UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w Sieradzu
miedzy ulicg Sienkiewicza, terenem kolejowym i granicg administracyjng miasta
sporzadzone stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 1. poz. 293 z p6zn. zm.)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci terenu miasta Sieradza,
sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty Nr XXVI/169/2020 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia
25 maja 2020r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru polozonego w Sieradzu miedzy ulica Sienkiewicza, terenem kolejowym
1 granicg administracyjng miasta.

Obszar objety opracowaniem (okoto 23,7 ha) potozony jest we wschodniej czgéci miasta Sieradza.
Granice obszaru opracowania planu wyznaczaja:

- od péinocy — tereny kolejowe oraz tereny lesne potozone w gm. Sieradz,

- od zachodu — tereny rolne,

- od potudnia — ulica Sienkiewicza,

- od wschodu — tereny produkcyjno-ustugowe (centrum logistyczne sieci ,,Biedronka”).

Jest on zmiang czesci obowigzujacego dla tego terenu planu miejscowego, to jest miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w rejonie ulic Sienkiewicza i Sosnowa
w Sieradzu — ,,Elewator 1”, zatwierdzonego Uchwatg Nr XLI/357/2010 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia
18.03.2010r. i opublikowanego w Dz. Urz. Woj. Lodzkiego Nr 119, poz. 940 z dnia 30.04.2010r.

W planie tym obszar obj¢ty opracowaniem nowego planu znajduje si¢ w granicach terendow: 1P — tereny
produkcyjno-sktadkowo-magazynowe, 1P-U/UC — tereny produkcyjno-ustugowe, 1KDD i 2KDD — tereny
drog publicznych i 1E i 2E — tereny urzadzen elektroenergetycznych.

Gloéwnymi zagadnieniami, ktore beda determinowaty dziatania planistyczne na wskazanym terenie s3:
1) wystepujace w obszarze planu stanowisko archeologiczne,

2) sasiedztwo linii kolejowej,

3) sasiedztwo ul. Sienkiewicza (droga krajowa).

Przedmiotem projektu planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terendéw zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego oraz z polityka przestrzenng miasta okres§long w zmianie Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sieradza uchwalonej Uchwala
Nr VI/41/2019 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 28 lutego 2019r.

W powyzszym dokumencie obszar objety opracowaniem oznaczony jest symbolem 2P-U (tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowej — rozwojowe) dla ktorego wskazane sg nastepujace kierunki zagospodarowania:
—dominujaca funkcja przemystowo-sktadowa i produkcyjno-ustugowa,

—obszar Miejskiej Strefy Gospodarczej,

—realizacja zabudowy poprzez dzialania planistyczne,

—ksztaltowanie weztowego obszaru strategicznego ,.Elewator”,

—teren proponowany do zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjne;,

—mozliwo$¢ realizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?,

—obszar mozliwy do objecia indywidualnym systemem uzbrojenia w infrastrukturg techniczna,

—realizacja nowej zabudowy i zagospodarowania terenu przy zachowaniu wskaznika min. 10% udziatu
przestrzeni biologicznie czynnej w powierzchni dzialki budowlanej lub pojedynczego przedsigwzigcia
inwestycyjnego, max. procent zabudowy 70%, intensywnos$¢ zabudowy — max. 2,1.

Prace nad projektem planu zapoczatkowatl wniosek, dotyczacy mozliwosci rozszerzenia w aktualnie
obowigzujacym planie zapisu dla terenu o funkcji produkcyjnej, sktadowej i magazynowej o funkcje
ustugowa. Aktualnie obowigzujacy plan zostal uchwalmy w 2010r., a jego ustalenia byly wynikiem
owczesnych uwarunkowan (w tym zainteresowania inwestorow terenami produkcyjnymi). Obecnie
potencjalni inwestorzy wskazujg na brak mozliwosci realizacji ustug w granicach calego planu.

Po przeprowadzeniu analizy stanu istniejacego oraz wytycznych studium stwierdzano, ze zasadnym bedzie
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opracowanie nowego planu.

Glownym celem projektowanego dokumentu jest przygotowanie terenu pod przyszty rozwoj i uzupetienie
projektowanej funkcji produkcyjnej terenu o funkcje ustugowsg. Obecnie teren jest niezainwestowany
1 pozostaje uzytkowany rolniczo. Stanowia go grunty bedace wtasnoscia osob fizycznych oraz Gminy Miasto
Sieradz.

W projekcie planu wyznaczono teren przeznaczony pod zabudowe produkcyjng, sktadowa, magazynowa
1 ustugowa uwzgledniajac obecne zagospodarowanie terenu potozonego na wschod od granic planu (centrum
logistyczne sieci ,,Biedronka”). Takie zagospodarowanie terenu z projekcie planu jest zgodne z polityka
przyjeta w Studium.

Przyjete w projekcie rozwiazania umozliwiag przeprowadzenie dziatan, majacych na celu ksztattowanie
zabudowy o uporzadkowanym uktadzie urbanistycznym racjonalnie wykorzystujacej przestrzen, dbatosé
o wysoki standard i jako$¢ urbanistyczno-architektoniczng nowej, modernizowanej badz przeksztatcanej
zabudowy, wykorzystanie gruntéw dla nowych form uzytkowania i realizacji inwestycji zgodnych
z przyjetymi w Studium kierunkami, zapewnienie prawidtowej obshlugi komunikacyjnej i powigzan
zuktadem komunikacyjnym miasta, systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej
i komunalne;j.

Projekt planu zostal sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych w art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

I. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

Wymogi wynikajace zart. 1 ust. 2-4 ww. ustawy, ktore dotycza obszaru objetego projektem planu
miejscowego zostaly zrealizowane poprzez wprowadzenie odpowiednich zapiso6w i ustalen w czeSci
tekstowej i graficznej planu.

1. W projekcie planu uwzglgdniono:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie przeznaczenia
terendw, linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach
zagospodarowania, linii zabudowy, wskaznikow zagospodarowania terendow 1 parametroéw
ksztaltowania zabudowy oraz materialdéw wykonczeniowych obiektow;

2) walory architektoniczne i1 krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczace ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenow, zakaz realizacji tymczasowych obiektéw budowlanych;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
poprzez ustalenie:

a)plan dopuszcza realizacj¢ przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko
okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska,

b)zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska,

c)obowigzek zachowania istniejacych zadrzewien i zakrzaczen na terenie oznaczonym symbolem
P-U/UC jako strefa zieleni izolacyjnej, wskazana na rysunku planu,

d)obowiazek stosowania niskoemisyjnych lub bezemisyjnych no$nikéw energii cieplnej z zakazem
stosowania paliw o emisji przekraczajacej dopuszczalne normy,

e)obowigzek zachowania jakosci Srodowiska na granicy dziatki, do ktoérej inwestor posiada tytut
prawny, odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sasiednich,

f)zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wodd powierzchniowych Iub do gruntu,
tworzenia i utrzymywania otwartych kanatow $ciekowych, sktadowania odpadow na terenie
dzialek z wytaczeniem czasowego gromadzenia odpadow w pojemnikach na §mieci, ich segregacja
1 wywozem w ramach zorganizowanego systemu utrzymania i porzadku w gminie,

g)w przypadku powstawania odpadoéw z grupy niebezpiecznych gospodarke tymi odpadami nalezy

2



prowadzi¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi,

h)obowigzek odprowadzania $ciekow bytowych i przemystowych do sieci kanalizacji sanitarnej,
aw przypadku jej braku do czasu wybudowania tej sieci dopuszcza sig¢, wyltacznie jako
rozwigzanie tymczasowe, inne sposoby odprowadzania §ciekdw zgodne z przepisami odrebnymi,

1) obowiazek wstepnego oczyszczania Sciekow przemystowych w miejscu ich powstawania;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej poprzez:

a) wskazanie w obszarze planu stanowiska archeologicznego i wprowadzenie strefy ochrony
archeologicznej od tego stanowiska,

b) w obszarze planu nie wystepuja dobra kultury wspoélczesnej i z tego powodu w planie brak jest
zasad dotyczacych ochrony dobr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami poprzez:

a) ustalenia wymagan ksztattowania przestrzeni publicznych,

b) ustalenie strefy ochronnej od napowietrznej linii elektroenergetycznej 15 kV o szerokosci 7,5 m
z obu stron od osi linii i catkowitej szerokosci 15,0 m, w ktorej obowiazuje zakaz lokalizacji
budynkdéw przeznaczonych na pobyt ludzi,

c) zakaz lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony srodowiska,

d) zasady wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie terenu i wyznaczenie zabudowy
produkcyjnej, sktadowej, magazynowej i uslugowej, jako kontynuacji struktury funkcjonalno-
przestrzennej tej czesci miasta oraz wykorzystanie istniejacych elementéw wyposazenie technicznego;

7) prawo wiasnosci poprzez ksztaltowanie zagospodarowania z uwzglednieniem granic istniejgcych
podziatow wlasno$ciowych przy ustalaniu przeznaczenia terendéw, wydzielonych liniami
rozgraniczajagcymi;

8) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa poprzez zapis o zakazie lokalizowania obiektow
o wysokos$ci 50 m i wiecej;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez:
a) ochrone stanowiska archeologicznego stanowiacego dziedzictwo kulturowe,

b) wskazanie terenu przeznaczonego pod droge publiczng (droga projektowana KDD), jako przestrzen
publiczna;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
poprzez:

a) prawo realizacji sieci i urzadzen infrastruktury (podziemnej i nadziemnej) wszystkich mediow,

b) dopuszczenie modernizacji i przebudowy istniejacej infrastruktury technicznej z mozliwoscig
zmiany jej trasy;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez ogloszenie w prasie
miejscowej, zamieszczenie informacji w Biuletynie Informacji Publicznej oraz obwieszczenie na
tablicy ogloszen w Urzedzie Miasta Sieradza o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu oraz
o przystapieniu do przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na S$rodowisko, w tym
sporzadzenie prognozy oddziatywania na srodowisko projektu planu, a takze o mozliwosci sktadania
wnioskow do projektu planu. W wyznaczonym terminie nie wptynety wnioski do planu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do czynnos$ci
formalno-prawnych okreslonych przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz przepisOw ustawy o udostepnieniu informacji srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddzialywania srodowiskowo, a takze poprzez zapewnienie
mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dost¢gpu do informacji publicznej na obecnym
etapie sporzadzania projektu planu miejscowego;

3



13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci poprzez
wykorzystanie istniejgcej w poblizu sieci wodociggowej do obslugi planowanych funkcji terenow
z mozliwoscig jej przebudowy i rozbudowy.

2. Przy ustalaniu przeznaczenia terendw, a takze okreslajac sposdb zagospodarowania i1 korzystania
z terenu, zwazano na interes publiczny i interesy prywatne.
Po zawiadomieniu o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego wplynety wnioski tylko
od instytucji i organéw uzgadniajacych i opiniujacych projekt planu, brak jest natomiast wnioskow od
0s6b prywatnych.
Teren objety projektem planu z racji potozenia w bezposrednim sgsiedztwie wezta komunikacyjnego
z S-8 stat si¢ obiektem zainteresowan inwestoréw ukierunkowanych na realizacje funkcji zwigzanych
z ushugami i logistyka, wymagajacych duzych powierzchni zabudowy.
Uznano, ze optymalnym rozwigzaniem bedzie ustalenie dla catego obszaru jednego przeznaczania,
z obslugg komunikacyjng z projektowanej drogi o symbolu KDD. Tym samym zrezygnowano
Z wyznaczonej w obowigzujacym planie drogi oddzielajacej teren przemystowy od ustugowego. Do tej
pory Miasto nie dokonato zadnych czynno$¢ zmierzajacych do realizacji tej drogi. Rozpoczgto
natomiast dzialania w celu realizacji drogi o symbolu KD w aktualnie obowigzujagcym planie z jej
przedluzeniem do wlotu na polaczeniu drogi krajowej nr 83 i drogi wojewoddzkiej nr 482. Takie
rozwigzanie daje wigcej mozliwosci wykorzystania terenu na cele budowlane pod duze inwestycje
terenochlonne, co jest zgodne z politykg przestrzenng Miasta
Przyjmujac takie rozwiazanie analizowano zachowanie rownowagi pomiedzy interesem publicznym
1 interesem prywatnym wiascicieli dzialek. Przeznaczenie terenu w catosci pod zabudowe zwigkszy jego
atrakcyjno$¢ dla potencjalnych inwestorow. Jest to istotne dla interesu publicznego jako wartosci
wspolnej mieszkancow Sieradza wyrazonej w przysztosci wymiernym efektem ekonomicznym
(np. nowe miejsca pracy). Nalezy podkreslié, ze obecnie dziatki stanowiace wilasno$¢ prywatng
(potozone w catosci czy tez w czeSci w granicach opracowania planu) sa wykorzystywane rolniczo
i jako takie maja zapewniong obstuge komunikacyjng.
Zaproponowane w projekcie planu rozwigzania sa wynikiem analiz proponowanego zagospodarowania
1 polityki przestrzennej miasta wyznaczonej w Studium dla tego terenu.
Ustalajac zasady zagospodarowania poszczegélnych terendw kierowano si¢ potrzebg wiasciwego
ksztaltowania przestrzeni, przy zachowaniu wymagan przepisow odrebnych.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:
1)projektowanie struktury przestrzennej opartej o istniejacy i projektowany system komunikacyjny;
2)rozwigzania przestrzenne utatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;
3)wyznaczenie nowej zabudowy jako kontynuacji struktury funkcjonalno-przestrzenne;j tej czgsci miasta
miasta.

II. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz spos6b uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

1.0cena aktualnoéci Studium i uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Sieradza oraz migjscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie
miasta, dokonana zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu o zagospodarowaniu przestrzennym,
zostala przyjeta uchwala Nr LI/358/2018 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 29 maja 2018r.
Dokument ten wskazuje na aktualno$¢ studium na obszarze objgtym projektem planu. Tak wigc
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w
Sieradzu mig¢dzy ulicg Sienkiewicza, terenem kolejowym i granica administracyjng miasta, stanowi
realizacje polityki przestrzennej miasta.

2.Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania, o ktérym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1062).

Uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa powyzej, okreslone jest w art. 2 Konwencji o prawach

0s0b niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006r. (Dz. U. z 2012r. poz.

1169 oraz z 2018r. poz. 1217). Zgodnie z Konwencjg uniwersalne projektowanie oznacza

projektowanie produktow, srodowiska, programow i ustug w taki sposob, by byly uzyteczne dla

wszystkich, w mozliwie najwigkszym stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjalistycznego
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projektowania. Uniwersalne projektowanie nie wyklucza pomocy technicznych dla szczegdlnych
grup osob niepelnosprawnych, jezeli jest to potrzebne. Uniwersalne projektowanie uwzglednia sig
w szczegolnos$ci w celu spelnienia minimalnych wymagan, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegodlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r.
poz.1062), shuzgcych zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Przedmiotowy plan nie zawiera ustalen uniemozliwiajacych spelnienie minimalnych wymagan
stuzacych zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w zakresie dostepnosci
architektonicznej oraz dostgpnosci cyfrowej okreslonej w ustawie z dnia 4 kwietnia 2019r.
o dostepnosci cyfrowej stron internetowych i aplikacji mobilnych podmiotéw publicznych.

Sporzadzajac miejscowy plan zapewniono réwniez dostgpno$¢ informacyjno-komunikacyjng
poprzez:

*  mozliwo$¢ obstugi z wykorzystaniem $rodkéw wspierajacych komunikowanie si¢, o ktorych
mowa w art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 19 sierpnia 2011r. o jezyku migowym i innych $rodkach
komunikowania si¢ (Dz. U. z 2017 r. poz. 1824), lub przez wykorzystanie zdalnego dostgpu online
do ustugi thumacza przez strony internetowe i aplikacje,

* instalacje urzadzen lub innych $rodkow technicznych do obstugi oséb stabostyszacych,
w szczegolnosci petli indukcyjnych, systeméw FM lub urzadzen opartych o inne technologie,
ktorych celem jest wspomaganie styszenia,

* zapewnienie na stronie internetowej informacji o zakresie jego dziatalnosci — w postaci
elektronicznego pliku zawierajagcego tekst odczytywalny maszynowo oraz informacji w tekscie
fatwym do czytania,

* zapewnienie, na wniosek osoby ze szczegélnymi potrzebami, komunikacji z podmiotem
publicznym w formie okres§lonej w tym wniosku.

II1. 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 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wykazata konieczno$¢ poniesienia kosztow przez Gming Miasto Sieradz zwigzanych z wykupem czgsci
terenu pod drogg i budowa projektowanej drogi dojazdowe;j.



