UZASADNIENIE

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w rejonie
ulic: Reymonta, Polskiej Organizacji Wojskowej, Kolejowej i Alei Grunwaldzkiej w Sieradzu
sporzadzone stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, z p6zn. zm.)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu miasta Sieradza,
sporzadzony zostatl w nastgpstwie podjecia uchwaly Nr V1/41/19 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 28 lutego
2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Reymonta, Polskiej Organizacji Wojskowej, Kolejowej
i Alei Grunwaldzkiej w Sieradzu
Obszar objety opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (okoto 12,8 ha)
polozony jest w zachodniej czgéci miasta.

Granice proponowanego planu wyznaczajg od:
- poélnocy — tereny kolejowe,
- wschodu — ulica Kolejowa i Aleja Grunwaldzka,
- potudnia — ulica Reymonta.
Wskazany obszar zroznicowany jest pod katem istniejgcego zagospodarowania, jak i1 funkcjonowania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Na cze$ci obszaru (po potnocnej stronie ulicy POW) brak jest planu miejscowego, a na pozostatej czgsci
obowiazuja dwa plany miejscowe, sg to:
a) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Pasma strategicznego ,,POW” w Sieradzu
uchwalony Uchwala Nr V/45/2003 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 19 lutego 2003r. (pub. Dz. Urz.

Woj. Lodzkiego Nr 74, poz. 674 z dnia 31 marca 2003r.),

b) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu osiedla ,,Reymonta” potozonego

w rejonie ulic Reymonta i POW w Sieradzu uchwalony Uchwata Nr V/46/2003 Rady Miejskiej

w Sieradzu z dnia 19 lutego 2003r. (pub. Dz. Urz. Woj. Lodzkiego Nr 71, poz. 656 z dnia 28 marca

2003r.).

Na calym obszarze nie wystepuje jednorodny i spdjny sposob zagospodarowania. Poza duzym obszarem
o dominujacej funkcji mieszkaniowej sgsiaduje ze sobg zabudowa ustlugowa, w tym ustugi generujace duzy
ruch samochodowy (zesp6t obiektow handlowych — ,Kaufland” i1 ,,Galeria pod Wiezg”). Zabudowie
mieszkaniowej towarzysza ogrody i zieleh przydomowa. Stosunkowo niewielka czg$¢ terendow jest
niezainwestowana.

Grunty potozone w obszarze opracowania stanowiag w zdecydowanej wigkszosci wtasno$¢ osob fizycznych,
poza tym stanowig wtasnos¢ Skarbu Panstwa i Gminy Miasta Sieradz (sa to przede wszystkim grunty pod
drogami). Grunty te stanowig grunty budowlane i zurbanizowane wytaczone z uzytkowania rolniczego.
Teren potozony jest bezposrednio przy ulicy Kolejowej (ulica gminna), ulicy Reymonta i Alei Grunwaldzkie;j
(ulice powiatowe) oraz ulicy POW (ulica wojewddzka).

Istniejacy uktad drog stanowi podstawe skomunikowania terenu z pozostalg cze$cig miasta.

W ulicach przebiegaja sieci infrastruktury technicznej, to jest sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacji sanitarnej,
sie¢ elektroenergetyczna oraz sie¢ telekomunikacyjna.

Glownymi zagadnieniami, ktore determinuja dziatania planistyczne na wskazanym terenie sa:

a) potozenie przy drodze wojewddzkiej i powiatowej o duzym natgzeniu ruchu,

b) zrdéznicowanie sgsiadujacych ze sobg formy zagospodarowania,

c) podniesienie standardow zagospodarowania terendw ustugowych zlokalizowanych wzdtuz ulicy
POW,

d) zagospodarowanie wokot newralgicznego pod katem natgzenia ruchu styku ulic: POW, Kolejowej
i Alei Grunwaldzkie;j,

e) regulacja pasa drogowego ulicy POW,

f) potozenie w sasiedztwie linii kolejowej,

g) obsluga komunikacyjna,



h) potozenie w obszarze wpisanym do gminnej ewidencji zabytkdéw, to jest: obszar XIX-wiecznej
regulacji z pozostato§ciami tzw. uktadu gwiazdzistego.

Z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze ustalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nie moga narusza¢ ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta.

W zmianie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Sieradza
uchwalonej Uchwalg Nr VI/41/2019 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 28 lutego 2019r. tereny objete
projektem planu miejscowego znajdujg si¢ w granicach terenéw oznaczonych symbolami: IMN i 1P-U.

Dla terenow 1MN w Studium ustalono:

a) dominujaca funkcja zabudowa jednorodzinna z udziatem ustug publicznych i komercyjnych,

b) adaptacja istniejacej zabudowy przy ulicy Reymonta,

¢) adaptacja istniejacej zabudowy ustugowe;j,

d) realizacja zabudowy przy zachowaniu standardow urbanistycznych: intensywnosci zabudowy —
max. 0,6; procent zabudowy — max. 30%, (dla osiedla Reymonta max. wysoko$¢ zabudowy
mieszkaniowej 2 kondygnacje — max. 9m),

e) kontynuacja realizacji osiedla ,,Reymonta”, w ramach obowigzujgcego planu miejscowego,

f) realizacja ustlug podstawowych, uzupemiajacych i wspomagajacych funkcje mieszkaniowa
w zakresie handlu, uslug nieucigzliwych, kultury, o$wiaty, zdrowia, rekreacji 1 obstugi
komunikacyjnej (garazy, parkingdow, komunikacji),

g) zakaz zabudowy przemystowo-produkcyjnej i sktadowej, obiektoéw handlu hurtowego i magazynow
generujacych ruch.

Dla terenéw 1P-U w Studium ustalono:

a) dominujaca funkcja przemystowo-sktadowa i produkcyjno-ustugowa,

b) adaptacja istniejacych ustug, hurtowni, zaktadow produkcyjnych i przemystowych z mozliwosciowa

uzupelnien w ramach rezerw budowlanych,

¢) mozliwos¢ rozwoju funkcji ustugowej w ramach przeksztatcen terenow przemystowych,

d) obowiazek uzbrojenia w infrastrukturg techniczna,

e) dopuszcza sie intensyfikacje istniejacej zabudowy przy zachowaniu wskaznika min. 10% udzialu
powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej, max. procent zabudowy 80%,
intensywnos$¢ zabudowy — max. 2,5.

Ponadto w Studium zapisano, ze wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenu odnosza
si¢ do zabudowy nowo projektowanej. Wskazniki dla zabudowy juz istniejacej nalezy wyznaczac
indywidualnie na etapie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
wskaznikéw odnoszacych si¢ do wysokosci zabudowy dopuszcza sie indywidualne ustalenia na etapie
sporzadzania planu miejscowego bioragc pod uwage charakter obiektu budowlanego (np. obiekt stanowiacy
dominante w kompozycji przestrzeni, obiekty sgsiadujace z obiektami zabytkowymi, obiekty sportowe,
obiekty i urzadzenia technologiczne).

Dla obszaru objetego planem miejscowym, w sytuacji jego zmiany lub sporzadzania nowego, dopuszcza sig¢
stosowanie wskaznikow okreslajacych zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu przyjete
w dotychczas obowigzujacym planie miejscowym.

Stosownie do art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium sg
wigzace przy sporzadzaniu planu miejscowego.

W projekcie planu wyznaczono teren przeznaczony pod zabudowg mieszkaniows, zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng i ustugowsa, zabudowg produkcyjng i ustugowa oraz zabudowe ustugowa, uwzgledniajac
dotychczasowe wykorzystanie. Takie zagospodarowanie terendw z projekcie planu jest zgodne z polityka
przyjeta w Studium.

Przyjete w projekcie rozwigzania umozliwiag przeprowadzenie dzialan, majacych na celu ksztaltowanie
zabudowy racjonalnie wykorzystujacej przestrzen, o uporzadkowanym ukladzie urbanistycznym,
uporzadkowanie istniejacej zabudowy i relacji z terenami otaczajacymi, dbatos¢ o wysoki standard i jako$¢
urbanistyczno-architektoniczng nowej, modernizowanej badz przeksztalcanej zabudowy.

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



I. Sposdb realizacji wymogoéw 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 zapiséw i1 ustalen w czesci
tekstowej i graficznej planu.

1. W projekcie planu uwzglgdniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okre$lenie przeznaczenia
terendw, linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania, linii zabudowy, wskaznikow zagospodarowania terendw 1 parametrow
ksztaltowania zabudowy oraz materiatow wykonczeniowych obiektow;

2) walory architektoniczne i1 krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczace ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenow oraz zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych;

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 $rodowisko oraz
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢é na S$rodowisko okreslonych
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska, o ile w ustaleniach szczegétowych nie
okreslono inaczej; zakaz nie dotyczy drog, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym
telekomunikacyjnych,

b) zakazu odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wod powierzchniowych lub do gruntu,
tworzenia iutrzymywania otwartych kanatow S$ciekowych, gromadzenia odpadéw na terenie
dzialek z wylaczeniem czasowego gromadzenia odpadow 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 urzadzen oczyszczajacych na odptywach wéd opadowych
i roztopowych ze szczelnie utwardzonych placéw postojowych, manewrowych oraz parkingéw,

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

) obowigzku ochrony otworu badawczego wod podziemnych,

g) obowiagzku zachowania jako$ci srodowiska na granicy dzialki, do ktorej inwestor posiada tytut
prawny, odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sasiednich,

h) obowigzku 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 obszaru wpisanego do gminnej ewidencji zabytkow tj. obszar XIX-wiecznej regulacji

z pozostalosciami tzw. uktadu gwiazdzistego i wyznaczenie strefy,,C” zachowanych elementow
zabytkowych, dla ktoérych wprowadzono:

- nakaz zachowania i ochrony sieci ulicznej,
- nakaz zachowania uktadu placu dworcowego wraz z ulicag Kolejowa,
- nakaz zachowania uktadu zieleni;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami poprzez:
a) zapisy okres$lajace dopuszczalny poziom hatasu:
- dla terenu o symbolu 1MN jak dla terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
- dla terenu o symbolu 1MN-U jak dla terendw mieszkaniowo — ustugowych,



b) ustalenia wymagan ksztattowania przestrzeni publicznych,
¢) zasady wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;

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

7)prawo  wlasnosci poprzez ksztaltowanie zagospodarowania zgodnie z dotychczasowym
wykorzystaniem oraz poprzez uwzglednienie granic istniejacych podzialdow wlasnosciowych przy
ustalaniu przeznaczenia terenow, wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi;

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

9) potrzeby interesu publicznego poprzez wskazanie terenéw przeznaczonych pod drogi publiczne oraz
teren zieleni urzadzonej jako przestrzen publiczna;

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

poprzez:

a) prawo realizacji sieci i urzagdzen 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 srodkow komunikacji elektronicznej poprzez ogloszenie w prasie
miejscowe] w tygodniku ,,Nad Wartg”, zamieszczenie informacji w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz obwieszczenie na tablicy ogtoszen w Urzedzie Miasta Sieradza:

a) o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu oraz o przystgpieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, w tym sporzadzenie prognozy oddzialywania
na $rodowisko projektu planu, a takze o mozliwosci skladania wnioskow do projektu planu.
W wyznaczonym terminie wplynety wnioski od instytucji 1 organdow uzgadniajacych
i opiniujgcych projekt planu oraz 3 wnioski od osob fizycznych dotyczace nieruchomosci
o nr ewid.: 56, 57, 58 1 59 (obreb geod.16),

b) o wylozeniu do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko 1 o terminie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,
a takze o mozliwos$ci sktadania uwag do projektu planu;

12) zachowanie jawno$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do czynnosci
formalno-prawnych okreslonych przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz przepisOw ustawy o udostepnieniu informacji §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania $rodowiskowo, 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 i jakosci wody, do celdow zaopatrzenia ludno$ci poprzez
wykorzystanie istniejacej sieci wodociggowej do obstugi planowanych funkcji terenow z mozliwoscia
jej przebudowy i rozbudowy.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenow, a takze okreslajac sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu, zwazano na interes publiczny i interesy prywatne.

Po zawiadomieniu o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego wplynety wnioski od
instytucji i organéw uzgadniajacych i opiniujgcych projekt planu oraz trzy wnioski od 0sob fizycznych
dotyczace nieruchomosci o nr ewid.: 59, 58, 56 1 57 (obrgb geod. 16).

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

Ustalajac zasady zagospodarowania poszczegélnych terenéw kierowano si¢ potrzeba uporzadkowania
stanu istniejagcego 1 wilasciwego ksztaltowania tadu przestrzennego, przy zachowaniu wymagan
przepisoOw odrebnych.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) projektowanie struktury przestrzennej opartej o istniejacy system komunikacyjny;

2) rozwiazania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;



3) wyznaczenie zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowej i ustugowej, produkcyjnej i ustugowej oraz
ushugowej, jako kontynuacji struktury funkcjonalno-przestrzennej tej cze$ci miasta miasta.

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

Ocena aktualnos$ci Studium i uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Sieradza oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie miasta,
dokonana zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu o zagospodarowaniu przestrzennym, zostata
przyjeta uchwalg Nr LI/358/2018 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnia 29 maja 2018 r. Dokument ten
wskazuje na aktualno$¢ studium na obszarze objetym projektem planu. Tak wiec sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w rejonie ulic: Reymonta,
Polskiej Organizacji Wojskowej, Kolejowej 1 Alei Grunwaldzkiej w Sieradzu, stanowi realizacj¢ polityki
przestrzennej miasta.

III. 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
nie wykazata ujemnego wyniku finansowego przedsigwzigcia.



