Uzasadnienie

Celem opracowania w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czeSci miasta Piastowa ,,S.Noakowskiego” jest uszczegdtowienie ustalen Studium Uwarunkowan
| Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Piastowa poprzez okreslenie przeznaczenia
terenéw 1 warunkoéw ich wykorzystania i zabudowy. Dostosowanie do zapisow "Studium..." polega na
wskazaniu terenéw zabudowy ustugowej jako przeznaczenia przewazajacego na obszarze planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Piastowa dziatki
bedace w granicach planu miejscowego nalezg do obszaréw przeznaczonych do zabudowy i
zagospodarowania:

= P —strefa o przewadze ustug, produkcji, magazynow 1 handlu;

> dodatkowe oznaczenie wskazuje w centralnej i potnocnej czesci obszaru strefe, w ktorej
wskazane jest dopuszczenie funkcji mieszkaniowej towarzyszacej funkcji podstawowej, pod
warunkiem, ze zabudowa nie przekroczy wysokosci 14m;

= 1Z —strefa zieleni publicznej i izolacyjnej.

Ogotem powierzchnia terenu objetego planem wynosi okoto 8,03 ha. Plan okresla przeznaczenie
terenow jak nastepuje:

1) PU — tereny produkcyjno-ustugowe;
2) U — zabudowa ustugowa;
3) ZI - tereny zieleni izolacyjnej;
4) KD- .... — drogi publiczne:
a) KD-Z - zbiorcze,
b) KD-L - lokalne,
c) KD-D — dojazdowe.

Plan uwzglednia, zgodnie z art. 1 ust. 2-4 w zwiazku z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - poprzez wyznaczenie linii
zabudowy, ustalenie spdjnych gabarytow zabudowy, ksztaltéw potaci dachowych, kolorystyki
zabudowy, ograniczen w realizacji reklam,;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe - poprzez ustalenie przeznaczenia terenu oraz
wskaznikow jego zagospodarowania adekwatnych do potozenia w terenach sgsiadujacych z
terenami zarowno mieszkaniowymi jak 1 produkcyjnymi, magazynowo-sktadowymi 1 kolejowymi;

3) wymagania ochrony S$rodowiska - poprzez ustalenie minimalnego wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej oraz ustalenie zasad odprowadzania wod opadowych i roztopowych;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych - poprzez ustalenie dosy¢ wysokich wskaznikow powierzchni biologicznie
czynnej, ustalenie wskaznikow miejsc do parkowania samochodéw dla osob z karta parkingowa;
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5)

6)

7)
8)

9

walory ekonomiczne przestrzeni - poprzez ustalenie przeznaczenia terenéw oraz wskaznikow ich
zagospodarowania adekwatnych do potozenia w terenach majacych wspottworzy¢ zwartg
zabudowe miasta, z uwzglednieniem atrakcyjnosci sasiedztwa linii kolejowej ze stacjg oraz drog
publicznych, ktéorymi prowadzony jest transport autobusowy;

prawo wlasno$ci - poprzez wytyczenie terenu w sposob umozliwiajacy jego podziat na dziatki
zgodne z ustaleniami planu;

potrzeby interesu publicznego - poprzez wskazanie systemu drog publicznych;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
- poprzez szczegodtowe zapisy ustalajgce zasad rozbudowy istniejacych systemow infrastruktury
technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej - poprzez
przeprowadzenie procedury wylozenia projektu planu do publicznego wgladu w dniach od 25
wrzesnia 2015 r. do 23 pazdziernika 2017 r. oraz ...

10) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez zapewnienie udziatu

spoteczenstwa w pracach nad miejscowym  planem zagospodarowania przestrzennego,
kompletowanie dokumentacji planistycznej - na kazdym etapie sporzadzania projektu planu byta
zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy w trybie dostepu do informacji publicznej,
obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci byly publikowane w prasie miejscowe,
Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta;

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci -

1)
2)
3)

1

poprzez ustalenie zasad obstugi obszaru planu od istniejgcych w sgsiedztwie sieci wodociggowej.
Plan nie uwzglednia:

wymagan ochrony zabytkoéw;

wymagan ochrony dobr kultury wspotczesnej;

potrzeb obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa;

ze wzgledu na brak tych zagadnien w obszarze objetym planem.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z

terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne - w tym uwzgledniajac zgtaszane wnioski i uwagi
- poprzez rozbudowanie projektowanego ukladu drogowego do optymalnej sieci drég publicznych oraz
poprzez wprowadzenie zabudowy o funkcjach zarowno produkcyjnych, ustugowych jak i poprzez
zachowaniu istniejgcych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Wprowadzono zapisy zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu przed nadmiernym rozdrobnieniem poprzez
ustalenie minimalnych powierzchni nowotworzonych dziatek budowlanych.

Przeprowadzono analizy:

ekonomiczne - opracowano prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego -
analiza ta wykazala, ze w pierwszych 5-ciu latach wielko$¢ naktadow, jakie gmina bgdzie musiata
ponies$¢ na realizacj¢ inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej (nalezace do zadan wiasnych
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2)

3)

gminy) be¢dzie mniejsza niz przewidywane dochody do budzetu z tytutu podatkéw lokalnych
uzyskanych z obszaru obje¢tego planem, przy czym zatozono, ze w latach kolejnych naktady na
inwestycje beda zerowe, za$ przychody beda rosty wraz z podnoszeniem kwoty podatkow
lokalnych;

srodowiskowe - opracowano prognoze oddzialywania na srodowisko, wykazujaca, ze planowane
przeznaczenie gruntéw nie bedzie powodowato trwalego negatywnego wplywu na srodowisko -
jednoczes$nie przeprowadzono procedure strategicznej oceny oddzialywania na s$rodowisko,
zgodnie z trybem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz.U. z 2016 1. poz. 353 z p6zn. zm.);

spoteczne - dokonano analizy istniejacych po sasiedzku ustug spotecznych jaki i dokonano
bilansow przewidywanej liczby mieszkancow w celu okreslenia potrzeb realizacji ustug
spotecznych - z analizy wynika, ze obszar objety planem nie wymaga realizacji takich obiektow,
istniejgca oraz projektowana po sgsiedzku infrastruktura spoteczna po ewentualnej rozbudowie
zapewni potrzeby mieszkancow obszaru w tym zakresie.

Przy sytuowaniu nowej zabudowy (i poszczegdlnych rodzajow przeznaczen) uwzgledniono wymagania
tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni
poprzez:

1)

2)

3)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - tj. wskazujac pod zabudowe tereny juz w znacznym
stopniu zainwestowane, potozone w strefie centralno-wschodniej miasta, w strefie dojscia
pieszego do istniejgcej stacji kolejowej (max. 1,4 km) oraz przystankow autobusowych, otoczone
urzadzonymi drogami publicznymi, zarowno gminnymi jak i powiatowymi;

lokalizowanie nowej zabudowy ustugowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu - obszar
planu potozony jest w promieniach dojs¢ do 1400 m do stacji kolejowej Piastow oraz do 450 m
do przystankow autobusowych;

planowanie i lokalizowanie nowej zabudowy na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, charakteryzujacych sie najlepszym dostepem do sieci
komunikacyjnej (linia kolejowa Lodz-Piastow-Warszawa, drogi S2/S8, system ulic miejskich)
oraz najlepszym (w skali gminy) stopniem wyposazenia w sieci wodociagowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe oraz sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej,
planowanej zabudowy - istniejace sieci w drogach otaczajacych obszar objety planem pozwalaja
na obstuzenie zabudowy bez konieczno$ci istotnej rozbudowy.

Plan zawiera =zapisy odnoSnie =zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow - drogi publiczne klasy zbiorczej i lokalnej nakazano
wyposazy¢ w chodniki, ich szeroko$ci umozliwiaja prowadzenie S$ciezek rowerowych;
jednoczesnie wigkszo$¢ drog w obszarze planu jest drogami urzadzonymi, z wydzielonymi
chodnikami i1 §ciezkami rowerowymi oraz czesciowo ogdlnodostepnymi miejscami postojowymi.
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Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwatly rady gminy, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 2.

Sporzadzenie niniejszego planu jest zgodne z wynikami "Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Piastowa wraz z oceng postepow w opracowywaniu planow w zakresie okreslonym w art.
32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym" sporzadzonej w
2014 r. 1 przyjetej uchwalg Rady Miasta Piastowa Nr LV/323/2014 z dnia 13 pazdziernika 2014r., w
ktorych to wynikach "Analiza" m.in. stwierdza potrzeb¢ prac nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego w cz¢sci centralno-wschodniej miasta.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

z prognozy skutkéw finansowych wynika, ze realizacja ustalen planu bedzie miata istotny wplyw na
budzet gminy. Obliczenia dla perspektywy 5-ciu lat od dnia wej$cie w zycie ustalen planu zaktadajg
przewidywane koszty i dochody do budzetu, co zostalo szczegétowo wykazane w prognozie
finansowej wykonanej na potrzeby planu.

W projekcie planu ustalono wysokos$¢ stawek jednorazowej optaty z tytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci jako 15% ze wzgledu na fakt, ze tereny obje¢te planem od wielu lat s3 terenami
przeznaczonymi pod zabudowe o parametrach zblizonych do ustalonych w planie niniejszym.

Reasumujac: obszar objety planem, polozony w centralno-wschodniej cze¢sci miasta Piastowa,
przy stacji kolejowej oraz drogach miejskich, w rejonie terenow od ponad 100 lat
zainwestowanych, jest szczegolne atrakcyjny do projektowania zabudowy produkcyjnej i

ushlugowej, uzupelniajacej istniejaca strukture funkcjonalno-przestrzenna miasta.
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