UZASADNIENIE

Niniejsze uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci obszaru
Gminy Wielun, obejmujacego obreb Turéw, sporzadza si¢ na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. 2022 poz. 503 z p6zn. zm.).

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

Niniejsza uchwata podejmowana jest w ramach procedury planistycznej, ktora zostata zainicjowana
uchwatg Nr X1/216/19 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 17 czerwca 2019 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obszaru Gminy Wielun, obejmuja-
cego obreb Turow.

Celem regulacji zawartych w ustaleniach niniejszego projektu planu jest:

— wskazanie mozliwosci rozwoju miejscowosci Turow zgodnie z potrzebami inwestycyjnymi, w dostoso-
waniu do wystepujacych uwarunkowan;

— ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej z uwzglgdnieniem stanu zainwestowania, walorow
przyrodniczych: terendow zieleni oraz terenéw otwartych w dolinie rzeki Kanat Kopydtow-Krzyworzeka,
ukladu komunikacyjnego, infrastruktury technicznej oraz minimalizacji konfliktow wynikajacych
ze zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej;

— ustalenie przeznaczenia poszczegolnych terenéw oraz okreslenie sposobu ich zagospodarowania i zabu-
dowy;

— ochrona intereséw publicznych o znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym w zakresie ochrony srodowiska,
komunikacji, infrastruktury technicznej poprzez okreslenie terenow dla inwestycji celu publicznego.

Dla obszaru objetego projektem planu aktualnie obowiazuja dwa miejscowe plany:

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg¢sci obszaru Gminy Wielun, obejmujacego obreb
Turow, zatwierdzony uchwata Nr XXX1/383/13 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 17 czerwca 2013 r. —
plan sporzadzony dla catego obrebu geodezyjnego Turdw;

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenéw w obszarze Gminy Wielun
obejmujacych obrgby: Turéw i Widoradz, zatwierdzony uchwata Nr XXX/304/16 Rady Miejskiej w Wie-
luniu z dnia 9 grudnia 2016 r. — plan stanowiacy punktowg zmian¢ ww. opracowania.

Ww. opracowania wymagaja aktualizacji pod katem m.in. zmian w strukturze funkcjonalno-prze-
strzennej zgodnych z wprowadzonymi w zmianie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego miasta i gminy Wielun zatwierdzonej uchwata Nr LXII/770/22 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia
24 marca 2022 r. tj. np. tereny farm fotowoltaicznych oraz wnioskami osob prywatnych, zgltoszonymi
W zwigzku z planami inwestycyjnymi.

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 ww.
zmianie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy i miasta Wielun. Uwzglednia wymogi
obowigzujacych przepisoOw oraz zamierzenia wlascicieli poszczegdlnych nieruchomosci, a takze wnioski zto-
zone przez instytucje oraz wynikajgce z tresci uzyskanych uzgodnien i opinii.

Zgodnie z powyzszym, w ramach obszaru objetego niniejszym projektem planu wyrdzniono tereny:
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — MW, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN, zabudowy
zagrodowej — RM, zabudowy ustugowej — U, sktadow, magazynoéw, zabudowy ustugowej — S/U, farm foto-
woltaicznych — EF, drég i ciagéw publicznych — KD, urzadzen gospodarki wodnej — W, urzadzen gospodarki
sciekowej — K, lasoéw — ZL, dolesien — ZLd, wod $rodladowych — WS, tak i pastwisk — RL, terendw rolni-
czych — R oraz terenow rolniczych z dopuszczeniem zabudowy zwigzanej z produkcja rolng oznaczone sym-
bolem Rz.

Zgodnie z ustaleniami zmiany Studium jej rysunek przedstawia zgeneralizowany obraz uzytkowania
terenow, tzn. okreslone na ww. rysunku przeznaczenie terenu oznacza funkcje¢ dominujaca (a nie wylaczna)
i moze by¢ uzupehlione innymi funkcjami (zar6wno istniejagcymi, jak i projektowanymi), ktore jednak nie
moga by¢ przeciwstawne funkcji dominujacej i pogarsza¢ warunkéw jej egzystencji. Ponadto dopuszcza sig
przyjecie w planie miejscowym m.in. przeznaczenie wynikajace z obowigzujacego miejscowego planu.

Zgodnie z powyzszym, W obecnie procedowanym projekcie planu dla terenu B.4.S/U uwzgledniono
przeznaczenie ustalone w planie z 2013 r. w skorygowanym zasi¢gu wynikajacym z faktycznego, istniejgcego
zagospodarowania dziatek nr ew. 478/1 i 2 stanowigcych jedng nieruchomos¢.

Na rysunku projektu planu wrysowano wskazang w zmianie Studium strefe¢ 10H od elektrowni wia-
trowej o catkowitej wysokosci 35 m i mocy 0,12 MW zrealizowanej na podstawie pozwolenia na budowe
w 2006 r. Uwzgledniajac, iz dla terendw oznaczonych symbolami: B.1.RM, B.3 RM, B.5.RM, B.13.RM za-
gospodarowanie i przeznaczenie terenow dla zabudowy zagrodowej zostaly przesagdzone w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego uchwalonych w 2013 r i 2016 r., tj. po uptywie siedmiu i dziesigciu
lat od budowy elektrowni wiatrowej oraz ze wzgledu, iz w niniejszym projekcie planu przeznaczenie to w za-
siegu ww. strefy (poza dziatka nr ew. 478/2 przeznaczong na sktady i ustugi) nie uleglo zadnej zmianie, w tym
wyznaczeniu nowych terenéw, W obecnym projekcie planu utrzymano dotychczasowe zagospodarowanie
i przeznaczenie tych terenow.

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, zasobow Srodowiskowych i kulturowych, w tym
krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej, zasady ksztattowania przestrzeni publicznych oraz
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, okreslono w §6-§9 tekstu planu.

Szczegotowe 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 oddziatywania na §rodowisko, zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdzier-
nika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §ro-
dowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. 2022 poz. 1029 z p6zn. zm.), ktora
jest przedmiotem opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodzi 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 migdzy innymi poprzez ustalenie: stref ochronnych od istniejacych napowietrznych
linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia 110 kV, napowietrznych linii elektroenergetycznych sred-
niego napigcia 15 kV, gazociagu wysokiego ci$nienia, minimalnej liczby miejsc parkingowych dla 0sob po-
siadajacych karte parkingowa, zakazoéw lokalizacji: zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystepowa-
nia powaznej awarii przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrebnych, przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddzialywac na srodowisko z wylaczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu taczno$ci publicz-
nej w rozumieniu przepisow odrebnych oraz drog publicznych i sieci infrastruktury technicznej, przedsiewziec¢
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko z wytaczeniem inwestycji lokalizowanych na
terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami: EF, W, K oraz inwestycji celu publicznego z zakresu
tacznos$ci publicznej w rozumieniu przepiséw odrebnych, drog publicznych i sieci infrastruktury technicznej,
zakazu lokalizowania obiektow i urzgdzen oraz prowadzenia dziatalnos$ci powodujacej przekroczenie dopusz-
czalnych wielkosci oddziatywania na $rodowisko poprzez emisje substancji i energii, w szczegolnosci doty-
czacych wytwarzania halasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wod powierzch-
niowych i podziemnych. Ponadto projekt planu okres$la wymagania dotyczace ochrony akustycznej na terenach
wskazanych w przepisach odrgbnych jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy
zagrodowej, tereny zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.

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

Podstawe do ustalenia linii rozgraniczajacych tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania stanowita analiza stanu wlasnosci i granic poszczeg6lnych nieruchomosci.

Ustalenia projektu planu nie beda wptywac na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Projekt planu zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez wyznaczenie terenow rozmieszcze-
nia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym: tereny komunikacji — drog i ciagow
publicznych wraz z ustaleniem ich linii rozgraniczajacych, klasyfikacji i parametrow oraz tereny, na ktorych
sg zlokalizowane ustugi publiczne oraz tereny obstugi technicznej: ujecie wod podziemnych oraz przepom-
pownia $ciekow, a takze ustala obowigzek zapewnienia potrzeb parkingowych wedtug podanych wskaznikow.

Projekt planu zabezpiecza obstugg infrastrukturg techniczng, w tym w zakresie: zaopatrzenia w wode,

odprowadzania $ciekéw sanitarnych, wod opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w: energie elektryczna,



energi¢ cieplna, gaz, sie¢ teletechniczng oraz w zakresie gospodarki odpadami i postepowania z melioracjami
I urzadzeniami wodnymi (§15 tekstu planuy).

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
srodkow komunikacji elektronicznej, wytozenie do publicznego wgladu, umozliwienie sktadania wnioskow
i uwag do projektu planu z wykorzystaniem komunikacji elektronicznej).

Przy ustalaniu przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania i korzystania z wyodrgbnionych tere-
now wzigto pod uwage interes publiczny i prywatny, w tym ograniczenia wynikajace z obowiazujacych prze-
pisOw.

Podczas wytozenia projektu planu do publicznego wgladu ztozono ... uwag do projektu planu oraz ...
uwag do prognozy oddziatywania na srodowisko. Rozstrzygni¢cie Rady Miejskiej w Wieluniu o sposobie roz-
patrzenia uwag do projektu planu zgtoszonych w czasie wylozenia do publicznego stanowi zatacznik nr 2 do
uchwaly.

Przy ustalaniu lokalizacji nowej zabudowy wzigto pod uwage wymagania efektywnego gospodarowa-
nia przestrzenig oraz walory ekonomiczne. Tereny objete projektem planu zlokalizowane sg w ramach istnie-
jacej, czesciowo zabudowanej struktury przestrzennej wsi Turdéw. Zasiegi terenéw zabudowy wynikaja z ob-
owigzujacej zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta
Wielun i stanowig ich uszczegdtowienie. Potozenie obszaru w sgsiedztwie drog publicznych zapewnia tatwg
dostepnos¢ do uktadu drogowego gminy i umozliwia wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego.
Funkcjonowanie ustalonego zagospodarowania nie wymaga rozwigzan przestrzennych utatwiajacych prze-
mieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

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

Ustalenia niniejszej projektu planu sa zgodne z analiza, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatwierdzong uchwatg Nr LXV11/842/22 Rady Miejskiej w Wie-
luniu z dnia 1 lipca 2022 r., w ktorej wskazuje si¢ zasadno$¢ zakonczenia rozpoczetej procedury sporzadzania
niniejszego projektu planu.

W swojej tresci merytorycznej obecny projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez
uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob ze szcze-
g6lnymi potrzebami.

Oceniajgc wptyw niniejszego projektu planu na finanse publiczne nalezy podkresli¢, iz zmiany wpro-
wadzane w stosunku do dotychczas obowigzujacych miejscowych planéw bedg obcigza¢ budzetu gminy w za-
kresie realizacji w bardzo niewielkim stopniu zweryfikowanego uktadu drogowego i zwiazanej z powyzszym
uzupetnieniem infrastruktury technicznej. Wptywy do budzetu gminy z tytutu podatkéw zwigzanych z wyzna-

czeniem nowych terenéw zabudowy bedg stanowi¢ staty dochod gminy.



Sposob realizacji zapisanych w projekcie planu inwestycji celu publicznego, ktére naleza do zadan
wilasnych gminy oraz zasady ich finansowania okresla zatacznik nr 3 do uchwaty, ktorej dotyczy niniejsze
uzasadnienie, a oszacowanie prognozowanych wydatkéw i wplywow do budzetu gminy zawiera prognoza
skutkéw finansowych.

e art. 67a ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Dane przestrzenne tworzone dla projektu planu stanowig zatacznik nr 4 do uchwaty. Przedmiotowe
dane obejmuja: lokalizacje przestrzenna obszaru objetego aktem w postaci wektorowej, atrybuty zawierajace
informacje o akcie oraz cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej z nadang georeferencja w obowiazujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

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.



