Uzasadnienie do uchwaly Rady Miasta Zdufiska Wola w sprawie uchwalenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska Wola

Zgodnie z uchwalg nr LV/667/14 Rady Miasta Zdunska Wola z dnia 25 wrzesnia
2014 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Zdunska Wola Prezydent Miasta przystapit do
czynnosci okreslonych w art. 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2012 1. poz. 647 ze zm.).

Projekt zmiany Studium zostal zaopiniowany i uzgodniony wedhug WYmogow
procedury przewidzianej ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a nastepnie wylozony do publicznego wgladu w dniach od 15 marca do 5 kwietnia 2019 r.
W dniu 25 marca 2019r. odbyla sie dyskusja publiczna nad rozwiazaniami przyjetymi
W projekcie zmiany Studium. W okresie wylozenia oraz w terminie 21dni od dnia
zakonczenia okresu wylozenia tj. do dnia 26 kwietnia 2019 r. wniesiono 2 uwagi do projektu
zmiany Studium. Uwaga dotyczaca sprzeciwu wobec zmiany przeznaczenia nieruchomosci,
znajdujacej si¢ w obowigzujacym Studium w strefie ochrony ekologicznej E, na nowe tereny
rozwojowe, nie zostata uwzgledniona.

W zwiazku z wypelnieniem wszystkich elementow procedury wynikajacych z art. 11
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Prezydent Miasta wnioskuje, aby
Rada Miasta — po rozstrzygnieciu o sposobie rozpatrzenia zgloszonej uwagi, uchwalila
projekt zmiany Studium.

Zalaczniki:
1) Kserokopia nieuwzglednionej uwagi,
2) Kserokopia wykazu uwag zgloszonych na podstawie art. 11 pkt 8 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do wylozonego

projektu zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Zdunska Wola — cze$é dotyczaca uwagi nieuwzglednione;j.
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W zwigzku 2 ogloszeniem | obwieszcezeniem Prezydenta Miasta Zdunska Wola sktadamy uwage do projektu

smiany Studium uwarunkowan i kierunkdw rozwoju zagospodarowania przestrzennego Miasta Zduriska

Wisla

doty czgeq nieruchomosci: dziatka miejska w strefie ochrony ekologicznej, nr ewid. gruntow 216/2, obr. 5,

powierzchnia ok, 2,6 ha

W wykazie zmian Studium (rozdziat 6, podrozdzial 1c, pkt 12) stwierdza sig: Url zmieniono

przevnaczenie terendw w strefie ochrony ekologicznej w rejonie ul. Jablecznej na nowe tereny rozwojowe -
pod funkeje przemysiowo-ustugowy.
feat to sprzeczne 7 zatozeniami Studium, gdyz (jak czytamy w rozdziale 1.4.6.2 na str. 34) ,,opracowanie to -
podobiue jak poprzednie — jako jeden z wainych kierunkéw rozwoju miasta wyznaczyto ochrone i
kestaltowanie Srodowiska, W rozdziale 3, ustalajgcym kierunki zagospodarowania przestizennego oraz
ohresiajaeym polityke przestrzenng miasta, za gléwne zadanie uznato m.in. ochrone niezabudowanych,
podmoklyeh clggow ekologiczuych, ochrone walorow 1 zasobdw przyrodniczych oraz poprawe stanu
stndowrski, achrong i rozw6] terendw zielonych oraz ochrone krajobrazu”.
Wytnieniona dziatka miejska jest zaznaczona na mapie jako las komunalny ~ wérod warunkow realizacji
sahdowy (ochrona zieleni, s. 96) ustala sie ,,ochrone powierzchni lesnych poprzez przyjecie zasady, iz lasy
w wranicach miasta pelnig wytgeznie funkcje ochronng; musi obowiazywac zakaz lokalizacji jakiejkolwiek
zabudowy na terenach lesnych”, w dodatku jest to teren podmokly, wiec szczegdlnie chroniony.

W opisie nowych terendw rozwojowych (str. 87) uzasadniono zmiane przeznaczenia dziatki przy ul.
lablecznej ,presjg produkcyjnego zainwestowania oraz ksztattujgcq si¢ zabudowq w rejonie juz istniejgcej”.
lest e niescistosé: zabudowa produkeyjna (Norautron, dawniej Polmatex-Wolma) znajduje sig po potnocne]
<ironie nl. Tablecznej, natomiast dziatka miejska jest potozona po potudniowej stronie ul. Jablecznej — wsrod
terenow  roliveh, dziatek lesnych i zabudowy mieszkaniowej. Wiasciciele okolicznych dziatek juz
dwukromic (w roku 2013 1 2018) powstrzymali dzialania inwestora na etapie procedury srodowiskowej (w
2018 roku doszto nawet w toku procedury do nieprawidtowego zawezenia terenu inwestycji do niespetiig
hektara, by wyjq¢ inwestycje z katalogu przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na
srodowisko - oto przykiad , presji produkcyjnego zainwestowania™).

W Stedium zauwaza sie (st 36), ze na_tych terenach z roku na rok wazrasta powierzchnia zabudowy
mieszhaniowe] - dzieje sie tak z powodu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fubecnie jest on w trakcie opracowywania) oraz ze wzgledu na duzy deficyt mieszkan w miedcie Zduiiska
Wola. Jest 1o dzielnica przemystowa, w poblizu znajduja sie duze obiekty przemystowe (skrzyZowanie linii
kalejowych, bocznica kolejowa, elektrocieptownia, sktadowisko odpadéw w okolicy ul. Ceramicziej), zatem
nowa iwestveja mogtaby naruszy¢ kruchq rownowage warunkow zycia mieszkancow, ktore juz sy bardzo
trudne, Okoliczni mieszkancy dobrze to rozumieja, dlatego wykazali duzg determinacje w sprzeciwic wobec
plandw budowy M-Portu na tych terenach.

sielong dziatke miejska przy ul. Jabtecznej nalezatoby wykorzystac (w potgezeniu z lasem i mokradtami na
pabliskich dziatkach) do utworzenia ochronnego pasa biomasy, petnigcego funkcje naturalnego oczyszczania
nowietrza i ostony akustycznej - oczywiscie, leren ten wymaga uporzadowania, gdyz od lat podrzucano tam
SNTIET.

Oudlne spojrzenie na mape wystarcza, by stwierdzi¢, ze proponowana zmiana Studium zniszczytaby
iclone pluco™ tej dzielnicy, co w perspektywie budowy — w bliskim sgsiedziwie omawianej dziatki - drogi
suoreze) o szerokodel 20 m, byloby dziataniem krétkowzrocznym i wysoce nieroziropnym.
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Rozstrzygnigcie Prezydenta Miasta
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Przedmiotowa dzialka o pow. 1,52 ha, stanowiaca
wiasno$¢ miasta Zdunska Wola, znajduje sic na
obszarze zainwestowania produkcyjno-uslugowego
Zmieniono przeznaczenie terenéw w rejonie e ,Em_iz:._@o&. " mm._..cn_ﬁwé i_.&.oz__m Juz
ulicy Jablecznej, znajdujacych sie dotychczas istniejacej, w poblizu ?;xo_o:r.__nnamo od wielu lat
w strefie ochrony ekologicznej w dzielnicy zakladu Norautron S.A. (dawniej Polmatex-Wolma),
przemystowej na nowe tereny rozwojowe — elektrocieplowni miejskiej, sktadowiska odpadow
symbol 12 Url — tereny rozwojowe na terenie przy ulicy an,mE o M R e i __.:_J
dzielnicy przemyslowej: _S_a.oéu_nr, Zarbwno w  obowiazujacym, jak
: i projektowanym  Studium,  nieruchomos$¢  ta
® tereny Ur — rozwojowe, wolne, przewidywane zlokalizowana jest na terenie dzielnicy przemyslowej,
do zabudowy, w tym przesadzone do zabudowy stanowigcej jeden z misﬂmnz wammm_.os
na podstawie zatwierdzonych planéw funkcjonalnych, . w _scaﬁ.. _ priorytetem
miejscowych. Realizacja zabudowy w oparciu zagospodarowania  jest realizacia  funkgji
o plany migjscowe zagospodarowania produkcyjnych i ustug. Dopuszcza si¢ rowniez — jako
przestrzennego lub decyzje w rybie uzupelnienie, budynki mieszkalne wyltacznie dla
indywidualnym. Dopuszcza sie wladcicieli zakladow iuslug. W rozdziale 2.
mieszkalnictwo, ustugi oraz funkcje Uwarunkowania rozwoju wskazano, ze aby zapobiec
produkcyjna na terenach Url. negatywnym  tendencjom  realizacji  zabudowy
KM y ) mieszkaniowej w granicach dzielnicy przemystowej,
ul e = Sprzeciw wobec zmiany i i e * dzielnica przemystowa — obszar wazne jest uporzadkowanie zabudowy, w tym ochrony
2 |R60a20100. S ™ Pebelaciciiia apeER niiw wielofunkeyjny, produkcyjno-ustugowy. il TAK terenow wolnych dla rozwoju funkcji produkeyjnej na

oraz mieszkancy dzielnicy
przemystowej i terendw
polozonych

nieruchomoéci na nowe
tereny rozwojowe

216/2 obr. 5)

Przewiduje si¢ adaptacje istniejacej zabudowy.
Dopuszcza sig, jako priorytet, realizacje funkcji
produkcyjnych i ustug. Dopuszcza sig rowniez
realizacje:
— budynkow mieszkalnych dla whascicieli
zakladow i ustug,
— duzych koncentracji ustug handlu
(supermarket6w) oraz obiektéw handlowych

o powierzchni sprzedazy powyzej 2 000 m? —
na obszarach oznaczonych na zalaczniku nr 4

— kierunki zagospodarowania
przestrzennego, polityka przestrzenna.

Wzdluz zachodniej granicy postuluje sic
utworzenie, na bazie istniejacych ogrodow
dziatkowych, ciagu zieleni izolacyjnej,
oddzielajacego wyraznie dzielnice od terenow
mieszkaniowych.

Jjej obszarze. Natomiast w czesci Ustalenia polityki
preestrzennej dla poszczegdlnych terenéw — Uwagi
dotyezqee stref polityki przestr-ennej okreslono, iz
w Studium zrezygnowano ze szczegélowego ustalania
przeznaczenia terendw na rzecz generalnego podziatu
(strefowania) na tereny niebudowlane  (lub
ograniczonego inwestowania) — E i R oraz na
budowlane strefy wielofunkcyjne (urbanizacji) — U.
Na tych ostatnich, uogélniajac, istnieje pewna
swoboda inwestowania, przy zachowaniu zasad:
w obszarze zabudowy mieszkaniowej M — zakaz
lokalizacji zabudowy o funkcjach kolizyjnych 4.
przemystowych, produkcyjno-skladowych, natomiast
w obszarze dzielnic przemyslowych P — zakaz
lokalizacji zabudowy o funkcjach kolizyjnych tj.
mieszkaniowych iochronnych (szpitale, placowki
o$wiatowe, wychowawcze, spoleczne). Z uwagi na
powyzsze w rozdziale 3 poswieconym kierunkom
zagospodarowania przestrzennego, polityce
przestrzenne zjawisko zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej w dzielnicy przemystowej okrelono

Jjako nickorzystne oraz, jako istotna, wskazano
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potrzebg uporzadkowania  terenu dzielnicy
przemyslowej, w tym czasowego uzytkowania
terendw wolnych na jej obszarze.
Ponadto w Strategii Rozwoju Miasta Zdwriska Wola za
jeden z podstawowych celéw generalnych uznano:
_Racjonalne ksztaltowanie przestrzeni miasta”.
Wjego ramach sprecyzowano cel operacyjny:
.Modemizacja przestrzeni i struktury funkcjonalnej
miasta poprzez efektywne zarzadzanie i wlasciwe
uzytkowanie ~przestrzenne miasta zapewniajace
utrzymanie ladu przestrzennego” oraz doprecyzowano
kierunki dzialania, m.in.: — ochrong terenow dla
rozwoju funkcji produkcyjno-przemyslowej w strefie
przemyslowej — przystapienie do opracowania planow
miejscowych.

Ww. ustalenia wynikaja rowniez z wczesniejszych

dokumentéw:

e w planie  miejscowym  perspekiywicznym
sagospodarowania przestrzennego miasia Zdunska
Wola (uchwata nr X11/45/77 Wojewodzkiej Rady
Narodowej w Sieradzu z dnia 8 grudnia 1977 r.)
dzialke o nr ewid. gruntow 216/2 obr. 5 oznaczono
jako tereny przemyslowe (symbol I12P) na obszarze
jednostki 1 o funkcji podstawowej przemyslowo-
skladowej. W ustaleniach przewidziano:
Jkontynuacj¢ budowy dzielnicy przemystowo-
sktadowej”,

o w miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania
preestrzennego miasta Zduriska Wola = 1990 roku
(uchwala nr VI1/49/90 Rady Miejskiej w Zdunskiej
Woli z dnia 29 listopada 1990 roku) przedmiotowa
nieruchomos¢ znajdowala si¢ w jednostee K
owiodacej funkgji  przemyslowej.  Ponadto
ustalono, iz jest to ,glowny teren koncentracji
miejsc pracy”, natomiast ‘rozwoj mieszkalnictwa
uwarunkowano brakiem kolizji z uciazliwoscia
terendw  przemystowych’.  Dzialke  miejska
przeznaczono do zalesienia, co nie zostalo
zrealizowane.

Wedlug rejestru gruntow ww. dzialka to glownie
grunty zadrzewione i zakrzewione na terenach rolnych
klasy VI (o powierzchni 1,3261 ha) oraz pastwiska
trwale klasy VI (o powierzchni 0,1972 ha).

7  inwentaryzacji jednoznacznic  wynika, iz
nieruchomo$é  ta  porosnieta  przypadkowymi
gatunkami  drzew  oraz  krzewOw  wymaga
uporzadkowania. Ponadto nie jest to teren podmokly —
zgodnie opracowaniem wwarunkowan
$rodowiskowych — Ekofizjografig miasta Zduniska
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Wola wykonana w 2013 roku na potrzeby aktualizacji
Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego

W granicach administracyjnych glebokosé zalegania
wod gruntowych wynosi 2,0 — 3,0 m od powierzchni
terenu.

Ponadto w zwiazku z brakiem wolnych terenéow
inwestycyjnych bedacych w posiadaniu miasta, presja
produkcyjnego zainwestowania oraz ksztaltujaca sie
zabudowa wrejonic juz istniejacej, przy ulicy
Jablecznej, przedmiotowy obszar stanowi idealne
miejsce  dla  lokalizacji nowych  inwestycji
o charakterze produkcyjno-ustugowym.

W zwiazku z powyrsza uwaga w celu ochrony
istniejgcych terenow mieszkaniowych w projekcie
Studium  wprowadzono nakaz nasadzen zieleni
izolacyjnej na terenach przemystowych, wzdluz
pasow graniczacych, w bezposrednim sasiedztwie
istnicjacej zabudowy mieszkaniowej. Zapis ten
obliguje do zachowania strefy buforowej pozwalajacej
ograniczy¢ uciazliwo$é na styku kolizyjnych funkcji.
Jednoczesnie zalecono, by uciazliwosé¢ realizowanych
ustug i zaktadow produkeyjnych nie wykraczala poza
granice dziatki.

Ponadto aby zapobiec ww. negatywnym tendencjom
polegajacym na realizacji kolizyjnej zabudowy
mieszkaniowej Jjednorodzinnej w dzielnicy
przemystowej oraz chroni¢ wolne tereny dla rozwoju
funkeji produkeyjnej w czerweu 2018 roku podjeto
uchwale o przystapieniu do sporzadzeniu planu
miejscowego w rejonie ulicy Jablecznej.

W ustawowo wyznaczonym etapie skiadania
wnioskow do projektu zmiany Studium nie wplynat
zaden wniosck dotyczacy ochrony zabudowy
mieszkaniowej na terenie dzielnicy przemyslowe;.
Ww. uwage zlozono dopiero w wyznaczonym
terminie skladania uwag do projektu zmiany Studium,
po zakonczeniu jego wylozenia do publicznego
wgladu.
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Zalacznik:

- uwagi zamieszczone w wykazie.

Wykaz sporzadzit: Prezydent Miasta Zdunska Wola







