UZASADNIENIE

Niniejsze uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego te-
renu w obszarze miasta Wielunia, sporzadza si¢ na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu 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 XXV/390/20 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 31 marca 2020 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu w obszarze miasta
Wielunia.

Celem regulacji zawartych w planie jest ustalenie zasad zagospodarowania rozwoju obszaru potozo-
nego w rejonie ul. 18 Stycznia — ul. Pionieréw (potudniowej granicy miasta) oraz przeznaczenia dla rozwoju
funkcji zabudowy mieszkaniowej o zréznicowanym charakterze i intensywnosci: zabudowy wielorodzinne;j,
jednorodzinnej, rezydencjonalnej oraz mieszkaniowo-ustugowej wraz z towarzyszacymi terenami zabudowy
ustugowe;j, obstugi komunikacji samochodowej zieleni urzadzonej, w formie jednostki przestrzennej stano-
wigcej kontynuacje Osiedla Stare Sady.

Dla obszaru objetego projektem planu dotychczas obowigzywaty dwa miejscowe plany:

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Wielunia, zatwierdzony uchwata Nr 1X/93/11
Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 21 czerwca 2011 r. — plan miasta obejmujacy niemal caly obszar objety
niniejszg zmiang planu,

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Wielunia, zatwierdzony uchwatg
Nr XI11/139/11 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 29 listopada 2011 r. — plan miasta obejmujacy niewielki
fragment obszaru objetego niniejsza zmiang planu.

Ww. opracowania wymagajg aktualizacji pod katem m.in. zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej

zgodnych z wprowadzonymi w zmianie Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzen-

nego miasta i gminy Wielun zatwierdzonej uchwata Nr LXII/770/22 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia

24 marca 2022 r., tj. dotyczacych kontynuacji rozwoju Osiedla Stare Sady.

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

Jego tre$¢ merytoryczna umozliwia realizacj¢ docelowego zagospodarowania okreslonego W ww.
zmianie Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania gminy i miasta Wielun. Uwzglednia wymogi
obowigzujacych przepisdOw oraz zamierzenia wiascicieli poszczegdlnych nieruchomosci, a takze wnioski zto-
zone przez instytucje oraz wynikajace z tresci uzyskanych uzgodnien i opinii.

Zgodnie z powyzszym, w ramach obszaru obj¢tego niniejszym projektem planu wyrézniono tereny:

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — MW, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — szeregowej —



MNS, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN, zabudowy rezydencjonalnej — MR, zabudowy miesz-
kaniowo-ustugowej — MN/U, zabudowy ustugowej — U, urzadzen gospodarki wodnej — W, obstugi komuni-
kacji samochodowej — KS, obstugi komunikacji samochodowej z towarzyszaca zielenig — KS/Z, zieleni urza-
dzonej — ZP, komunikacji pieszej — placu publicznego — KX, drog i ciagéow publicznych — KD.

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 §7-§10 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 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $ro-
dowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. U. 2022 poz. 1029 z p6zn. zm.), ktéra
jest przedmiotem opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lodzi oraz Pafistwowego 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 ochronnej od napowietrznej linii elektroe-
nergetycznej wysokiego napigcia 110 kV, minimalnej liczby miejsc parkingowych dla osob posiadajacych
kart¢ parkingowa, zakazow lokalizacji: przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowi-
sko, przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko okreslonych w przepisach
odrgbnych, z wytaczeniem drog publicznych i sieci infrastruktury technicznej, obiektow i prowadzenia dzia-
falnosci uciazliwych dla zasobow jakosciowych wod podziemnych oraz przestrzeganie rygorow sanitarnych
dla nowo realizowanego zagospodarowania, zakaz sktadowania odpaddéw niebezpiecznych okre§lonych
w przepisach odrebnych dotyczacych odpadow, zakaz prowadzenia dziatan mogacych w powazny sposob
zmieni¢ stosunki wodne oraz obowiazek dotrzymania normatywnych wskaznikéw i standardéow jakosci $ro-
dowiska dla oddziatywania na §rodowisko, w tym emisji zanieczyszczen statych i gazowych. Ponadto projekt
planu okresla wymagania dotyczace ochrony akustycznej na terenach wskazanych w przepisach odrebnych
jak dla terenow: zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego, zabudowy mieszkanio-
wej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, rekreacyjno-wypoczynkowych.

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

Podstawe do ustalenia linii rozgraniczajgcych tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania stanowita analiza stanu wlasnosci i granic poszczegolnych 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: teren urzadzen gospodarki wodnej oznaczony symbolem W — obejmujacy
komunalne ujecie wod podziemnych, tereny zieleni urzadzonej oznaczone symbolem ZP, teren komunikacji
pieszej — plac publiczny oznaczony symbolem KX, tereny komunikacji: drog i ciggéw publicznych oznaczone
symbolem KD wraz z ustaleniem ich linii rozgraniczajacych, klasyfikacji i parametrow, a takze ustala obo-
wigzek zapewnienia potrzeb parkingowych wedlug podanych wskaznikow.

Projekt planu zabezpiecza obstugg infrastruktura techniczna, w tym w zakresie: zaopatrzenia w wode,
odprowadzania §ciekow, wod opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w: energie elektryczna, energie cieplna,
gaz, tacza telefoniczne i teleinformatyczne oraz w zakresie gospodarki odpadami i postgpowania z meliora-
cjami i urzagdzeniami wodnymi (§16 tekstu planu).

Procedura planistyczna zwigzana ze sporzadzeniem projektu planu prowadzona byta w sposéb jawny
i przejrzysty,zzapewnieniem udziatu spoteczenstwa (ogloszenie, obwieszczenie, zawiadomienie 0 przystapie-
niu do sporzadzenia planu oraz wylozeniu do publicznego wgladu — w formie tradycyjnej oraz przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej, wytozenie do publicznego wgladu, umozliwienie skladania wnioskow
i uwag do projektu planu z wykorzystaniem komunikacji elektronicznej).

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

Podczas wyltozenia projektu planu do publicznego wgladu ztozono ... uwag do projektu planu oraz
... uwag do prognozy oddziatywania na srodowisko. Rozstrzygniecie Rady Miejskiej w Wieluniu o sposobie
rozpatrzenia uwag do projektu planu zgloszonych w czasie wylozenia do publicznego stanowi zatgcznik nr 2
do uchwaty.

Przy ustalaniu lokalizacji nowej zabudowy wzigto pod uwage wymagania efektywnego gospodarowa-
nia przestrzenia oraz walory ekonomiczne. Przeanalizowano istniejace zagospodarowanie terenu oraz usytuo-
wanie terenow zainwestowanych. Potozenie obszaru w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta, w sa-
siedztwie drog publicznych, zapewnia tatwa dostepnos¢ do uktadu drogowego gminy i umozliwia wykorzy-
stanie publicznego transportu zbiorowego. Funkcjonowanie ustalonego zagospodarowania nie wymaga roz-
wigzan przestrzennych ulatwiajacych przemieszczanie 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.



Oceniajagc wplyw niniejszego planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, nalezy podkreslic,
iz koszty zwigzane z realizacjg jego ustalen bedg obcigza¢ budzet gminy w zakresie realizacji uktadu drogo-
wego 1 infrastruktury technicznej, natomiast wptywy do budzetu miasta z tytutu podatkow zwigzanych z nowa
zabudowg bedg stanowi¢ staty dochdd gminy.

Sposéb realizacji zapisanych w projekcie planu inwestycji celu publicznego, ktore naleza do zadan
wilasnych gminy oraz zasady ich finansowania okresla zatacznik nr 3 do uchwaty, ktorej dotyczy niniejsze
uzasadnienie, a oszacowanie prognozowanych wydatkow i wptywoéw 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 przestrzenng obszaru objgtego aktem w postaci wektorowej, atrybuty zawierajace
informacje o akcie oraz cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej z nadang georeferencja w obowigzujagcym
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.



