Uzasadnienie do uchwaty

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla wybranego terenu w obrebie Olewin

1. Podstawa podjecia uchwaty

Na podstawie art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741) zwanej dalej ustawa, w zwiazku z art. 20 ust. 1 ustawy,
przedktadam projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu w
obrebie Olewin, celem jego uchwalenia.

Przedmiotowa uchwata, wypelnia dyspozycje zawarte w uchwale Nr Uchwalg XVII/273/19 Rady
Miejskiej w Wieluniu z dnia 17 pazdziernika 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu w obrgbie Olewin,
zwanego dalej ,,projektem planu miejscowego".

,Projekt planu miejscowego” zostal wykonany zgodnie z procedura okreslong w art. 17 ustawy 1
zawiera elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2 ustawy, za wyjatkiem:

1) zasad ochrony débr kultury wspétczesnej;

2) granic i sposobu zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw,
co wynika z faktu, iz w granicach obszaru objetego projektem planu miejscowego powyzsze nie
wystepuja. Ponadto plan nie zawiera wskazanych ponizej elementéw fakultatywnych, wskazanych w
art. 15 ust. 3 uchwaty, tj:

1) granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalef i podzialéw nieruchomosci;

2) granic obszar6w rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej;

3) granic obszar6w wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji;

4) granic terenéw pod budowg obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a;

5) granic terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w
planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o
lokalizacji drogi krajowej, wojewoddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym, lotniska wuzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub
przedsiewzigcia Euro 2012;

6) granice terendw stuzacych organizacji imprez masowych;

7) granic pomnikéw zaglady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace
prowadzenia na ich terenie dziatalno$ci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999
r. 0 ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady;

8) granic terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych;

Zatacznikami do uchwaty s3:

1) rysunek planu, w skali 1: 2000, stanowigcy zatacznik Nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu, stanowiace
zatacznik Nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
zapisanych w miejscowym planie, ktére naleza do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zalacznik Nr 3;

4) dane przestrzenne, stanowiace zatacznik nr 4.

Projekt planu miejscowego zostal opracowany na podstawie  ustalen zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wielun uchwalonego
uchwata Nr LIII/504/18, Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 25 kwietnia 2018 r., zwanego dalej
»Studium”. Ustalenia projektu planu nie naruszajg ustalen zmiany Studium.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu w obrebie
Olewin, o tacznej powierzchni ok. 537,7 ha.

2. Realizacja wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 Ustawy.

Spetnienie wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 2 Ustawy, polegajace na uwzglednieniu:
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wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — zostato spetnione poprzez
regulacje projektu planu miejscowego zawarte w czesSci opisowej uchwaly jak réwniez na
zatacznikach. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania oraz ustalono nieprzekraczalne linie
zabudowy. Ponadto tre§¢ uchwaly ustala parametry i wskazniki ksztaltujace zabudowe i
zagospodarowanie terenow;

waloréw architektonicznych i krajobrazowych — zostaly spelnione m.in. poprzez zawarte
zapisy odno$nie wskaznikéw 1 parametréw  ksztaltujacych zagospodarowanie terenu i
gabarytow budynkow;

wymagan ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i

lesnych— zostato spetnione poprzez zapisy dotyczace dopuszczalnych pozioméw hatasu dla
zabudowy mieszkaniowej 1 zagrodowej oraz terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych. Projekt
planu reguluje takze, m.in. kwestie odprowadzania $ciekéw oraz wod opadowych i
roztopowych, a takze wymogéw w zakresie powierzchni biologicznie czynnych. Okreslono
réwniez zasady gospodarowania odpadami czy zakazano lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych
zawsze znaczaco oddziatywaé na S$rodowisko i potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych, za wyjatkiem inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej i drég publicznych. Wskazano, ze zasi¢g oddziatywania inwestycji
nie moze wykracza¢ poza granice nieruchomosci;

wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw - zostato spetnione poprzez zapisy §8
w ktérym ustalono ochron¢ konserwatorska zabytkéw archeologicznych, stref¢ ochrony
zabytkow "W", strefe ochrony ekspozycji widokowej czy sformutowano ustalenia dotyczace
ochrony zabytkéw nieruchomych wpisanych do gminnej ewidencji zabytkéw i zabytku
wpisanego takze do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. OkreSlono réwniez, ze w przypadku
wystapienia podczas prac ziemnych lub rob6t budowlanych na przedmiot o cechach zabytku
nalezy postepowaé zgodnie z przepisami odrebnymi. Ustalono strefe ochrony ekspozycji
widokowej na park dworski;

wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych — zostaly spelnione poprzez wskazanie na konieczno$¢ zapewnienia
odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa, a
takze ustalono w § 13 zapisy okreSlajace zasady modernizacji, rozbudowy, czy budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej oraz poprzez zapisy §6 wskazujace
obowigzek uwzglednienia wymagan dla zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, zgodnie z ustawg z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami;

waloréw ekonomicznych przestrzeni — zostalo spelnione poprzez ustalenie wskaznikéw
zabudowy zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami. Projekt planu ustala wysoko$¢ optaty
planistycznej;

prawa wiasnosci —. ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania zostaly ustalone z poszanowaniem i uwzglednieniem
istniejacych podziatéw geodezyjnych i wlasnosci;

potrzeb obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa — projekt zostat przekazany Agencji
Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Wojewddzkiemu Sztabowi Wojskowemu do zaopiniowania i
uzgodnien czy w sposOb wystarczajacy spetnia ochrone bezpieczenstwa i obronnosci Panstwa;
potrzeb interesu publicznego  — ustalenia planu nie odnosza si¢ bezpoSrednio do potrzeb
interesu publicznego. Natomiast ograniczenia zawarte w przedmiotowej uchwale zabezpieczaja
okolicznych mieszkancéw przed mozliwym oddziatywaniem prowadzonej inwestycji,
dodatkowo wyznaczone tereny drég publicznych zapewniaja obstuge terendw i ciaglos¢ oraz
spojnos¢ systemu komunikacji;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lno$ci sieci

szerokopasmowych — zostato spetnione m.in. poprzez dopuszczenie rozbudowy i przebudowe
istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej, ustalenie zasad odprowadzania $ciekéw oraz
wod opadowych i roztopowych, zasad zaopatrzenia w gaz, wodg, energie elektryczna, cieplna
oraz odnawialnych zrdédet energii i gospodarki odpadami. Ponadto, nie wprowadzono
ograniczen dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwdj sieci szerokopasmowej, tak aby
inwestycje te mogty by¢ realizowane, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

11) zapewnienia udzialu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — zostalo spetnione



poprzez zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego. Na
umieszczone w dniu 23.10.2019 r. ogloszenie w prasie oraz na stronie internetowej Urzgdu
Miejskiego w Wieluniu, o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego, w
wyznaczonym terminie wplyneto 96 wnioskéw, z czego 5 wnioskéw zostalo ztozonych po
terminie. Po przygotowaniu projektu planu miejscowego i jego uzgodnieniu zostanie
zapewniony ponowny udzial spoleczefnstwa, przygotowaniu planu miejscowego poprzez
umieszczenie ogloszenia/obwieszczenia oraz zapewnienia mozliwosci skladania uwag i
ustalong dyskusj¢ publiczna,

12) zachowania jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych— zostalo spelnione poprzez
dokumentowanie wszystkich czynno$ci prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia
projektu planu miejscowego. Z dyskusji publicznej o ktérej mowa w art. 17 pkt 9 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na temat rozwigzan przyjetych w projekcie
planu miejscowego zostanie sporzadzony protokdt i opublikowany w Biuletynie Informacji
Publicznych Urzedu. Natomiast cata dokumentacja planistyczna wykonana w trakcie
opracowania projektu planu miejscowego zostanie rowniez przekazana do organu nadzorczego
wojewody, w celu sprawdzenia poprawnosci przeprowadzenia procedury opracowania planu
miejscowego;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci—
zostaty spetnione poprzez zapisy w § 12 projektu planu.

Spetnienie wymogéw okreSlonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajace na tym, ze ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne, zostalo spelnione
poprzez poszanowanie prawa wlasno$ci i istniejacego zagospodarowania przy formutowaniu ustalen
przygotowywanego projektu planu miejscowego. Ponadto na kazdym istotnym etapie sporzadzania
projektu planu miejscowego zapewniono mozliwo$¢ wudzialu spoteczenstwa. Na potrzeby
opracowanego projektu planu zostata przygotowana prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, w ktérej dokonano oceny wplywu przyjecia planu na dochody i wydatki gminy.

Na potrzeby projektu planu zostala przygotowana prognoza oddziatywania planu na $rodowiska,
w ktorej dokonano oceny wplywu planu na srodowisko, zgodnie z wymogami i zakresem okre§lonym
w obowigzujacych przepisach prawa. Prognoza ta podlegata réwniez procedurze strategicznej oceny
oddziatywania na S$rodowisko. Jej zakres zostal uzgodniony z odpowiednimi instytucjami, a
przygotowana ostatecznie prognoza zaopiniowana oraz poddana publicznej weryfikacji w trakcie
wylozenia projektu planu miejscowego do publicznego wgladu.

Spetnienie wymogéw okre§lonych w art. 1 ust. 4 ustawy, zostatl spetniony w obowigzujagcym
planie, a projekt planu nie wprowadza dodatkowych ustalen w tym zakresie. Jednoczesnie projekt
planu zostal wykonany zgodnie z zasada zréwnowazonego rozwoju i z poszanowaniem tadu
przestrzennego.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Rada Miejska w Wieluniu uchwatag nr XX/218/16 z dnia 29 marca 2016 roku w sprawie
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Wielun oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w miescie i gminie Wielun
dokonata oceny Studium 1 planéw miejscowych. Stwierdzono czeSciowa nieaktualnosé
obowigzujacego wowczas studium z 2015 r, poprzez nie istotng dezaktualizacj¢ danych statystycznych
czy uwarunkowan oraz artykulowanych biezacych potrzeb ze zltozonych wnioskéw. Pod katem
formalnym studium nie uwzgledniato kilku istotnych ustaw, ktoére weszly w Zycie na przestrzeni
analizowanego okresu.

Niemniej obecnie obowigzujace studium przyjete zostato w 2018 roku eliminujac tym samym
nieaktualno$¢ w wymienionych wczes$niej kwestiach. Zatem pod katem sporzadzania niniejszego
projektu planu nalezy uzna¢ studium za aktualne. Ponadto ww. analiza wskazuje na dyspozycje
zawarte w obowigzujagcym dokumencie studium wskazujacym na konieczno$¢ sporzadzenia planu dla
poszczegdlnych obszaréw objetych obecnie projektem planu.

W kontekScie planéw miejscowych, na przedmiotowym obszarze opracowania brak
sporzadzonego dokumentu. Jedynie zachodnie czgéci graniczace z niniejszym projektem, sa objete
obowigzujacym planem (fragmenty drég). Zatem do korzysSci z uchwalenia obecnego projektu planu
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miejscowego na tym terenie nalezy zaliczy¢ uporzadkowanie przestrzeni, stworzenie ram prawnych
okreslajacych zagospodarowanie terendéw w zgodzie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Obecnie gmina jest w trakcie sporzadzania nowej oceny aktualizacji studium 1 planéw
miejscowych.

4. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury okreSlonej w art. 17
Ustawy.

Zgodnie z zapisami art. 17 pkt 1 po podjeciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
projektu planu miejscowego w dniu 23.10.2019 r. Burmistrz Wielunia oglosit zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w ustawie o przystapieniu do sporzadzenia projektu planu miejscowego, okreslajac
termin na sktadanie wnioskéw do 20.11.2019 r. Jednoczes$nie do instytucji wlasciwych do opiniowania
i uzgadniania projektu planu miejscowego zostalo przestane zawiadomienie o przystgpieniu do
sporzadzenia projektu planu miejscowego. Réwnolegle z prowadzona procedurg planistyczng
zainicjowana zostala réwniez procedura strategicznej oceny oddzialywania ustalen planu na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi. W wyniku podjecia tych czynnoSci wptyngto 96
wnioskéw ,.indywidualnych”, oraz wnioski przekazane przez instytucje opiniujace/uzgadniajace.
Uwzgledniajac zlozone wnioski, zostal przygotowany projekt planu miejscowego zgodnie z
ustaleniami obowiazujgcego studium. W trakcie sporzadzania projektu planu zostaty szczegétowo
rozpatrzone ztozone wnioski oraz przygotowane wymagane prognozy. Nastgpnie projekt zostal
skierowany do ww. instytucji celem uzyskania wszystkich wymaganych opinii i uzgodnien.

5. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu
miejscowego.

Obszar opracowania obejmuje teren zlokalizowany przy wschodniej granicy administracyjnej
gminy Wielun. Laczna powierzchnia planu wynosi ok. 537,70 ha i stanowi wypelnienie potrzeb
mieszkancéw w tym obszarze.

Projekt zaktada ustalenie przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng - MN,
zabudowe zagrodowa — RM, teren zabudowy ustugowej - U, teren zieleni publicznej z dopuszczeniem
zabudowy ustugowej — ZP/U, teren rolny — R, teren laséw — ZL, teren wod powierzchniowych — WS,
teren drogi publicznej klasy gtéwnej - KDG, teren drogi publicznej klasy lokalnej - KDL, teren drogi
publicznej klasy dojazdowej - KDD.

Plan wypetnia dyspozycje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
formutujac, w aspekcie tadu przestrzennego, parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz
zasad zagospodarowania terenu. Ustalenia planu zawieraja rozwigzania majace na celu ograniczenia
negatywnego oddzialywania potencjalnych inwestycji na tym terenie, formutujac ograniczenie przed
hatasem, czy zakazujac lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko w rozumieniu przepisOw odrebnych, za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego z zakresu infrastruktury technicznej, drég publicznych. Plan réwniez wprowadza zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, gdzie ustalono ochron¢ konserwatorska zabytkéw
archeologicznych, stref¢ ochrony archeologicznej "W", stref¢ ochrony ekspozycji widokowej czy
sformutowano ustalenia dotyczace ochrony zabytkéw nieruchomych wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkow i zabytku wpisanego takze do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw. Okreslono réwniez, ze w
przypadku wystapienia podczas prac ziemnych lub rob6t budowlanych na przedmiot o cechach
zabytku nalezy postepowac zgodnie z przepisami odrebnymi.

Plan dla czeSci terenéw rolnych doprecyzowuje zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wielun, zgodnie ze stopniem szczeg6lowosci
planom miejscowym, ustalajac zakaz zabudowy.

6. Podsumowanie

Procedura planistyczna sporzadzania planu zostala przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi
przepisami ustawy, a projekt planu miejscowego spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego
uchwalenia. Tym samym podjecie uchwaty jest zasadne.

Burmistrz Wielunia



