Uzasadnienie

w sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Rejon Siedlca
i Zodynia”

1. Plan opracowywany zostal na podstawie Uchwaty Nr XXXVI1/203/2021 Rady Gminy
Siedlec z dnia 30 listopada 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Rejon Siedlca i Zodynia”.

2. Obszar objety granicg planu posiada powierzchni¢ okoto 7,2 ha i obejmuje tereny
na pograniczu dwéch miejscowosci: Siedlca i Zodynia, W powiecie wolsztynskim.
Zajmuje tereny gtéwnie niezabudowane i niezagospodarowane. Cze$¢ terenu stanowig
lasy.

3. Obszar znajduje si¢ w sasiedztwie terenow rolnych, lesnych, terenu drogi gminnej oraz
w sgsiedztwie Rowu Zodynskiego.

4. Przez przedmiotowy obszar przebiegaja sieci infrastruktury technicznej. Przez pdinocna
czes$¢ terenu przechodza gazociagi wysokiego cisnienia DN 80 (czynny) oraz DN 300
(nieczynny). Na terenie inwestycji znajduje si¢ wieza telefonii komdrkowej. Obshuga
komunikacyjna realizowana jest poprzez droge gminna.

5. Teren znajdujacy si¢ na omawianym obszarze stanowi wiasnos$¢ 0sob fizycznych.

6. Dla terenu obowigzuja:

— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terendéw potozonych
w potudniowej cze$ci miejscowosci Siedlec (Uchwata nr X1/52/2019 Rady Gminy
Siedlec z dnia 25 czerwca 2019 r.),

— Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Siedlec w obrebie
miejscowosci Siedlec (Uchwata nr VI/48/2003 Rady Gminy Siedlec z dnia 17 kwietnia
2003 r.),

— Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla przebiegu gazociagu
wysokiego cisnienia potozonego w granicach administracyjnych gminy Siedlec
w obrebach: Wielka Wie$, Kopanica, Jaromierz, Zodyn, Kielpiny, Siedlec, Karna,
Godziszewo, Chobienice, Grojec Maty, Grojec Wielki (Uchwata nr XXXV/199/2002
Rady Gminy Siedlec z dnia 27 marca 2002 r.).

7. Decyzja o przystapieniu do opracowania miejscowego planu dla niniejszego terenu zostata
podjeta w celu umozliwienia lokalizacji zabudowy ustugowe;j i produkcyjnej, gdyz potrzeba
realizacji inwestycji w omawianym obszarze jest silnie zauwazana. Ponadto, do prac nad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przystgpiono z uwagi
na wnioski wiascicieli przedmiotowych terendw. Intencja wnioskodawcow jest
wprowadzenie zmian dotyczacych m.in. linii zabudowy w ramach terenu U objetego
planem dla terenow potozonych w potudniowej czgsci miejscowosci Siedlec, a takze
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przeznaczenie pozostalych terenéw w granicach przedmiotowego przystapienia

pod zabudowe produkcyjno - ustugowa.

Miejscowy plan jest narzedziem, ktore jednoznacznie okresla np. przeznaczenie terenu,

okresla parametry budynkow i zasady lokalizacji zabudowy na tym terenie. Co wigcej plan

miejscowy okresla zasady obstugi komunikacyjnej tego obszaru. Gtéwne cele sporzadzenia
miejscowego planu dla przedmiotowego obszaru to stworzenie warunkéw formalno-
prawnych dla:

— realizacji polityki przestrzennej okreslonej w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Siedlec,

— dokonczenie =zalozenia urbanistycznego, poprzez czytelne okreslenie funkcji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy,

— uniemozliwienie zabudowy terenu w sposob niekontrolowany na podstawie decyzji
0 warunkach zabudowy,

— okreslenie czytelnej obstugi komunikacyjnej a tym samym ograniczenie kosztow
ponoszonych przez gmin¢ na realizacje w sposob niekontrolowany i niekorzystny
dla sasiednich terenow sieci drog i infrastruktury techniczne;j.

Reasumujac opracowany dokument pozwoli na optymalne wkomponowanie nowej

zabudowy w strukture gminy Siedlec, przy poszanowaniu potrzeb mieszkancow.

»Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Siedlec”

(Uchwata Nr XXX V11/202/2021 Rady Gminy Siedlec z dnia 30 listopada 2021 r.), wskazuje

dla przedmiotowego obszaru nastepujace kierunki rozwoju:

— teren obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow lub zabudowy ustugowej (PU),

— teren drogi gminnej.

Biorac powyzsze pod uwagg, plan miejscowy zgodny jest z polityka przestrzenng gminy,

wyrazong W ww. dokumencie.

Obowigzujace Studium jest nowym dokumentem, stad tez nie zostala jeszcze

przeprowadzona ocena jego aktualnosci, a tym samym kontekst w stosunku do tego

dokumentu zostat w uzasadnieniu pominigty.

Ustalenia planu koresponduja z zapisami ,,Strategii Rozwoju Gminy Siedlec na lata

2016-2030”, w ktorej to celami strategicznymi rozwoju Gminy Siedlec sa:

— zapewnienie dogodnych warunkéw zycia 1 prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
na terenie Gminy,

— zapewnienie wysokiego poziomu infrastruktury i ustug spotecznych.

Cele strategiczne bezposrednio nawigzuja do wizji 1 misji rozwoju gminy. Do ich

osiggnigcia bedzie prowadzita realizacja konkretnych projektow strategicznych,

szczegOllnie tych zwigzanych z poprawa technicznych i spotecznych warunkow zycia.

Realizacja pierwszego celu odbywac sie bedzie m.in. poprzez wspieranie budownictwa jako

no$nika pobudzenia gospodarczego, natomiast drugi cel realizowany begdzie poprzez

wyznaczone w planie funkcje zwigzane z drogami i infrastruktura.

Majac na uwadze ten fakt, zasadnym bylo opracowanie przedmiotowego planu, giéwnie

ze wzgledu na range miejsca, jakie zajmuje obszar tj. znajduje si¢ w niedalekiej odleglosci

od drogi krajowej nr 32 i posiada optymalne skomunikowanie obszaru. Przeznaczenie
terenu jest zatem zgodne z ww. dokumentem.
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Zapisy planu miejscowego korespondujg rowniez z zapisami ,,Programu Ochrony
Srodowiska gminy Siedlec na lata 2016-2025 z uwzglednieniem perspektywy do roku
2030”. Program ten stanowi wyraz realizacji polityki ekologicznej panstwa na szczeblu
gminnym.
Cze$¢ z tych programow interwencji znajduje swoje odzwierciedlenie w zapisach
omawianego planu w zakresie sposobu ogrzewania budynkéw, emisji zanieczyszczen,
ochrony klimatu akustycznego, zagospodarowania wod opadowych i roztopowych,
odprowadzania $ciekOw oraz zapisow zwigzanych z zielenig.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wskazuje przeznaczenie obszaru pod:
— teren zabudowy uslugowej lub obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow,
oznaczony na rysunku planu symbolem U/P,
— teren drogi publicznej klasy lokalnej, oznaczony na rysunku planu symbolem KD-L.
Plan wskazuje zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu ustalajac
zasady pokrycia dachow i wykonczenia elewacji. Ustalono zakaz lokalizacji ogrodzen
pelnych od strony terenow drog, betonowych i zelbetowych z wytaczeniem podmurdéwki.
Wprowadzono ograniczenia w zakresie lokalizacji szyldow, tablic informacyjnych,
urzadzen reklamowych 1 ogrodzen. Dopuszczono natomiast lokalizacje drog
wewnetrznych, urzadzen budowlanych i sieci.
Plan, biorgc pod uwage wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury, oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, dopuszcza zabudowg zgodnie
z liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu. Realizacja planu prowadzi¢ bgdzie
zatem do uzupelnienia istniejacej zabudowy zwigzanej z dzialalno$ciag gospodarcza
zlokalizowana w potudniowej czeSci miejscowosci Siedlec, przy drodze gminnej
prowadzacej w kierunku drogi krajowej nr 32. Fragment drogi gminnej — ul. Piaskowej
— wchodzacej w granice przedmiotowego opracowania dostosowano do parametrow drogi
klasy lokalnej. Stopien zainwestowania terendw przeznaczonych pod zabudowe zostat
okreslony poprzez rodzaj, charakter i parametry zabudowy, gabaryty obiektow z geometrig
dachu, zasady podzialu na dziatki budowlane, powierzchnie dzialek, jakie moga by¢
przeznaczone pod zabudowe, a takze minimalne powierzchnie dzialek biologicznie czynne.
Dla planowanej zabudowy ustalono wysoko$¢ budynkoéw nie wigksza niz 12 m. Wysokos¢
ta nawigzuje gabarytami do zlokalizowanej w sasiedztwie zabudowy ustugowo
-produkcyjnej. Do planu wprowadzono liczne ustalenia majace na celu ochrong
i ksztaltowanie krajobrazu. Podkresli¢ nalezy, ze zmiany jakie nastapiag w krajobrazie
na skutek realizacji planu bgda znaczne, gdyz na terenach dotychczas uzytkowanych jako
tereny lesne i nieuzytki wprowadzona zostanie nowa zabudowa.
Podkresli¢ jednak nalezy, ze przy wskazywaniu nowego przeznaczenie terenu kierowano
si¢ zasadg zrdwnowazonego rozwoju, w ktérym to potrzeby obecnego pokolenia moga by¢
zaspokojone bez umniejszania szans przysztych pokolen na ich zaspokojenie. Likwidacja
terenow lesnych rekompensowana bedzie wyznaczeniem udzialu powierzchni dziatki
biologicznie czynnej, wyznaczeniem strefy zieleni takowej na terenie U/P
i optymalnej wielkosci powierzchni zabudowy dziatki budowlanej a takze wymogiem
zapisanym w uchwale dotyczacym zagospodarowania zielenig wszystkich wolnych
od utwardzenia fragmentow terenu.
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Ponadto zmiana przeznaczenia terenu nie dotyczy zadnych form ochrony przyrody,
wykazanych w ustawie o ochronie przyrody ani tez obszarow Natura 2000.
Dodatkowo obszar potozony jest przy terenach ustugowo-produkcyjnych i nie stanowi
terenu atrakcyjnego akustycznie i turystycznie. Przyjete w planie przeznaczenie terenu pod
lokalizacj¢ zabudowy ustugowej oraz obiektow produkcyjnych wspomoze rozwdj
gospodarczy gminy. Teren polozony jest na skraju miejscowosci Siedlec i Zodyn
w sgsiedztwie terendw 1 zabudowan uslugowo-produkcyjnych, a takze w oddaleniu od
zabudowan mieszkalnych. Fakt ten silnie uatrakcyjnia teren do rozwoju dziatalnosci
gospodarczej. Planowany sposob zagospodarowania nie bedzie ingerowaé¢ w sgsiedztwo,
m.in. rowniez dlatego, ze po drugiej stronie drogi gminnej dziatki obj¢te sa miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (teren przeznaczono pod zabudowe
produkcyjno-ustugows).

W ramach projektowanego terenu projekt planu zaktada rozbudowe sieci drog wylacznie
poprzez dopuszczenie drog wewnetrznych, jezeli zajdzie taka potrzeba. Wykorzystano
glownie istniejace potaczenia komunikacyjne i istniejacg droge gminng. Zagospodarowanie
terenow znajdujacych si¢ w granicach planu nie spowoduje zmian w ukladzie
komunikacyjnym. Uktad komunikacyjny przeprowadzony zostal na zasadzie ograniczenia
transportochtonnosci, tj. wykorzystujac istniejaca droge gminng oraz umozliwiajac dalsze
skomunikowanie sgsiednich terenéw. Plan ustala wymagania w zakresie zapewnienie
dostepu do drog publicznych. Plan okresla rowniez wymagana liczbe miejsc postojowych.
W normatywie parkingowym uwzgledniono rowniez potrzeby oséb niepetnosprawnych,
ustalajac nakaz zapewnienia na dziatlce budowlanej stanowisk postojowych dla pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa, zgodnie z przepisami odrgbnymi. W ten sposob
uwzgledniono zasady projektowania uniwersalnego.

Plan uwzglednia réwniez potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, poprzez
powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewngtrznym oraz zapewnienie
dostepu do sieci. Plan ustala zachowanie cigglosci powigzan elementéw infrastruktury
technicznej w granicy planu. Dopuszczono lokalizacje sieci, urzadzen lub obiektow
infrastruktury technicznej, z uwzglednieniem pozostatych ustalen planu. Tym samym
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludno$ci
zostang spetnione - ustalenia planu nie koliduja z rozwojem tych inwestycji 1 mozliwa jest
ich realizacja zarowno zgodnie z ustaleniami planu, jak i z przepisami odrgbnymi. Plan w
ustaleniach zawiera rowniez zapisy odnoszace si¢ do przebiegajacych przez obszar
opracowania gazociggow wysokiego ci$nienia DN 80 (czynnego) i DN 300 (nieczynnego)
i ich stref kontrolowanych. W planie uwzgledniono rowniez planowany przebieg gazociagu
wysokiego cisnienia DN 150 i jego strefy kontrolowang. W trakcie procedury projekt planu
zostat przedtozony gestorom sieci w celu wyrazenia stanowiska, co do zapisow projektu
planu w tym zakresie, z pozytywnym skutkiem.

W zakresie ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz ochrony gruntow
rolnych 1 le$nych, na obszarze objetym planem nie wystepuja grunty rolne,
dla ktorych nalezaloby uzyska¢ zgod¢ na zmian¢ przeznaczenia gruntow na cele
nierolnicze. Wystgpuja natomiast grunty leSne w ramach dziatek nr 393/8, 394/2, 393/2,
393/3, 393/4 1 545/3, dla ktorych uzyskano zgode na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych
na cele nielesne (decyzja DR-1.7151.39.2023 z dnia 27 wrze$nia 2023 r.).
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W planie podjeto ustalenia dotyczace wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznej, ustala si¢ nadanie spojnego charakteru obiektom matej architektury,
o$wietleniu oraz nawierzchniom, w granicach terenu drogi KD-L.

W zakresie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej, plan zaktada dla zewidencjonowanego stanowiska archeologicznego ochrong
oraz wymog prowadzenia archeologicznych prac dokumentacyjno-zabezpieczajacych przy
wszelkich zamierzeniach inwestycyjnych naruszajacych strukture gruntu.

Na obszarze objetym miejscowym planem niec wystgpita potrzeba okreslania
szczegblowych zasad 1 warunkéw scalania 1 podziatu nieruchomosci. Istniejgca struktura
wlasnosciowa 1 przestrzenna dzialek umozliwia wprowadzenie wtérnych podzialdw
geodezyjnych. Parametry nowych dziatek zostaty rowniez cze$ciowo zdefiniowane poprzez
istniejace juz dziatki i sie¢ drég. Wyznaczone w planie linie rozgraniczajace terenow
gwarantujg przeprowadzenie ewentualnych wtoérnych podzialéw w sposob wiasciwy.
Przypadkowe podzialy ze wzgledu na ustalong funkcje terenu nie beda zachodzity,
stad nie nalezy zaktada¢, ze wymagane bedzie przeprowadzenie procedury scalenia.

Na obszarze objetym planem nie wystgpily natomiast szczegdlne potrzeby
w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, co zostalo potwierdzone na etapie
sktadania wnioskéw do projektu planu przez wilasciwe organy wojskowe, a takze
w zakresie ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

Jezeli chodzi natomiast o dobra materialne, to nie przewiduje si¢ oddzialywan negatywnych
wynikajacych z realizacji projektu planu, mogacych je zniszczy¢ albo ograniczy¢ dostep
do nich. Plan zaktada wzrost dobr materialnych w zwigzku z planowang nowg zabudowa.
Nowe zainwestowanie spowoduje naplyw ludnosci, a co za tym idzie zwigkszenia sig¢ ilo$ci
dobr materialnych w granicach opracowania, tj. nowa zabudowa, elementy
zagospodarowania dziatek budowlanych, nowe elementy infrastruktury techniczne;.
Zaklada si¢, ze nowe zainwestowanie charakteryzowaé si¢ bedzie wysokimi walorami
estetycznymi, wpisujacymi si¢ w docelowy sposob uzytkowania 1 funkcjonowania
analizowanego obszaru, a jego realizacja bedzie w pozytywny sposob oddzialywac
na otoczenie omawianego obszaru. Plan realizuje kwestie dotyczace ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby oséb niepelnosprawnych. Dowodza
tego ustalenia w zakresie zieleni lakowej w ramach terenu U/P.

W planie dodatkowo wprowadzono szereg zapisow z zakresu zasad ochrony $rodowiska,
w tym ochrony akustycznej, odprowadzania wod opadowych i roztopowych, udziatu
powierzchni biologicznie czynnej, stosowania zasad dotyczacych ogrzewania budynkow,
czy nawet obowigzku zagospodarowania zieleni na wszystkich wolnych od utwardzenia
fragmentach terenow i stosowania rodzimych gatunkéw w przypadku nowych nasadzen
drzew 1 krzewow. Powyzsze ustalenia bedg miaty wptyw nie tylko na zmniejszenie ryzyka
zanieczyszczenia poszczegdlnych komponentéw srodowiska przyrodniczego, ale roOwniez
zapewnig wtasciwg ochrong zdrowia mieszkancow tej czesci miejscowosci.

W planie nie wystgpita potrzeba wyznaczania granic obszarOw wymagajacych
przeksztalcen lub rekultywacji.

W ramach procedury planistycznej sporzadzona zostata: ,,Prognoza oddzialywania
na S$rodowisko”, ktora szczegoétowo opisuje istniejace komponenty Srodowiska
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przyrodniczego, ich stan ilosciowy 1 jakosciowy, a takze prognozowany wptyw ustalen
planu na poszczeg6lne elementy srodowiska.
Dodatkowo opracowana zostata ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu”, ktora
wykazata taczne spodziewane skutki finansowe uchwalenia planu. Wykonane obliczenia
wykazaty w okresie 10-cio letnim dodatni wynik finansowy przedsigwzigcia na poziomie
zysku w wysokosci 3 852 176 zt (z tytutu podatkéw od nieruchomosci).
Ustalajgc przeznaczenie terenu 1 okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania
oraz korzystania z terenu, wazono interes publiczny i interesy prywatne, a takze brano pod
uwage analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.
W trakcie procedury sporzadzania projektu planu osoby zainteresowane tematyka
opracowywanego planu moga wypowiadac si¢ na kazdym etapie procedury planistyczne;j.
Projektant analizuje wszelkie sygnaly w celu uzyskania planu odpowiadajacego
zapotrzebowaniu. Ponadto w trakcie trwania procedury planistycznej, na kazdym jej etapie
zainteresowani moga wystapi¢ o wypis i wyrys z projektu planu, sposob rozstrzygniecia
wnioskow badz uwag.
Wymaganie zachowania jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych zostato
spelnione poprzez opublikowanie tresci komunikatow 1 ogloszen o przystapieniu
do sporzadzenia planu jak i1 o jego wylozeniu do publicznego wgladu tradycyjnie
w formie papierowej w prasie i na tablicy ogtoszen UG oraz w formie elektronicznej w BIP
na stronie internetowej gminy.
W terminie od 8 marca 2022 r. do 4 kwietnia 2022 r. zbierane byty wnioski do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Rejon Siedlca i Zodynia”.
Stosownie do wymogow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a takze zgodnie z przepisami odrgbnymi projekt planu poddany zostat
opiniowaniu i uzgadnianiu przez stosowne jednostki (od 22 wrze$nia 2022 r. do 24
pazdziernika 2022 r., od 18 pazdziernika 2022 r. do 3 listopada 2022 r., od 20 stycznia 2023
r. do 13 lutego 2023 r., od 27 lutego 2023 r. do 20 marca 2023 r. oraz od 20 marca 2023 r.
r. do 24 kwietnia 2023 r.).
Projekt planu, stosownie do wymogéw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z prognoza oddzialywania na S$rodowisko
w dniach od 24 pazdziernika 2023 r. do 23 listopada 2023 r. zostanie wylozony
do publicznego wgladu i poddany dyskusji publicznej, ktora odbedzie si¢ 3 listopada
2023 r. Na etapie wylozenia do publicznego wgladu projekt planu miejscowego zostat
udostepniony na stronie internetowej Gminy Siedlec — www.siedlec.pl. W ustawowym
terminie do 13 grudnia 2023 r. bedg mogly by¢ sktadane uwagi. Wojt Gminy Siedlec
rozstrzygnie o sposobie rozpatrzenia tych uwag.
Wojt Gminy Siedlec, zgodnie z art. 17 pkt 14 ww. ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawi Radzie Gminy w Siedlcu projekt uchwaty
wraz z zatacznikami.
Zalacznik nr 4 do uchwaly, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a
ust. 5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i zawiera¢ bedzie
nastepujace dane przestrzenne:
— lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych,



— atrybuty zawierajace informacje o akcie,
— cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencija
w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

36. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Rejon Siedlca
i Zodynia” pozwoli na uzupelienie w sposéb kontrolowany zabudowy ushigowej
i produkcyjnej.

37. Wejécie w zycie planu miejscowego, z zastosowaniem procedury przewidzianej
WW. ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stworzy podstawe prawng
do wydawania decyzji administracyjnych zgodnie z planem.

38. W zwigzku z powyzszym podjecie uchwaly jest uzasadnione.



