uzgadnianiu z organami i

instytucjami zewngtrznymi.

12) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci

Projekt planu w § 11 wustala zaopatrzenie dla celow bytowo-gospodarczych

| przeciwpozarowych z sieci wodociagowej, po jej rozbudowie, co zapewnia wlasciwa

los$¢ 1 wysoka jakos¢ wody.

13) Przeznaczenie terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i interesow
prywatnych
Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i sposobu jego zagospodarowania, organ
sporzadzajacy projekt planu wazyl interes publiczny i interesy prywatne. Projekt planu
uwzglednia zapisy studium.

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy
Tereny przeznaczone do sytuowania zabudowy wyznaczone zostaly w nowym obszarze,
dotychczas uzytkowanym rolniczo 1 sg zgodne z zapisami zmiany studium uwarunkowan
| kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pabianice. Planowany zespot
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej znajduje si¢ przy drogach gminnych nr
108023E i nr 108274E.

Zasieg terenOw obecnie procedowanych stanowi uzupelnienie terenéow  juz
zainwestowanych, wyznaczonych jako budowlane w obowigzujacym planie dla obszaru
gminy (uchwata Nr XX/134/2004 z dnia 28 kwietnia 2004 r.). Dlatego tez pojawiajg si¢
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miejsca, w ktorych jedna nieruchomo$¢ polozona bedzie w zasiggu dwoch planow
miejscowych, do tacznego zagospodarowania, z dostgpnoscig komunikacyjna.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.32 ust. 1 wraz z data uchwaly
rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Podjecie uchwatly w sprawie przystgpienia do zmiany planu (Nr XXIX/248/2016 z dnia
26 wrzesnia 2016 r., uchwatg zmieniajacg Nr XXXIV/308/2017 z dnia 30 stycznia 2017 r.,
oraz uchwalg XLIV/376/2017 z 18 sierpnia 2017r. poprzedzone byto wykonaniem ,,Analizy
dotyczacej zasadno$ci przystgpienia do sporzadzania zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego”. Prace nad ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy” prowadzone byly w 2016 r., w wyniku ktorych podjeto Uchwate Nr
XXV/225/2016 Rady Gminy Pabianice z dnia 27 czerwca 2016 r.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wptyw na finanse publiczne zostat wykazany w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykazane w prognozie dochody
wiaza si¢ gldwnie z wptywami z optaty planistycznej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci
oraz z podatku od nieruchomosci, ktérego wysokos¢ ustalono przy uwzglednieniu zapisow
w ewidencji gruntow, oraz rocznych stawek podatku okreslanych w stosownej uchwale rady
gminy. Wydatki wykazane w prognozie obejmuja koszt wykupu gruntéw pod poszerzenie
drogi oraz koszt budowy poszerzenia drogi publicznej, oraz koszt budowy infrastruktury
technicznej, ktérej realizacja stanowi zadania wtasne Gminy.
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