UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w rejonie
ulic: Wierzbowa, Lakowa, Olendry Duze i Krakowskie Przedmie$cie w Sieradzu,
sporzadzone stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci terenu miasta Sieradza,
sporzadzony zostal w nastepstwie podjecia uchwaty Nr XLII/283/2021 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia
30 marca 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Wierzbowa, t.akowa, Olendry Duze i Krakowskie
Przedmiescie w Sieradzu.

Obszar objety opracowaniem (okolo 14,4 ha) potozony jest w s$rodkowej cze$ci miasta Sieradza.
Przewazajaca, zainwestowang czgS¢ tego obszaru stanowig tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Niewielki udziat w zabudowie ma zabudowa ustugowa.
Granice obszaru proponowanego do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
wyznaczajga:

- od poétnocy — ulica Wierzbowa,

- od zachodu — ulica Krakowskie PrzedmieScie,

- od potudnia — ulica Olendry Duze,

- od wschodu — ulica Lakowa.
Obszar planu jest juz zainwestowany Zainwestowanie stanowi istniejagca zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, zabudowa ustugowa. Zawarte w projekcie planu rozwigzania w pelni uwzgledniajg
uwarunkowania przyrodnicze, kulturowe, infrastrukturalne miasta i nie naruszajg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sieradza. Plan ma charakter
porzadkujaco-ochronny wobec istniejacego zagospodarowania terenu i uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. W planie
nie wyznacza si¢ nowych terenow budowlanych, nowa zabudowa wskazywana jest tylko jako uzupehienie
istniejacej zabudowy, z zachowaniem dotychczasowej funkcji.
Gtownymi zagadnieniami, ktére determinujg dziatania planistyczne na wskazanym terenie sg:

o strefa ,,B” ograniczonej ochrony konserwatorskiej — ,,B5 Olendry Duze”;

e obszar osadnictwa olenderskiego wpisany do gminnej i wojewodzkiej ewidencji zabytkows;

e obszar osadnictwa przedmiejskiego o chronologii nowozytnej (XVII — XVIII w,) wpisany do gminnej

i wojewodzkiej ewidencji zabytkow;

e obszar Krakowskie Przedmie$cie wpisany do gminnej i wojewodzkiej ewidencji zabytkow;

e narazenie cze$ci terenu na zalanie w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia walu

przeciwpowodziowego;

e strefa skarpy;

e koncentracja wystgpowania zrodet ,,niskiej emisji” zanieczyszczen.
Przedmiotem projektu planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terendw zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego oraz z polityka przestrzenng miasta okre$long w zmianie Studium
uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sieradza uchwalonej Uchwala
Nr VI/41/2019 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 28 lutego 2019 r.
W powyzszym dokumencie teren objgty opracowaniem polozony jest w granicy obszaru oznaczonego
symbolem 2MN (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej do przeksztalcen), dla ktorego wskazane sa
nastepujace kierunki zagospodarowania:
- dominujaca funkcja zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z udziatem ustug publicznych i komercyjnych,
- adaptacja istniejacej zabudowy,
- mozliwo$¢ uzupeklnien zabudowy w pierzejach ulic przy zachowaniu standardéw urbanistycznych:

intensywnos$¢ zabudowy — max. 0,8, procent zabudowy — max. 30%, wysoko$¢ max. 3 kondygnacje przy
zachowaniu ciaglosci architektonicznej, zwlaszcza w sasiedztwie zabudowy historyczne;j.

W projekcie planu wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz mieszkaniowo —
ustugowej, uwzgledniajac dotychczasowe wykorzystanie. Takie zagospodarowanie terendéw w projekcie



planu jest zgodne z polityka przyjeta w Studium.

Przyjete w projekcie rozwiazania umozliwiag przeprowadzenie dziatan, majacych na celu ksztattowanie
zabudowy racjonalnie wykorzystujacej przestrzen, o uporzadkowanym uktadzie urbanistycznym,
uporzadkowanie istniejgcej zabudowy i relacji z terenami otaczajacymi, dbatos¢ o wysoki standard i jakos¢
urbanistyczno-architektoniczng nowej, modernizowanej badz przeksztalcanej zabudowy.

Ze wzgledu na specyfike terenu objetego planem potozenie linii rozgraniczajacych i linii zabudowy nalezy
ustala¢ poprzez odczyt rysunku planu w oparciu o jego skalg.

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 zostaty zrealizowane poprzez wprowadzenie odpowiednich zapiséw i1 ustalen w czesci
tekstowej i graficznej planu.

1. W projekcie planu uwzglgdniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie przeznaczenia
terendw, linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub ro6znych zasadach
zagospodarowania, linii zabudowy, wskaznikdéw zagospodarowania terendw 1 parametréw
ksztattowania zabudowy oraz materiatow wykonczeniowych obiektow;

2) walory architektoniczne 1 krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczace ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenow, zakaz realizacji tymczasowych obiektéw budowlanych;

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

a) zakazu realizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko oraz
przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko okreslonych
w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska, za wyjatkiem drdg, sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, w tym telekomunikacyjnych,

b) zakazu odprowadzania nieoczyszczonych §ciekow do wod powierzchniowych lub do gruntu,
tworzenia i utrzymywania otwartych kanatlow S$ciekowych, gromadzenia odpaddéw na terenie
dziatek z wylaczeniem czasowego gromadzenia odpaddéw w pojemnikach na $mieci wraz z ich
segregacja i wywozem w ramach zorganizowanego systemu utrzymania porzadku w gminie,

c) obowiazku odprowadzenia $ciekow bytowych i przemystowych do istniejacej kanalizacji,

d) obowigzku zainstalowania urzgdzen oczyszczajacych na odptywach wod  opadowych
i roztopowych ze szczelnie utwardzonych placow postojowych, manewrowych oraz parkingow,

e) obowigzku zachowania istniejacej zieleni wysokiej oraz pojedynczych drzew z wylaczeniem
sytuacji bezposredniego zagrozenia oraz w sytuacjach uzasadnionych potrzebami zachowania
bezpieczenstwa ruchu drogowego,

f) obowiazku stosowania niskoemisyjnych lub bezemisyjnych nosnikéw energii cieplnej z zakazem
stosowania paliw o emisji przekraczajacej dopuszczalne normy;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej poprzez:
a) wskazanie obszarow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow, to jest:

- obszar osadnictwa przedmiejskiego o chronologii nowozytnej (XVII-XVIII wiek) w rejonie ulic
Wierzbowej i Optotki,

- obszar Przedmies$cia Krakowskiego,
- obszar osadnictwa olenderskiego,

b) wskazanie obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow, to jest:
- dom zlokalizowany przy ulicy Krakowskie Przedmiescie 47,



- dom zlokalizowany przy ulicy Krakowskie Przedmiescie 73,
c¢) wskazanie zabytku archeologicznego,
¢) wyznaczenie strefy ochrony archeologicznej stanowiska archeologicznego,
d) wyznaczenie strefy ,,B” ograniczonej ochrony konserwatorskiej Olendry Duze,

f) w obszarze planu nie wystepuja dobra kultury wspoélczesnej i z tego powodu w planie nie ustalono
zasad dotyczacych ochrony dobr kultury wspolczesne;;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob ze
szczegblnymi potrzebami poprzez:

a) zapisy okreslajace dopuszczalny poziom hatasu:

- dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: IMN, 2MN, 3MN, 4MN i 5SMN jak dla
terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

- dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: IMN-U, 2MN-U i 3MN-U jak dla
terendow mieszkaniowo-uslugowych,

b) ustalenia wymagan ksztattowania przestrzeni publicznych,

¢) zasady wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.
Zagospodarowanie terenow w sposob zgodny z zapisami projektu planu nie begdzie powodowato
zagrozenia dla bezpieczenstwa ludzi i mienia. W projekcie planu nie wyznacza si¢ terendw
produkcyjnych ani przemystowych. Wymagania potrzeb osob niepetnosprawnych zostaty zapewnione
poprzez nakaz stosowania w przestrzeni publicznej rozwigzan uwzglgdniajacych osoby ze
szczegblnymi potrzebami.

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie istniejacego zagospodarowania
terendw oraz istniejacych elementdéw wyposazenie technicznego;

7) prawo  wilasnosci poprzez ksztaltowanie zagospodarowania zgodnie z dotychczasowym
wykorzystaniem oraz poprzez uwzglednienie granic istniejacych podzialdéw wlasnosciowych przy
ustalaniu przeznaczenia terenow, wydzielonych liniami rozgraniczajacymi; ponadto w projekcie planu
nie przeznaczono na cele publiczne gruntdow stanowiacych wlasno$¢ prywatna;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez wyznaczenie publicznego uktadu
komunikacyjnego powigzanego z gléwnymi ciggami komunikacji ogdélnomiejskiej, przy czym w
projekcie planu nie wskazano terenéw lub dziatek istotnych ze wzgledu na potrzeby obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez wskazanie terenéw przeznaczonych pod drogi publiczne jako
przestrzen publiczng; tereny przeznaczone pod przestrzen publiczng w pierwszej kolejnosci
uwzgledniajg stan prawny oraz przepisy obowigzujacego prawa (wyznaczono drogi publiczne
w szerokoS$ciach linii rozgraniczajacych zgodnie z przepisami ustawy o drogach publicznych);

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

a) prawo realizacji sieci i urzadzen infrastruktury (podziemnej i nadziemnej) wszystkich mediow,
b) dopuszczenie modernizacji i przebudowy istniejacej infrastruktury technicznej z mozliwoscia
zmiany jej trasy;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa 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$rodowisko, w tym
sporzadzeniu prognozy oddzialywania na srodowisko projektu planu, a takze o mozliwos$ci sktadania
wnioskow do projektu planu - w wyznaczonym terminie wptynat jeden wniosek zlozony przez osobg
fizyczna;

12) zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do czynnosci
formalno-prawnych okreslonych przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz przepisOw ustawy o udostgpnieniu informacji srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddzialywania srodowiskowo, a takze poprzez zapewnienie



mozliwosci zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej na obecnym

etapie sporzadzania projektu planu miejscowego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci poprzez
wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej do obstugi planowanych funkcji terenow z mozliwoscia
jej przebudowy i rozbudowy; ustalenia planu nie stoja w sprzeczno$ci z mozliwoscig rozbudowy i
modernizacji sieci, zwlaszcza jesli miatoby to si¢ przyczyni¢ do poprawy zaopatrzenia w wode oraz
jej jakosci.

2. Przy ustalaniu przeznaczenia terenow, a takze okreSlajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, zwazano na interes publiczny i interesy prywatne.
Po zawiadomieniu o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego wplynely wnioski od
instytucji i organow uzgadniajacych i opiniujacych oraz jeden wniosek od osoby fizyczne;j.
Whiosek od osoby fizycznej dotyczy wprowadzenia dla catego obszaru planu nastepujacych zapisow:

a) intensywno$¢ zabudowy w stosunku do powierzchni istniejacej dziatki budowlanej o powierzchni
mniejszej niz 500 m* — minimalna 0,1, maksymalna 1,

b) powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni istniejacej dziatki budowlanej o powierzchni
mniejszej niz 500 m? — minimalna 10%, maksymalna 50%,

c) zakaz realizacji od strony drog (ciggdw komunikacyjnych) ogrodzen z wielkogabarytowych,
prefabrykowanych elementow betonowych,

d) zakaz lokalizacji wolnostojagcych bilborddow oraz umieszczania baneréw reklamowych
na ogrodzeniach i elewacjach budynkow niezwigzanych z dziatalnoscig prowadzong w danej
nieruchomosci.

Po analizie wniosku stwierdzono, ze zaden z powyzszych postulatow nie moze zosta¢ uwzgledniony
w zapisach planu. Wynika to z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Jedng z gléwnych zasad uchwalenia planu jest wymodg jego zgodnosci z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to, ze w toku procedury
planistycznej gmina zobligowana jest uwzglednia¢ postanowienia studium obowigzujacego na danym
terenie. Zgodnie bowiem z art. 9 ust. 4 ustawy ustalenia studium sg wigzace dla organow gminy przy
sporzadzaniu planow miejscowych. Zgodnos$¢ z ustaleniami studium, w mysl art. 20 ust. 1 ustawy
potwierdza rada gminy uchwalajac plan. W Studium dla obszaru, dla ktérego sporzadzany jest plan
miejscowy wskazane sa standardy urbanistyczne: intensywnos¢ zabudowy — max. 0,8, procent
zabudowy — max. 30%. A zatem tylko te warto$ci moga zosta¢ przyjete jako maksymalne parametry dla
zabudowy w obszarze planu miejscowego.
Stosownie do art. 37a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sytuowanie obiektow
matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen nie nastgpuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. OkreSlenie zasad i warunkow sytuowania ogrodzen, ekranow,
znakow 1 symboli reklamowych, nastepuje w odrebnej niz plan miejscowy uchwale stanowigcej akt
prawa miejscowego.
Zaproponowane w projekcie planu rozwigzania sg wynikiem analiz istniejacego zagospodarowania
1 polityki przestrzennej miasta wyznaczonej w Studium dla tego terenu.
Ustalajac zasady zagospodarowania poszczeg6lnych terenow kierowano si¢ potrzeba uporzadkowania
stanu istniejagcego 1 wilasciwego ksztaltowania tadu przestrzennego, przy zachowaniu wymagan
przepisow odrgbnych. W projekcie planem zostaly wyznaczone tereny z uwzglednieniem potrzeb
interesu publicznego i interesu 0sob prywatnych, z poszanowaniem prawa wtasnosci.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzeniag oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez:
e projektowanie struktury przestrzennej opartej o istniejgcy system komunikacyjny,
e rozwigzania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow,
e wskazanie zabudowy mieszkaniowej jako kontynuacji struktury funkcjonalno-przestrzennej tej

czgéci miasta miasta.

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

1. Ocena aktualno$ci Studium i uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
Sieradza oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na terenie



miasta, dokonana zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu o zagospodarowaniu przestrzennym,
zostala przyjeta uchwalg Nr LI/358/2018 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 29 maja 2018r.
Dokument ten wskazuje na aktualno$¢ studium na obszarze objetym projektem planu. Tak wiec
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego
w rejonie ulic: Wierzbowa, t.akowa, Olendry Duze i Krakowskie Przedmiescie w Sieradzu, stanowi
realizacje polityki przestrzennej miasta.

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

Uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa powyzej, okreslone jest w art. 2 Konwencji o prawach
0s6b niepelnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006r. (Dz. U. z 2012r. poz.
1169 oraz z 2018r. poz. 1217). Zgodnie z Konwencja uniwersalne projektowanie oznacza
projektowanie produktéw, srodowiska, programoéw i ustug w taki sposob, by byly uzyteczne dla
wszystkich, w mozliwie najwigkszym stopniu, bez potrzeby adaptacji lub specjalistycznego
projektowania. Uniwersalne projektowanie nie wyklucza pomocy technicznych dla szczegdlnych
grup osob niepelnosprawnych, jezeli jest to potrzebne. Uniwersalne projektowanie uwzglednia sig¢
w szczegolnosci w celu spelnienia minimalnych wymagan, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r.
poz.1062), stuzacych zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Przedmiotowy plan nie zawiera ustalen uniemozliwiajgcych spelnienie minimalnych wymagan
stuzacych zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w zakresie dostepnosci
architektonicznej oraz dostepnosci 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-komunikacyjna
poprzez:

. mozliwo$¢ obstugi z wykorzystaniem srodkow wspierajgcych komunikowanie sig, 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 dostepu online
do ustugi thumacza przez strony internetowe i aplikacje,

. instalacje urzadzen lub innych $rodkow technicznych do obstugi osob stabostyszacych,
w szczegolnosei petli indukcyjnych, systemow FM lub urzadzen opartych o inne technologie,
ktorych celem jest wspomaganie styszenia,

. zapewnienie na stronie internetowe] informacji o zakresie jego dziatalno$ci — w postaci
elektronicznego pliku zawierajacego tekst odczytywalny maszynowo oraz informacji w tekscie
latwym do czytania,

. zapewnienie, na wniosek osoby ze szczegdlnymi potrzebami, komunikacji z podmiotem
publicznym w formie okreslonej 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 przestrzennym i zagospodarowaniu
przestrzennym nie wykazala ujemnego wyniku finansowego przedsiewziecia.



