UZASADNIENIE

Niniejsze uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego te-
renu w obrebie Mastowice sporzadza si¢ na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.).

Przedmiotowa uchwata, do ktorej sporzadza si¢ niniejsze uzasadnienie, dotyczy zatwierdzenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru, ktoérego granice szczegdétowo okresla rysunek
planu, stanowiacy zalgcznik nr 1 do uchwaty.

Niniejsza uchwata podejmowana jest w ramach procedury planistycznej, ktora zostata zainicjowana
uchwatg Nr X/178/19 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 29 maja 2019 r. w sprawie przystapienia do sporza-
dzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu w obrgbie Mastowice.

Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu jest okreslenie zasad zagospodarowania centralne;j
czesci obrgbu Mastowice z uwzglednieniem wystepujacych waloréw srodowiska przyrodniczego (dolina rzeki
Pysznej) i kulturowego (zabytkowe: dwor z zespotem folwarcznym oraz parkiem), a takze w odniesieniu do
lokalizacji budynkow mieszkalnych oraz o funkcji mieszanej w sktad, ktorej wchodzi funkcja mieszkaniowa
w zwiazku z wymogami przepiséw odrgbnych o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych i potozeniem
fragmentu obszaru objetego planem w strefie ,,10H” od istniejacej elektrowni wiatrowej usytuowanej w gminie
Czarnozyty.

Dla obszaru objgtego projektem planu aktualnie nie obowigzuje zaden miejscowy plan.

Zakres sporzadzanego projektu planu odpowiada problematyce wyszczegdlnionej w art. 15 ust. 211 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jego tres¢ merytoryczna umozliwia realizacj¢ docelowego zagospodarowania okreslonego w zmia-
nie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy i miasta Wielun zatwierdzonej Uchwala
Nr LI111/504/18 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 25 kwietnia 2018 r. Uwzglednia wymogi obowigzujacych
przepisOw oraz zamierzenia wilascicieli poszczegdlnych nieruchomosci, a takze wnioski ztozone przez insty-
tucje oraz wynikajace z tresci uzyskanych uzgodnien i opinii.

Zgodnie z powyzszym, w ramach obszaru obj¢tego niniejszym projektem planu wyrdzniono tereny:
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - MW, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN, zabudowy
zagrodowej - RM, zabudowy ustugowej - U, zabudowy kultu religijnego - UK, zabudowy ustug oswiaty - UO,
zabudowy ustug badawczych - Ul, obstugi komunikacyjnej indywidualnej — KS, zieleni urzadzonej - ZP, tak
i pastwisk - RE, rolnicze - R, wod powierzchniowych srodlagdowych ptynacych - WSp, drog i ciagéw publicz-
nych - KD, drog wewngtrznych - KDW.

Ustalenia miejscowego planu uwzgledniaja wymogi wynikajace z:

e art. 1 ust. 2, 3i4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasobéw kulturowych i $rodowiskowych, w tym
krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspolczesnej, zasady ksztattowania przestrzeni publicznych oraz

rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, okreslono w §7-§10 tekstu planu.



Szczegodtowe analizy dotyczace ochrony srodowiska (w tym gospodarowania wodami i ochrony grun-
tow rolnych), elementéw $rodowiska kulturowego oraz bezpieczenstwa ludnosci zostaty przeprowadzone
w ramach strategicznej oceny oddzialywania na $§rodowisko, zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdzier-
nika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §ro-
dowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz.U. 2020 poz. 283 z p6zn. zm.), ktéra
jest przedmiotem opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w £odzi oraz Panstwowego Powiato-
wego Inspektora Sanitarnego w Wieluniu.

Projekt planu przyjmuje zasady ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi, w tym potrzeby osob niepet-
nosprawnych, oraz mienia miedzy innymi poprzez ustalenie: strefy zieleni izolacyjnej, strefy ochronnej od
napowietrznych linii elektroenergetycznych $redniego napigcia 15 kV, minimalnej liczby miejsc parkingo-
wych dla 0sob posiadajacych karte parkingowa, zakazu lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oddzialywac na srodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko,
zakazu stosowania urzadzen i technologii powodujacych emisje zanieczyszczen stalych i gazowych powyzej
dopuszczalnych parametrow. Ponadto projekt planu okresla wymagania dotyczace ochrony akustycznej na
terenach wskazanych w przepisach odrebnych jako terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i za-
mieszkania zbiorowego, terenéow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terenéw zabudowy zagrodowej,
terendw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, terendw zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy.

Projekt planu uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i zréznicowanie warto$ci nieruchomosci,
czego odzwierciedleniem jest odpowiednie okreslenie dla poszczegdlnych terendow stawki procentowej wzro-
stu warto$ci nieruchomosci, stuzacej pobraniu optaty, tzw. renty planistycznej.

Podstawe do ustalenia linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania stanowita analiza stanu wlasnosci i granic poszczegdlnych nieruchomosci.

Ustalenia projektu planu nie bedg wplywaé na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projekt planu zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez wyznaczenie terendw rozmieszcze-
nia inwestycji celu publicznego: tereny ustug o$wiaty, tereny komunikacji — drog i ciagow publicznych wraz
z ustaleniem ich linii rozgraniczajacych, klasyfikacji i parametrow (§15, §31 tekstu planu), a takze ustala ob-
owigzek zapewnienia potrzeb parkingowych wedtug podanych wskaznikow.

Projekt planu zabezpiecza obstuge infrastrukturg techniczna, w tym w zakresie: zaopatrzenia ludnosci
w wode, odprowadzania $ciekow, wod opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w: energi¢ elektryczna, ener-
gie cieplna, gaz, tacza telefoniczne i teleinformatyczne oraz w zakresie gospodarki odpadami i postepowania
z melioracjami i urzadzeniami wodnymi (§16 tekstu planu).

Procedura planistyczna zwigzana ze sporzadzeniem projektu planu prowadzona byta w sposob jawny
i przejrzysty,zzapewnieniem udziatu spoteczenstwa (ogloszenie, obwieszczenie, zawiadomienie 0 przystapie-

niu do sporzadzenia planu oraz wytozeniu do publicznego wgladu — w formie tradycyjnej oraz przy uzyciu



srodkéw komunikacji elektronicznej, wylozenie do publicznego wgladu, umozliwienie sktadania wnioskow
i uwag do planu z wykorzystaniem komunikacji elektronicznej).

Przy ustalaniu przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania i korzystania z wyodrebnionych tere-
noéw wzigto pod uwage interes publiczny i prywatny, w tym ograniczenia wynikajace z obowigzujacych prze-
pisow.

Podczas wytozenia projektu planu do publicznego wgladu ztozono [...] uwag oraz [...] uwag do pro-
gnozy oddziatywania na $rodowisko. Rozstrzygnigcie Rady Miejskiej w Wieluniu o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu zgloszonych w czasie wytozenia do publicznego stanowi zalacznik nr 2 do uchwaty.

Przy ustalaniu lokalizacji stref nowej zabudowy wzigto pod uwage wymagania efektywnego gospoda-
rowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne. Tereny objete projektem planu zlokalizowane sa w ramach
istniejacej, czeSciowo zabudowane;j struktury przestrzennej wsi Mastowice. Zasiegi terenow zabudowy wyni-
kaja z obowigzujacej Zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
i miasta Wielun z ich uszczegdtowieniem - dostosowaniem do faktycznego zagospodarowania (istniejace gra-
nice dzialek, budynki). Potozenie obszaru w Sasiedztwie drog i ciaggéw publicznych zapewnia tatwa dostep-
no$¢ do zewngtrznego uktadu komunikacyjnego oraz do uktadu drogowego gminy i umozliwia wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego. Funkcjonowanie ustalonego zagospodarowania nie wymaga rozwigzan
przestrzennych utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

e art. 15 ust. 1 pkt 2, 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalenia niniejszego projektu planu sa zgodne z analizg, o ktdrej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatwierdzong uchwata Nr XX/218/16 Rady Miejskiej w Wielu-
niu z dnia 29 marzec 2016 r. W ww. analizie, zobowigzuje si¢ Burmistrza Wielunia do sukcesywnego przed-
ktadania Radzie Miejskiej w Wieluniu projektow uchwat w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejsco-
wych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw dotychczas nieobjetych planami w miare wy-
stapienia bezposredniej potrzeby i zaistnienia odpowiednich warunkow.

Oceniajac wplyw niniejszego projektu planu na finanse publiczne nalezy podkresli¢, iz koszty zwia-
zane z realizacja jego ustalen bedg obcigza¢ budzet gminy w zakresie wykonania miejscowych poszerzen linii
rozgraniczajacych istniejacych drog publicznych i infrastruktury technicznej. Natomiast wptywy do budzetu
gminy z tytutu podatkéw zwigzanych z nowa zabudowa beda stanowi¢ stalty dochod gminy.

Sposob realizacji zapisanych w projekcie planu inwestycji celu publicznego, ktore nalezg do zadan
wilasnych gminy oraz zasady ich finansowania okresla zatacznik nr 3 do uchwaty, ktérej dotyczy niniejsze
uzasadnienie, a oszacowanie prognozowanych wydatkow i wptywow do budzetu gminy zawiera prognoza
skutkow finansowych.

Przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzony w try-
bie okreslonym w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co dokumentuje sporza-

dzona dokumentacja planistyczna.



