UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w rejonie ulicy
Orzeszkowej w Sieradzu sporzadzone stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci terenu miasta Sieradza,
sporzadzony zostat w nastepstwie podjgcia uchwaty Nr LXXX1/552/2023 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia
30 marca 2023 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulicy Orzeszkowej w Sieradzu.

Obszar objgty opracowaniem (okoto 7,5 ha) potozony jest w srodkowej czgsci miasta Sieradza.

Granice obszaru opracowania planu wyznaczaja:
- od pdinocy — fragment ulicy Konopnickiej,
- od zachodu — ulica Orzeszkowej,
- od potudnia — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Sieradza
zatwierdzony Uchwalg Nr XLI/359/2010 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 18 marca 2010r. (pub. Dz.
Urz. Woj. Lodzkiego Nr 119 z dnia 30 kwietnia 2010r., poz. 941),
- od wschodu — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w rejonie ulic:
Zeromskiego i Krasawna zatwierdzony Uchwatg Nr LXVI/460/2022 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia
30 czerwca 2022r. (pub. Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 19 lipca 2022r., poz. 4102).

Glownymi zagadnieniami, ktore beda determinowaly dziatania planistyczne na wskazanym terenie s3:
1) strefa doliny cieku Krasawa;
2) strefa korytarza ekologicznego wzdtuz cieku Krasawa;
3) istniejgca infrastruktura, to jest magistrale kanalizacji sanitarnej @800 i @1000, kanalizacji deszczowej
?1400 1 @1600;
4) uktad komunikacji osiedlowe;.

Przedmiotem projektu planu jest ustalenie przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terendw zgodnie

z wymogami tadu przestrzennego oraz z politykg przestrzenng miasta okre§long w zmianie Studium

uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Sieradza uchwalonej Uchwatla

Nr VI/41/2019 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 28 lutego 2019r.

W powyzszym dokumencie dla obszaru objetego planem, gltéwny kierunek zagospodarowania terenow

stanowig:

e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (do zachowania i uzupetnien) — IMN, jako funkcja
dominujaca zabudowa jednorodzinna z udzialem ustug publicznych i komercyjnych, a takze adaptacja
istniejacej zabudowy ustugowej, realizacja zabudowy przy zachowaniu standardow urbanistycznych:
intensywnos$¢ zabudowy — max. 0,6; procent zabudowy — max. 30%, liczba kondygnacji dla zabudowy
mieszkaniowej 1iustugowej — 3 kondygnacje (max. 10 m), realizacja ustug podstawowych,
uzupehiajacych i wspomagajacych funkcje mieszkaniowa w zakresie handlu, ustug nieucigzliwych,
kultury, o$wiaty, zdrowia, rekreacji i obstugi komunikacyjnej (garazy, parkingdéw, komunikacji), zakaz
zabudowy przemystowo-produkcyjnej i sktadowej, obiektow handlu hurtowego i magazynow
generujacych ruch;

e tereny zieleni (urzadzonej rozwojowe) — ZN, dla ktéorych wskazano przeznaczenie: zielen niska
i parkowa wraz z niezbgdng infrastrukturg;

e tereny wod powierzchniowych.

Glownym celem projektowanego dokumentu jest realizacja nowej zabudowy mieszkaniowej, ktora zostanie
odpowiednio wkomponowana w istniejacg strukture miejska, taczac istniejace obszary zabudowy oraz
ochrona niezabudowanych terenéw przed naporem inwestycyjnym wzdluz cieku Krasawa poprzez
wprowadzenie nowych terendw zieleni stanowigcych kontynuacje zagospodarowania tej czesci miasta.
Obecnie teren jest cze§ciowo niezainwestowany 1 pozostaje w uzytkowaniu rolniczym. Czg$¢ terenu jest
zabudowana — stanowia jg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Zdecydowana wigkszos¢
stanowig grunty bedace wlasnoscia osob fizycznych, czes¢ stanowiag grunty Gminy Miasto Sieradz.

W projekcie planu wyznaczono: tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
oznaczone na rysunku planu symbolami: IMNW, IMNW-MNB, 1MNS, IMNW-MNB-MNS; teren zieleni
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urzadzonej niskiej oznaczony na rysunku planu symbolem 1ZPN; teren zieleni naturalnej oznaczony na
rysunku planu symbolem 1ZN; teren wod powierzchniowych $rdédladowych oznaczony na rysunku planu
symbolem 1 WS oraz tereny drogi publicznej i wewngtrznej. Teren drogi wewngetrznej 1KR stanowia dziatki
bedace wilasno$cia Gminy Miasto Sieradz. Takie zagospodarowanie terenu w projekcie planu jest zgodne
z polityka przyjeta w Studium.

Przyjete w projekcie rozwigzania umozliwig przeprowadzenie dzialan, majacych na celu ksztaltowanie
zabudowy o uporzadkowanym uktadzie urbanistycznym racjonalnie wykorzystujacej przestrzen, dbatosc¢
o wysoki standard i jako$¢ urbanistyczno-architektoniczng nowej, modernizowanej badz przeksztatcanej
zabudowy, ochron¢ i zagospodarowanie terendw zieleni wzdhiz cieku Krasawa, uzupetniajacych system
ekologiczny miasta, zapewnienie prawidlowej obstugi komunikacyjnej 1 powigzan z ukladem
komunikacyjnym miasta, systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej i komunalne;.

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

I. Sposéb realizacji wymogow 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 zapisow 1 ustaleh w czgsci
tekstowej i graficznej planu.

1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreSlenie przeznaczenia
terendw, linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach
zagospodarowania, linii zabudowy, wskaznikdéw zagospodarowania terendw 1 parametréw
ksztaltowania zabudowy oraz materialbw wykonczeniowych obiektéw; nieprzekraczalne linie
zabudowy zostaly wyznaczone z uwzglednieniem obecnego zagospodarowania — zaden z istniejacych
budynkéw nie przekracza linii zabudowy, a pomiedzy linig zabudowy a linig rozgraniczajacg teren
drogi znajdujg si¢ tylko dopuszczalne elementy architektoniczne jak: balkon, schody, wjazdy, dojscia;

2) walory architektoniczne 1 krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczace ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenéw oraz ochrony terenoéw zieleni w strefie doliny cieku Krasawy, a takze
poprzez zakaz realizacji tymczasowych obiektow budowlanych;

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

a) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialtywaé na $rodowisko oraz
przedsiewzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko wskazanych w przepisach
odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska — zakaz nie dotyczy inwestycji celu publicznego, w tym
rowniez w zakresie telekomunikacji i taczno$ci publicznej oraz inwestycji realizowanych na rzecz
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

b) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wod powierzchniowych lub do gruntu, tworzenia
iutrzymywania otwartych kanatow $ciekowych, gromadzenia odpadéw na terenie dzialek
z wylaczeniem czasowego gromadzenia odpadow w pojemnikach na $mieci wraz z ich segregacja
1 wywozem w ramach zorganizowanego systemu utrzymania porzadku w miescie,

¢) zakaz prowadzenia dziatalnosci mogacych negatywnie wptyna¢ na stanu wod;
d) obowiazek odprowadzenia $ciekéw komunalnych do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,

¢) obowigzek zainstalowania urzadzen oczyszczajacych na odptywach wod opadowych i roztopowych ze
szczelnie utwardzonych placéw postojowych, manewrowych oraz parkingdw,

) obowigzek zachowania jakos$ci srodowiska na granicy dziatki, do ktorej inwestor posiada tytut prawny,
odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sgsiednich,

g) obowigzek stosowania niskoemisyjnych lub bezemisyjnych zrdédet energii cieplnej z zakazem
stosowania paliw o emisji przekraczajacej dopuszczalne normy,
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h) obowiazek zachowania poziomu hatasu dla terenow podlegajacych ochronie akustycznej na podstawie
przepisow odrebnych dotyczacych ochrony $rodowiska, wg. nastepujacej klasyfikacji — dla terendw
oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1IMNW, IMNW-MNB, 1MNS, IMNW-MNB-MNS,
ustala si¢ kryteria akustyczne jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Pozostate
tereny okreslone w planie nie sg klasyfikowane akustycznie;

1) wskazanie ztoza wod termalnych ,,Sieradz”;
4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesne;:

a) wskazanie w obszarze planu strefy ochrony krajobrazu naturalnego,
b) w obszarze planu nie wystepuja dobra kultury wspolczesnej 1 z tego powodu w planie brak jest
zasad dotyczacych ochrony dobr kultury wspotczesne;;

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

a) ustalenia wymagan ksztattowania przestrzeni publicznych,
c) zakaz lokalizacji ushug ucigzliwych,
d) zasady wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez racjonalne wykorzystanie terenu i wyznaczenie zabudowy
mieszkaniowej oraz terendw zieleni, jako kontynuacji struktury funkcjonalno-przestrzenne;j tej czesci
miasta oraz wykorzystanie istniejacych elementow wyposazenia technicznego;

7) prawo wlasnosci poprzez ksztalttowanie zagospodarowania z uwzglednieniem granic istniejagcych
podzialdéw wlasnosciowych przy ustalaniu przeznaczenia terenéw, wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — brak elementéw wymagajacych ochrony dla potrzeb
obronnosci i1 bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego poprzez wskazanie jako przestrzen publiczna: terenu przeznaczonego
pod droge publiczng oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL, terenu przeznaczonego pod
droge wewnetrzng oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KR oraz terenu przeznaczonego pod
zielen urzadzona niska oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZPN;

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

a) prawo realizacji sieci i urzadzen infrastruktury wszystkich mediow,

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

11) zapewnienie udziatu 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
0 przystgpieniu do przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na Srodowisko, w tym
sporzadzenie prognozy oddziatywania na srodowisko projektu planu, a takze o mozliwosci sktadania
wnioskow do projektu planu; w wyznaczonym terminie wniosek do planu i prognozy zlozyla jedna
osoba fizyczna;

12) zachowanie jawnosci i1 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 o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialtywania Srodowiskowo, a takze poprzez
zapewnienie mozliwo$ci zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej na
obecnym etapie sporzadzania projektu planu miejscowego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdow zaopatrzenia ludno$ci poprzez
wykorzystanie istniejgcej w poblizu sieci wodociggowej do obstugi planowanych funkcji terenow
z mozliwoscig jej przebudowy i rozbudowy.

2. Przy ustalaniu przeznaczenia terenéw, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
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z terenu, zwazano na interes publiczny i interesy prywatne.
Po zawiadomieniu o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego wptynety wnioski od
instytucji i organéw uzgadniajacych i opiniujgcych projekt planu, wptynat takze jeden wniosek od osoby
fizycznej.
Whniosek dotyczy wprowadzenia dla dziatek nr ewid.: 5495/1, 5495/3 1 5495/4 (obreb geod. 14) ustalen
w zakresie:
a) umozliwienia realizacji na ww. dziatkach niskiej zabudowy wielorodzinnej do 3 kondygnacji,
b) okreslenia na poziomie 40% (ewentualnie wyzszym) wielko$ci powierzchni zabudowy,
¢) mozliwosci wykonania dachu jako spadowy badz ptaski z uwzglednieniem odpowiedniej
maksymalnej wysokosci kalenicy (13mb/10mb),
d) przewidzenia mozliwosci dziatalnos$ci ustugowej (typu sklep, gabinet, biuro ustugowe itp.) na
parterze realizowanych budynkow,
e) szerokos$ci korytarza ekologicznego wzdhuz cieku Krasawa, aby nie przekraczata wielkosci 15m.

Po analizie wniosku stwierdzono, ze zaden z powyzszych postulatoéw nie moze zosta¢ uwzgledniony
w zapisach planu. Wynika to z przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
uwarunkowan srodowiskowych. Jedng z gtéwnych zasad uchwalenia planu jest wymog jego zgodnosci
z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to, ze
w toku procedury planistycznej gmina zobligowana jest uwzgledniaé postanowienia studium
obowigzujacego na danym terenie. Zgodnie bowiem z art. 9 ust. 4 ustawy ustalenia studium sa wigzace
dla organéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych. Zgodno$¢ z ustaleniami studium, w mysl
art. 20 ust. 1 ustawy potwierdza rada gminy uchwalajgc plan. W Studium dla obszaru, dla ktérego
sporzadzany jest plan miejscowy wskazane jest przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. W Studium s3 réwniez ustalone standardy urbanistyczne dla tej zabudowy, to jest:
intensywnos$¢ zabudowy — max. 0,8; procent zabudowy — max. 30%; liczba kondygnacji dla zabudowy
mieszkaniowej iustugowej — 3 kondygnacje (max. 10 m). A zatem tylko te wartoSci moga zostaé
przyjete jako maksymalne parametry dla zabudowy w obszarze sporzadzanego planu miejscowego.
Szeroko$¢ korytarza ekologicznego wzdtuz cieku Krasawa i innych ciekow wodnych wynika
z uwarunkowan ekofizjograficznych obszaru, gtdwnie geomorfologicznych. Poniewaz sg one rézne na
catym terenie szeroko$¢ tego korytarza nie jest jednakowa i nie jest okreslana dowolnie.

Zaproponowane w projekcie planu rozwigzania sa wynikiem analiz istniejacego zagospodarowania
i polityki przestrzennej miasta wyznaczonej w Studium dla tego terenu.

Ustalajac zasady zagospodarowania poszczeg6lnych terenow kierowano si¢ potrzeba uporzadkowania
stanu istniejacego 1 wilasciwego ksztattowania tadu przestrzennego, przy zachowaniu wymagan
przepiséw odrebnych. W projekcie planu zostaly wyznaczone tereny z uwzglednieniem potrzeb interesu
publicznego i interesu 0sob prywatnych, z poszanowaniem prawa wlasnosci.

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

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

1. Ocena aktualno$ci Studium i uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Sieradza oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie
miasta, dokonana zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu o zagospodarowaniu przestrzennym,
zostala przyjeta uchwatg Nr LXXI1/512/2022 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 24 listopad 2022 r.
Dokument ten wskazuje na aktualnos$¢ studium na obszarze objetym projektem planu. Tak wigc
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego
w rejonie ulicy Orzeszkowej w Sieradzu, stanowi realizacj¢ 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 szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1062).



Uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa powyzej, okre$lone jest w art. 2 Konwencji o prawach
0sOb niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia 13 grudnia 2006r. (Dz. U. z 2012 .
poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217). Zgodnie z Konwencja uniwersalne projektowanie oznacza
projektowanie produktow, srodowiska, programéw 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 niepetnosprawnych, jezeli jest to potrzebne. Uniwersalne projektowanie uwzglednia si¢
w szczegolnosci w celu spelnienia minimalnych wymagan, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia
19 lipca 2019 1. o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegoélnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1062), stuzagcych zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.

Przedmiotowy plan nie zawiera ustalen uniemozliwiajgcych spetlienie minimalnych wymagan
stuzacych zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w zakresie dostepnosci
architektonicznej oraz dostgpnosci cyfrowej okresSlonej 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 $rodkéw wspierajacych komunikowanie si¢, o ktorych
mowa w art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o jezyku migowym i innych $rodkach
komunikowania si¢ (Dz. U. z 2023 r. poz. 20), lub przez wykorzystanie zdalnego dostepu online do
ustugi thumacza przez strony internetowe i aplikacje,

* instalacj¢ urzadzen lub innych $rodkow technicznych do obstugi oséb stabostyszacych,
w szczegolnosci petli indukcyjnych, systemow FM lub urzadzen opartych o inne technologie,
ktérych celem jest wspomaganie styszenia,

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

* zapewnienie, na wniosek osoby ze szczegOlnymi potrzebami, komunikacji z podmiotem
publicznym w formie okreslonej w tym wniosku.

I11. 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 wykazata ujemnego wyniku finansowego przedsiewzigcia.



	- od północy – fragment ulicy Konopnickiej,
	- od zachodu – ulica Orzeszkowej,

