UZASADNIENIE

Niniejsze uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego
terenu przy ul. Sadowej w Wieluniu, sporzadza si¢ na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2016 r., poz. 778 z pdzn. zm.) W zwigzku ze zmiang
ww. ustawy poprzez zapisy ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, ktore weszly w zycie
18 listopada 2015 .

Przedmiotowa uchwata, do ktorej sporzadza si¢ niniejsze uzasadnienie, dotyczy zatwierdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru, ktérego granice szczegdtowo okresla rysunek planu,
stanowiacy zalacznik nr 1 do uchwaty.

Niniejsza uchwata podejmowana jest w ramach procedury planistycznej, ktora zostata zainicjowana uchwata
Nr XIV/159/15 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 27 pazdziernika 2015 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranego terenu przy ul. Sadowej
w Wieluniu.

Celem sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu jest aktualizacja ustalen obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i okreSlenie zasad zagospodarowania dla zespolu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z towarzyszacymi ustugami w formie jednostki przestrzennej
stanowigcej kontynuacje Osiedla Stare Sady z uwzglednieniem docelowej mozliwosci rozwoju urbanizacji
w kierunku wschodnim.

Zakres sporzadzonego miejscowego planu odpowiada problematyce wyszczegdlnionej w art. 15 ust.
2 i 3 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tre$¢ merytoryczna uwzglednia wymogi obowigzujacych przepisOw oraz zmiany wynikajagce z zamierzen
wiascicieli poszczegdlnych nieruchomosci, w tym Gminy Wielun, a takze wnioski ztozone przez instytucje
oraz wynikajace z tresci uzyskanych uzgodnien i opinii.

Zasady zagospodarowania dla obszaru objgtego niniejszym planem, do czasu jego zatwierdzenia
okres$la miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wielunia zatwierdzony Uchwala
nr 1X/93/11 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 21 czerwca 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego 22011 r. Nr 231,
poz. 2388).

Wprowadzone obecnie zmiany w stosunku do ww. planu zaktadaja zmiang przeznaczenia terenow
obecnie niezagospodarowanych - obecnie uzytkowanych rolniczo - na tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wraz z towarzyszacymi ustugami w formie jednostki przestrzennej, tereny zieleni urzadzone;,
infrastruktury technicznej i komunikacji.

Zgodnie z powyzszym w ramach obszaru objetego niniejszym planem wyrdzniono tereny zabudowy:
mieszkaniowej wielorodzinnej MW, zabudowy ustugowej U, ustug ze znaczacym udzialem zieleni
w zagospodarowaniu terenu U/Z, urzadzen obstugi komunikacji samochodowej KS, infrastruktury technicznej
W, E, zieleni urzadzonej — parkowej ZP, zieleni urzadzonej — niskiej ZN oraz stuzace do ich obshugi tereny

drog publicznych KD, komunikacji pieszej KDX i pieszo-rowerowej KDY



Ustalenia miejscowego planu uwzgledniaja wymogi wynikajace z:

e art. 1ust. 2, 3, 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, srodowiska przyrodniczego i krajobrazu, ochrony

dziedzictwa kulturowego i1 zabytkdow, w tym krajobrazow kulturowych oraz débr kultury wspotczesnej, zasady
ksztattowania przestrzeni publicznych oraz rozmieszczenia inwestycji celu publicznego okre§lono w §6 - §9
tekstu planu. Ochrong wartosci $rodowiska przyrodniczego i krajobrazu plan ustala m.in. poprzez:
wyznaczenie terenu zieleni urzgdzonej - parkowej — ZP powigzanego z gldownym ciagiem pieszym osiedla oraz
terenu zieleni urzadzonej - niskiej — ZN w rejonie wiaczenia planowanej linii elektroenergetycznej 110 kV do
planowanego RPZ ,,Sady”, wykorzystanie istniejacych zadrzewien w ramach zagospodarowania Ww. terenu
zieleni urzadzonej, obowigzek realizacji zieleni ozdobnej w ramach terenéw oznaczonych na rysunku planu
symbolami: KDX i U/Z oraz okreslenie udzialu powierzchni biologicznie czynnej w ramach terenow
przewidzianych do zachowania lub przeksztalcenia istniejgcego zainwestowania lub lokalizacji nowej
zabudowy.
Szczegotowe analizy dotyczace ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz elementow
srodowiska kulturowego, bezpieczenstwa ludnosci zostaly przeprowadzone w prognozie oddziatlywania na
srodowisko sporzadzonej w ramach strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko, zgodnie z wymogami
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity Dz. U.
z 2016 r. poz. 353 z pozn. zm.), ktora jest przedmiotem opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Lodzi oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Wieluniu.

Plan przyjmuje ochrone¢ zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia, w tym potrzeby o0séb
niepelnosprawnych, migdzy innymi poprzez: okreslenie wymagan dotyczacych ochrony akustycznej na
terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz terenie ustug ze znaczacym udziatem zieleni
w zagospodarowaniu terenu (w przypadku lokalizacji placowki o§wiatowej — zabudowa zwigzana ze stalym
lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy lub z opieka spoteczng), dla ktérych obowigzuje dopuszczalny
poziom hatasu w $rodowisku okreslony w przepisach odrgbnych o ochronie $rodowiska jak dla terenow
przeznaczonych: dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego oraz zwigzanej ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy oraz terendw domoéw opieki spotecznej, ustalenie strefy
zieleni izolacyjnej w ramach terenu urzadzen gospodarki elektroenergetycznej — E, wzdhuz granicy z terenem
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz obowiazek wyznaczenia miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingows.

Plan uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i zréznicowanie warto$ci nieruchomosci, czego
odzwierciedleniem jest okreslenie dla poszczegdlnych terendéw stawki procentowej wzrostu warto$ci
nieruchomosci, stuzacej pobraniu oplaty tzw. renty planistyczne;.

Ustalenia planu nie beda wptywaé na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Plan zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez okre$lenie zasad obstugi komunikacyjnej

oraz wyznaczenie terenow komunikacji (§14 i 26 tekstu planu).



Plan zabezpiecza obstuge infrastruktura techniczng, w tym w zakresie: zaopatrzenia ludno$ci w wode,
odprowadzania $ciekow sanitarnych, wod opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w: energi¢ elektryczna,
energi¢ cieplna, gaz, facza telefoniczne i teleinformatyczne oraz w zakresie gospodarki odpadami (§15 tekstu
planu).

Procedura planistyczna zwigzana ze sporzadzeniem planu prowadzona jest w sposob jawny
I przejrzysty, z zapewnieniem udzialu spoleczenstwa (ogloszenie, obwieszczenie, zawiadomienie
0 przystapieniu do sporzadzenia planu oraz o wytozeniu do publicznego wgladu — w formie tradycyjnej oraz
przy uzyciu $rodkdw komunikacji elektronicznej, umozliwienie sktadania wnioskéw i uwag do planu m. in.
z wykorzystaniem komunikacji elektronicznej).

Przy ustalaniu przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania i korzystania z poszczeg6lnych terenow
wzieto pod uwagg interes publiczny i prywatny, w tym ograniczenia wynikajace z obowiazujacych przepisow.

Podczas wylozenia projektu planu do publicznego wgladu nie ztozono wnioskéw oraz ztozono ......
uwag do prognozy oddzialywania na §rodowisko. Rozstrzygnigcie Rady Miejskiej o sposobie rozpatrzenia
uwag do projektu planu zgtoszonych w czasie wytozenia do publicznego stanowi zatacznik nr 2 do uchwaty.

Przy ustalaniu lokalizacji nowej zabudowy wzigto pod uwage wymagania efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne. Przeanalizowano istniejace zagospodarowanie terenu
oraz usytuowanie terenow zainwestowanych. Obszar przeznaczony pod zabudowe zlokalizowany jest
w ramach juz wyksztatconej struktury funkcjonalno - przestrzennej miasta z dostgpnosciag do uktadu
komunikacyjnego oraz miejskich sieci infrastruktury technicznej. Pod wzgledem funkcjonalnym
i przestrzennym stanowi kontynuacj¢ Osiedla Stare Sady, jego uktadu komunikacyjnego oraz infrastruktury
technicznej. Zgodnie z powyzszym usytuowanie obszaru zapewnia tatwa dostepno$¢ do podstawowego uktadu
drogowego miasta i umozliwia mieszkancom wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego.

W ramach planowanego zagospodarowania przewidziano gtéwny ciag taczacy podstawowe elementy
zagospodarowania projektowanej jednostki przestrzennej stanowigcej kontynuacje Osiedla Stare Sady
rozwigzanie ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

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

Ustalenia niniejszego miejscowego planu sg zgodne z analizg, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatwierdzona uchwala Nr XX/218/16 Rady Miejskiej
w Wieluniu z dnia 29 marca 2016 r., w ktorej wskazano zasadno$¢ aktualizacji obowigzujacych plandéw
i zakonczenie prac nad sporzadzaniem przedmiotowego miejscowego planu.

Oceniajgc wptyw niniejszego planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy nalezy podkreslic,
iz koszty zwigzane z realizacjg jego ustalen beda obcigza¢ budzet gminy w zakresie realizacji ukladu
drogowego i infrastruktury technicznej, ewentualnie placowki o§wiatowej lub opiekunczej. Natomiast wptywy
do budzetu miasta z tytutu podatkéw zwigzanych z nowa zabudowa beda stanowi¢ staty dochod gminy.

Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do

zadan wilasnych gminy oraz zasady ich finansowania okresla zatgcznik nr 3 do uchwaty, ktorej dotyczy



niniejsze uzasadnienie, a oszacowanie prognozowanych wydatkow i wplywoéw do budzetu gminy zawiera
prognoza skutkow finansowych.
Przedmiotowy miejscowy plan jest sporzadzony w trybie okreslonym w art. 17 ww. ustawy,

co dokumentuje sporzadzona dokumentacja planistyczna.



