UZASADNIENIE

Niniejsze uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych
terenéw w obszarze miasta Wielunia i wybranej czgsci obszaru Gminy Wielun, obejmujacej obreb Dabrowa,
sporzadza si¢ na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
22017 r., poz. 1073 z pdzn. zm.) W zwigzku ze zmiang ww. ustawy poprzez zapisy ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, ktore weszty w zycie 18 listopada 2015 r.

Przedmiotowa uchwata, do ktdrej 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 uchwala podejmowana jest w ramach procedury planistycznej, ktora zostata zainicjowana uchwata
nr XX1/228/16 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 19 kwietnia 2016 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenow W obszarze miasta Wielunia
i wybranej czgéci obszaru Gminy Wielun, obejmujacej obreb Dabrowa, zmienionej uchwatg Nr XL1/414/17
Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 26 wrze$nia 2017 r.

Celem sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu jest aktualizacja ustalen obowiazujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktore dotyczg zasad zagospodarowania wybranych
terenoOw w obszarze miasta i gminy Wielun w dostosowaniu do wystepujacych uwarunkowan oraz
planowanych zamierzen inwestycyjnych dla: terenu zabudowy mieszkaniowej s$rodmiejskiej przy
ul. Krakowskie Przedmiescie; terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej przy ul. Kosciuszki
i w Dabrowie; terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (w tym z gospodarstwami ogrodniczymi)
w Dabrowie przy ul. Pszennej i ul. Bojarowskiej; terenow zabudowy wielorodzinnej w Dabrowie; terenow
zabudowy rezydencjonalnej przy ul. Kijak; terenéw zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej przy ul. Zotierzy Nieztomnych (dawna ul. Baranowskiego), Wiejskiej,
Przemystowej, Rymarkiewicz; terenow zabudowy ustugowej z duzym udziatem zieleni w zagospodarowaniu
dziatki przy ul. POW i ul. Kijak; terenéw zabudowy ustugowej przy ul. Zielonej i ul. Krakowskie
Przedmiescie; terenéw zabudowy przemystowo-ustugowej przy ul.J. Zubr i ul. Warszawskiej; terenu
zabudowy zagrodowej przy ul. Rymarkiewicz.

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

Tre$¢ merytoryczna uwzglednia wymogi obowigzujacych przepisow oraz zmiany wynikajace
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 poszczegélnych terenow wchodzacych w sktad obszaru objetego
niniejszym planem, do czasu jego zatwierdzenia okresla miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru Starego Miasta i terenow przylegltych zatwierdzony Uchwatg Nr XLI/427/06 Rady Miejskiej
w Wieluniu z dnia 2 czerwca 2006 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2006 r. Nr 249, poz. 1921), miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego pomiedzy ul. Wysockiego, Sieradzka i Kolejowa



W miescie i gminie Wielun zatwierdzony uchwalg Nr 1X/54/07 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 27 kwietnia
2007 r. (Dz. Urz. Woj. Lbédzkiego z 2007 r. Nr 195 poz. 1837), miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Wielunia zatwierdzony Uchwatg nr IX/93/11 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia
21 czerwca 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2011 r. Nr 231, poz. 2388), miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Wielun obejmujacy nastepujace obszary: obszar nr 1 - teren w rejonie ulic:
Czgstochowskiej, Polnej i Granicznej, obszar nr 2 — teren w rejonie sktadowiska "Ruda”, obszar nr 3 - teren
w rejonie ulic: Wojska Polskiego, Kopernika, sw. Barbary i Zielonej zatwierdzony Uchwatg Nr XII/122/11
Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 25 pazdziernika 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2011 r. Nr 413, poz.
4716), miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Wielunia zatwierdzony Uchwatg
Nr XIII/139/11 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 29 listopada 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2012 r.,
poz. 7) oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terendw w obszarze miasta
Wielunia zatwierdzony uchwata nr XXXVIII/465/14 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 5 marca 2014 r. (Dz.
Urz. Woj. Lodzkiego z 2014 r. poz. 1732).

Wprowadzone obecnie zmiany w stosunku do ww. obowiazujacych miejscowych planow zaktadaja
zmiang lub uszczegblowienie ustalen m.in. w zwigzku ze stanem faktycznym zagospodarowania
poszczegblnych terenéw, planowanych zamierzen inwestycyjnych (m.in. konieczno$¢ zmiany funkcji
podstawowej terenow).

Zgodnie z powyzszym w ramach obszaru objgtego niniejszym planem wyrdézniono tereny zabudowy:
mieszkaniowej $rodmiejskiej - MS, mieszkaniowej wielorodzinnej - MW, mieszkaniowej jednorodzinnej —
tereny w ramach struktur przestrzennych w formie jednorodnych osiedli, zespotow zabudowy - MNI,
mieszkaniowej jednorodzinnej z gospodarstwami ogrodniczymi — MN/RO, rezydencjonalnej - MR, ustugowej
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - U/MN, ustugowej z duzym udziatem zieleni
w zagospodarowaniu dziatki, terenu — U/Z, ustugowej — U, przemystowo-ustugowej P-U, zagrodowej — RM.
Ponadto wyrdzniono takze tereny: obstugi komunikacji samochodowej — KS, uzytkow rolnych — R, dolin
ciekow - taki 1 pastwiska — RE, drog i ciagow publicznych — KD oraz drogi wewngtrznej — KDW.

Ustalenia miejscowego planu uwzgledniaja wymogi wynikajace z:

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

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, $rodowiska, przyrody i krajobrazu, ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspotczesnej, zasady
ksztattowania przestrzeni publicznych oraz rozmieszczenia inwestycji celu publicznego okreslono w §6 - §9
tekstu planu.

Szczegbdlowe analizy dotyczace ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz elementow
srodowiska kulturowego, bezpieczenstwa ludno$ci zostaly przeprowadzone w prognozie oddzialywania na
srodowisko sporzadzonej w ramach strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, zgodnie z wymogami
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale

spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity Dz. U.



z 2017 r. poz. 1405 z pozn. zm.), ktéra jest przedmiotem opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Lodzi oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Wieluniu.

Plan przyjmuje ochron¢ zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia, w tym potrzeby o0sob
niepelnosprawnych, miedzy innymi poprzez ustalenie: stref ochronnych od sieci uzbrojenia, minimalnej liczby
miejsc parkingowych dla 0s6b posiadajacych karte parkingowa, zakazu lokalizacji zaktadow o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystapienia awarii, zakazu stosowania urzadzen i technologii powodujacych emisj¢
zanieczyszczen statych i gazowych powyzej dopuszczalnych parametrow. Ponadto plan okre§la wymagania
dotyczace ochrony akustycznej na terenach wskazanych w przepisach odrgbnych jako tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego,
tereny zabudowy zagrodowej i tereny mieszkaniowo-ustugowe.

Plan uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i zréznicowanie warto$ci nieruchomosci, czego
odzwierciedleniem jest okreslenie dla poszczegolnych terendow zréznicowanej stawki procentowej wzrostu
wartosci nieruchomosci, stuzacej pobraniu optaty tzw. renty planistyczne;.

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

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

Plan zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie zasad obstugi komunikacyjnej
oraz wyznaczenie terenow komunikacji (§14, §33 tekstu planu). a takze ustala obowigzek zapewnienia potrzeb
parkingowych wedlug podanych wskaznikoéw. Odstepuje sie od powyzszego tylko w odniesieniu do sytuacji,
gdy wystepujace uwarunkowania uniemozliwiajg realizacj¢ tych ustalen. Powyzsze dotyczy istniejgcych
budynkow, dla ktorych ze wzgledu na istniejace zagospodarowanie nie ma mozliwosci zaspokojenia potrzeb
parkingowych na terenie dziatki budowlanej oraz dziatek, w ramach terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 10MS, na ktérym ze wzgledu na tad przestrzenny i eksponowane potozenie (skrzyzowanie ulic
Krakowskie Przedmiescie i Reformackiej) zasadne jest wymiana, uzupetnienie zabudowy, sytuowanej
w ustalonych obowiazujacych liniach, ktore pokrywajg sie z liniami rozgraniczajacymi ulic, a bedacych
w analogicznej sytuacji, jak budynki wymienione powyzej.

Plan zabezpiecza obstuge infrastrukturg techniczna, w tym w zakresie: zaopatrzenia ludnosci w wode,
odprowadzania §ciekow, wod opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w: energie elektryczna, energie cieplna,
gaz, tacza telefoniczne i teleinformatyczne oraz w zakresie gospodarki odpadami (§15 tekstu planu).

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

Przy ustalaniu przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania i korzystania z poszczeg6élnych terenow

wzigto pod uwagg interes publiczny i prywatny, w tym ograniczenia wynikajgce z obowigzujacych przepisow.



Podczas wylozenia projektu planu do publicznego wgladu ztozono ...... uwag oraz ....... uwag do
prognozy oddziatywania 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 przestrzenia oraz walory ekonomiczne. Przeanalizowano istniejace zagospodarowanie terenu
oraz usytuowanie terenéw zainwestowanych. W wigkszo$ci tereny przeznaczone pod zabudowe
zlokalizowane sa w ramach juz wyksztatconej struktury funkcjonalno - przestrzennej miasta wyposazonej
w uktad komunikacyjny oraz infrastrukture techniczng. Usytuowanie obszaru zapewnia tatwa dostepnos¢ do
podstawowego ukltadu drogowego miasta i umozliwia mieszkancom i uzytkownikom wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego.

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

Ustalenia niniejszego miejscowego planu sa zgodne z analizg, o ktdrej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zatwierdzong uchwata Nr XX/218/16 Rady Miejskiej
w Wieluniu z dnia 29 marca 2016 r., w ktorej wskazano zasadno$¢ aktualizacji obowigzujacych plandow.

Oceniajagc wplyw 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 uktadu
drogowego i infrastruktury technicznej. Natomiast wpltywy do budzetu miasta z tytutu podatkoéw zwigzanych
z nowg zabudowg beda stanowi¢ stalty dochod gminy.

Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do
zadan wilasnych gminy oraz zasady ich finansowania okre$la zatacznik nr 3 do uchwaty, ktorej dotyczy
niniejsze uzasadnienie, a oszacowanie prognozowanych wydatkow i wptywoéw do budzetu gminy zawiera
prognoza skutkéw finansowych.

Przedmiotowy miejscowy plan jest sporzadzony w trybie okreslonym w art. 17 ww. ustawy, co

dokumentuje sporzadzona dokumentacja planistyczna.



