UZASADNIENIE

do uchwaty Nr XLVIII/325/2022 Rady Gminy Sieradz z dnia 14 lipca 2022 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenéw potozonych na gruntach obrebéw geodezyjnych Kilocko, Kusnie,
Jeziory i Dgbrowka, gm. Sieradz.

/zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503)./

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa
miejscowego, do ustanowienia ktérego uprawnia Rade Gminy Sieradz ustawa z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r. poz. 559, 583, 1005,
1079) oraz ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), zwana dalej ustawa.

Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw potozonych na gruntach obrebéw geodezyjnych Kiocko,
Kus$nie, Jeziory i Dgbréwka, gm. Sieradz jest zakoriczeniem procedury planistyczne;j
sporzadzania planu, podjetej na podstawie uchwaty Nr XXII/132/2020 Rady Gminy
Sieradz z dnia 11 marca 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych na
gruntach obrebéw geodezyjnych Ktocko, Kusnie, Jeziory i Dgbréwka, gm. Sieradz,
zmienionej uchwatg Nr XXXI11/202/2021 Rady Gminy Sieradz z dnia 11 marca 2021 r.

Ustala sie, ze przeznaczenie terenéw w projekcie planu miejscowego ustalono
zgodnie z wytycznymi studium, biorgc pod uwage dopuszczalne funkcje
uzupetniajgce; réwniez w zakresie wskaznikbw zagospodarowania terenu, poniewaz
studium dopuszcza korekte tych wskaznikéw na etapie planu miejscowego.

Uznaje sie, iz drobna rozbiezno$¢ z obszarami wyznaczonymi w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sieradz, nie
narusza ustalen studium.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest bowiem
opracowaniem o stopniu szczego6towosci pozwalajgcym na okreslenie generalnej
polityki przestrzennej gminy, nie zas dokumentem $cisle ustalajgcym granice terenéw
oraz sposoéb ich zagospodarowania i uzytkowania.

Dodatkowo, stwierdza sie, iz Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sieradz, wprost dopuszcza korekte granic terenéw
zurbanizowanych z terenami otwartymi.



W rozdziale VII, zatytutowanym ,Interpretacja zapiséw ustalen studium” zapisano
miedzy innymi:

,Ustalenia zawarte w elaboracie Studium, zaréwno w czesci tekstowej, jak i na
rysunkach wyrazajg kierunki polityki przestrzennej gminy, nie sg jednak Scistymi
przesgdzeniami o granicach zainwestowania i uzytkowaniu terenéw” oraz
,Ostateczne ustalenia granic terenéw przeznaczonych do zabudowy bedg
dokonywane w ramach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Ilub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

W obszarach objetych planem wyznaczono drogi wewnetrzne, zgodnie z
przepisami o gospodarce nieruchomosciami. Po weryfikacji dostgpu dziatek
budowlanych do drég publicznych, stwierdza sie brak ekonomicznego uzasadnienia
dla tworzenia nowych drég publicznych w opisanych przypadkach.

W szczegdlnosci drogi wewnetrzne stanowig wtasno$é gminy Sieradz lub wiasciciele
dziatek budowlanych majg udziat w prawie do dziatek drogowych.

Miedzy innymi, w obrebie Ktocko:
1) dziatki gruntu nr 1455-1459, 1463-1467 stanowig jedng nieruchomosg,

2) wiasciciele dziatek gruntu nr 1470/2-1470/9 majg udziat w prawie do dziatki
gruntu nr 1470/1,

3) wiasciciele dziatek gruntu nr 1414/1-1414/8 majg udziat w prawie do dziatki
gruntu nr 1414/9,

4) wiasciciele dziatek gruntu przylegajgcych do drogi 2KDW4 majg udziat w
prawie do dziatek gruntu tworzacych te droge,

5) wiasciciel dziatek gruntu nr 1414/1-1414/8 ma udziat w prawie do dziatki
gruntu nr 1557 tworzacej droge 2KDWS5.

W obrebie Kusnie:

1) wiasciciele dziatek gruntu nr 11/4-11/7, 11/9, 11/11-11/14 majg udziat w
prawie do dziatki gruntu nr 11/15, tworzgcej droge 3KDW1,

2) dziatka gruntu nr 8/1 ma dostep do dz. nr 426, czyli do drogi wewnetrznej
bedagcej wtasnoscig gminy Sieradz.

W terenach zabudowy zagrodowej wskazano lokalizacje¢ budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, nie za$§ wszystkich budynkéw mieszkalnych,
profilujgc w ten sposéb zabudowe zagrodowa.



Ze wzgledu na ochrone gruntéw rolnych oraz nowg definicje zabudowy zagrodowe;j
(zawartg w zmianie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
le$nych) wyznacza sie tereny RM (gtéwnie na gruntach rolnych klasy llIb) oraz tereny
RMu (korekta oznaczenia w stosunku do wersji planu sprzed 1 stycznia 2022 r.).
Jednoczes$nie, w terenach RM i RMu ustalono identyczne wskazniki urbanistyczne,
co zapewni sp6jnos¢ w zagospodarowaniu dziatek budowlanych.

Z wprowadzonego zmiang ustawy art. 12b wynika, iz mozliwo$¢ prowadzenia w
zabudowie zagrodowej dziatalnosci innej niz dziatalno$¢ rolnicza jest mozliwa w juz
zrealizowanej zabudowie zagrodowej (o monolitycznej funkcji zabudowy
zagrodowej); funkcja ustugowa moze by¢ realizowana niejako poza ustaleniami planu
dotyczacymi funkgji terenu. Z tego powodu nie dopuszcza sie w sposob specjalny
ustug w terenach RM, bo reguluje to art. 12b ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Przy poszerzaniu drogi powiatowej na gruntach rolnych klasy lllb, skorzystano
z przepisu art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326, 2163).

Ponizej rzeczone grunty (kolor czerwony) oraz ,obszar zwartej zabudowy” (zotty
szraf), wyznaczony zgodnie z art. 4 pkt 30 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych, co pokazuje, iz spetniony jest przepis art. 7 ust. 2a pkt 1
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych.



Ponizej rzeczone grunty (kolor czerwony) z buforem 50 m (kolor zétty), co pokazuije,
iz spetniony jest przepis art. 7 ust. 2a pkt 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych. Odlegto$¢ rzeczonych gruntéw od dziatek budowlanych
jest nie mniejsza niz 50 m.



Oczywista, ze warunek art. 7 ust. 2a pkt 3 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych jest spetniony.

Warunek art. 7 ust. 2a pkt 4 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow
rolnych i leSnych jest spetniony, bo rzeczone grunty tgcznie nie przekraczajg
powierzchni 400 m?2.

Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sieradz przyjeto w 2015 r., czyli w czasie, gdy w studiach
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gmin nalezato

wyznacza¢ miejsca lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW. Poniewaz obszary objete planem nie
lezg w zasiegu lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet
energii o mocy przekraczajgcej 100 kW wyznaczonych w studium, w planie moc
urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii ograniczono do 100



kW. Uznaje sie bowiem, iz takie wtasnie ograniczenie w obowigzujgcym studium, jest
nadal wigzgce przy sporzadzaniu planéw miejscowych, do czasu przyjecia edycji
studium z wprowadzonym ograniczeniem wywotanym zmiang przepiséw o
odnawialnych zrédtach energii (miedzy innymi warto$¢ 500 kW).

Celem przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest:

1) reakcja na najpilniejsze potrzeby gminy w zakresie zagospodarowania
przestrzennego;

2) ustalenie terenéw zabudowy w zgodzie z politykg przestrzenng gminy,
zasadami ochrony $rodowiska przyrodniczego i ksztattowania krajobrazu.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15
ustawy, uwzgledniajagc wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2 ustawy, w sposoéb
przedstawiony w ponizszej tabeli.

Lp. wymogi sposob realizacji wymogow

1. | wymagania tadu przestrzennego, | okreslenie zasad ochrony i ksztattowania
w tym urbanistyki i architektury tadu przestrzennego,

okres$lenie przeznaczenia terenu z
ustaleniem wymagan dotyczgcych
architektury

2. | walory architektoniczne i okreslenie linii zabudowy oraz gabarytéw
krajobrazowe obiektow




wymogi

sposob realizacji wymogow

wymagania ochrony $rodowiska,
w tym gospodarowania wodami i
ochrony gruntéw rolnych i lesnych

w projekcie planu miejscowego zakazuje sie
realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze
znaczgco oddziatywac na srodowisko

a dopuszcza sie realizacje przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywac na srodowisko,

obowiazujg przepisy odrebne dotyczace
standardow jakosci srodowiska, w
szczegolnosci w zakresie hatasu, wibracji,
emisji zanieczyszczen oraz promieniowania
elektromagnetycznego,

ze wzgledu na gospodarowanie wodami,
wyznacza sie strefe w terenie 3MN7, w
ktorej zakazuje sie lokalizacji budynkoéw,
wiat, altan, szklarni,

ze wzgledu na ochrone gruntéw rolnych,
wyznacza sie tereny RM oraz tereny RMu

4. | wymagania ochrony dziedzictwa | ustalenie strefy ochrony archeologicznej
kulturowego i zabytkéw oraz débr | oraz strefy ochrony ekspozycji zabytkowego
kultury wspétczesnej obiektu

5. | wymagania ochrony zdrowia oraz | ustalenie zasad ochrony $rodowiska,
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a . .
takze potrzeby osob ustalenie miejsc postojowych ' ' ’
niepetnosprawnych przeznaczonych na parkowgnle pojazdéw

zaopatrzonych w karte parkingowa

6. | walory ekonomiczne przestrzeni zapisy, ktére nie powinny powodowaé

roszczen odszkodowawczych, przy
zachowaniu zgodnos$ci z obowigzujgcym
studium

7. | prawo wiasnosci zagospodarowanie terenu mozliwie w

najmniejszym stopniu ingerujgce w grunty
stanowigce wiasnosc¢ prywatng

8. | potrzeby obronnosci i brak ograniczen, ktére uniemozliwiatyby

bezpieczenstwa panstwa

prowadzenie dziatan w sytuacjach
szczegoblnych zagrozen




Lp.

wymogi

sposob realizacji wymogow

potrzeby interesu publicznego

okre$lenie zasad rozbudowy systemow
infrastruktury,

ustalenie stawki procentowej, ha podstawie
ktorej okresla sie optate z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci

10.

potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w
szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

okreslenie zasad rozbudowy systemow
infrastruktury

1.

zapewnienie udziatu
spoteczenstwa w pracach nad
miejscowym planem
zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy
uzyciu srodkéw komunikac;ji
elektronicznej

obwieszczenia o mozliwosci sktadania
whnioskow '

12.

zachowanie jawnosci i
przejrzystosci procedur
planistycznych

mozliwo$¢ wgladu przez zainteresowanych

13.

potrzeba zapewnienia

odpowiedniej ilosci i jakosci wody,

do celéw zaopatrzenia ludnosci

okreslenie zasad rozbudowy systemoéw
infrastruktury, w tym okreslenie sposobu
zaopatrzenia w wode

miejscowego oraz prognozie oddziatywania

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy, ustalajgc przeznaczenie terenu, organ wazyt
interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i
spoteczne, zawarte m. In. w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu

miejscowego.

na Srodowisko ustalen planu

Projekt planu zostat sporzadzony, zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy, z
uwzglednieniem wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, co wyjasnia ponizsza tabela.




narzedzie uwzglednienia wymagan

tadu przestrzennego, efektywnego

gospodarowania przestrzenig oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni

komentarz

ksztattowanie struktur przestrzennych
przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonnos$ci
uktadu przestrzennego

obszary planu sg zbyt mate, by mie¢
realny wptyw na transportochtonnos$c¢
uktadu przestrzennego,

plan jest usankcjonowaniem decyzji
przestrzennych przesgdzonych
studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego
gminy

lokalizowanie nowej zabudowy
mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu

decyzje o lokalizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej zapadty w trakcie
sporzgdzania studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy

zapewnianie rozwigzan przestrzennych,
utatwiajgcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow

plan nie ogranicza mozliwosci
urzgdzania parkingéw dla roweréw
oraz przemieszczania sie pieszych i
rowerzystéw




L narzedzie uwzglednienia wymagan komentarz
fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz

walorow ekonomicznych przestrzeni

4. | dgzenie do planowania i lokalizowania | plan jest usankcjonowaniem decyzji
nowej zabudowy: przestrzennych przesgdzonych
studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

gminy,

a.na obszarach o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno--
przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i
obiektéw fizjograficznych (Dz. U. poz.
1612 oraz z 2005 r. poz. 141), w
szczegoblnosci poprzez uzupetnianie
istniejgcej zabudowy,

b. na terenach potozonych na obszarach
innych niz  wymienione w lit. a,
wytgcznie w sytuac;ji braku
dostatecznej ilosci terenow
przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o
ktérych mowa w lit. a; przy czym w
pierwszej kolejnosci na obszarach w
najwyzszym stopniu przygotowanych
do zabudowy, przez co rozumie sie
obszary charakteryzujgce sie
najlepszym  dostepem do  sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem  wyposazenia w  sieci
wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe,
cieptownicze oraz sieci i urzgdzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla
nowej, planowanej zabudowy

Projekt planu zostat sporzgdzony zgodnie z wynikami analizy, o ktérej mowa w
art. 32 ust. 1 ustawy.
Data uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy to 22 maja 2017 r.




Sposob uwzalednienia uniwersalnego projektowania, o ktérym mowa w art. 2
Konwencji o prawach oséb niepethosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia
13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217).

Zgodnie z Konwencjg, o ktoérej wyzej, uniwersalne projektowanie oznacza
projektowanie produktéw, srodowiska, programow i ustug w taki sposéb, by byly
uzyteczne dla wszystkich, w mozliwie najwiekszym stopniu, bez potrzeby adaptac;ji
lub specjalistycznego projektowania. Uniwersalne projektowanie nie wyklucza
pomocy technicznych dla szczegdlnych grup oséb niepetnosprawnych, jezeli jest to
potrzebne.

Wykonywanie przedmiotowego planu nie wymaga adaptacji lub specjalistycznego
projektowania.

Przedmiotowy plan nie zawiera tez ustalen uniemozliwiajgcych spetnienie
minimalnych wymagan stuzgcych zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdinymi
potrzebami, ktére obejmuja:

1) w zakresie dostepnosci architektonicznej:

a) zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych przestrzeni
komunikacyjnych budynkow,

b) instalacje urzadzen lub zastosowanie Srodkéw technicznych i rozwigzan
architektonicznych w budynku, ktére umozliwiajg dostep do wszystkich
pomieszczen, z wytagczeniem pomieszczen technicznych,

c) zapewnienie informacji na temat rozktadu pomieszczen w budynku, co
najmniej w sposob wizualny i dotykowy lub gtosowy,

d) zapewnienie wstepu do budynku osobie korzystajgcej z psa
asystujgcego, o ktébrym mowa w art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 27 sierpnia
1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu oséb
niepetnosprawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1172 i 1495),

e) zapewnienie osobom ze szczeg6lnymi potrzebami mozliwosci
ewakuacji lub ich uratowania w inny sposéb;

2) w zakresie dostepnosci cyfrowej — wymagania okreslone w ustawie z dnia 4
kwietnia 2019 r. o dostepnosci cyfrowej stron internetowych i aplikaciji
mobilnych podmiotéw publicznych;

3) w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjne;j:

a) obstuge z wykorzystaniem Ssrodkéw wspierajgcych komunikowanie sie,
o ktérych mowa w art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o
jezyku migowym i innych srodkach komunikowania sie (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1824), lub przez wykorzystanie zdalnego dostepu online do ustugi
ttumacza przez strony internetowe i aplikacje,

b) instalacje urzadzen lub innych $rodkéw technicznych do obstugi os6b
stabostyszgcych, w szczegoélnosci petli indukcyjnych, systeméw FM lub
urzgdzen opartych o inne technologie, ktérych celem jest wspomaganie
styszenia,

C) zapewnienie na stronie internetowej danego podmiotu informacji o
zakresie jego dziatalnosci — w postaci elektronicznego pliku



zawierajgcego tekst odczytywalny maszynowo, nagrania tresci w
polskim jezyku migowym oraz informacji w tek$cie tatwym do czytania,

d) zapewnienie, na wniosek o0soby ze szczegblnymi potrzebami,
komunikacji z podmiotem publicznym w formie okreslonej w tym
whniosku.

Plan miejscowy bedzie miat wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
W wyniku realizacji ustalen przedmiotowego planu miejscowego nalezy sie
spodziewa¢ wptywoéw zwigzanych z podatkiem od nieruchomos$ci. Wydatkéw za$
bedzie wymagato uzbrojenie terenu.
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