UZASADNIENIE
Niniejsze uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych
terend6w w obszarze miasta Wielunia, przy ulicach: Sieradzkiej, Jagietly, Fabrycznej i Cieptowniczej,

sporzadza si¢ na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.

z 2018 r., poz. 1945) w zwiazku ze zmiang ww. ustawy poprzez zapisy ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 .

o0 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, ktorego granice szczegdtowo okresla rysunek planu,

stanowiacy zalacznik nr 1 do uchwaty.

Niniejsza uchwata podejmowana jest w ramach procedury planistycznej, ktéra zostata zainicjowana uchwata

Nr XIV/161/15 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 27 pazdziernika 2015 r. w sprawie przystapienia do

sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenéw w obszarze miasta

Wielunia, przy ulicach: Sieradzkiej, Jagielly, Fabrycznej i Cieptownicze;.

Celem sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
aktualizacja ustalen obowigzujacych miejscowych planéw poprzez ustalenie zasad zagospodarowania funkcji
przemystowo-ustugowej w ramach planowanej dzielnicy dziatalnosci gospodarczej potozonej w bezposrednim
sasiedztwie linii kolejowej z dostosowaniem do wystepujacych uwarunkowan oraz planowanych zamierzen
inwestycyjnych, z uwzglednieniem waloréw przyrodniczych rzeki Kanat Wielunski.

Lokalizacj¢ planowanej dzielnicy dziatalnoéci gospodarczej w pelni uzasadnia jej potozenie
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta i mozliwosci uzbrojenia obszaru wynikajace z bliskiego badz
bezposredniego sasiedztwa: RPZ 110/15 kV ,,Wielun”, Cieptowni Miejskiej, oczyszczalni $ciekdéw
komunalnej oraz zakladowej, istniejacych sieci uzbrojenia: licznych linii elektroenergetycznych,
cieptowniczej, kolektoréw sanitarnych i deszczowych, odbiornika wod deszczowych — rzeki Kanat Wielunski,
a takze linii kolejowej umozliwiajacej poprzez planowane bocznice obstuge przylegtych terenow.

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

Gminy Wielun, a takze wnioski ztozone przez wiascicieli poszczegdlnych nieruchomosci i instytucje oraz

treSci wynikajace z uzyskanych uzgodnien i opinii.

Zasady zagospodarowania dla poszczegélnych terenow wchodzacych w sktad obszaru objetego
niniejszym planem, do czasu jego zatwierdzenia okre$laja:

— miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wielunia zatwierdzony Uchwata Nr 1X/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 Wielunia — ulica Fabryczna, dziatki: czgs¢
dz. nr 3 i 4/4 zatwierdzony Uchwatla Nr XX/190/04 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 29 czerwca 2004 r.
(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2004 r. Nr 251, poz. 2186).



Wprowadzone obecnie zmiany w stosunku do ww. planow zakladajg zmiane¢ lub uszczegélowienie ustalen,
w tym m. in. w zakresie weryfikacji: przeznaczenia terenow, linii zabudowy, wskaznikow zabudowy.
Zgodnie z powyzszym w ramach obszaru objg¢tego niniejszym planem wyrozniono tereny zabudowy
przemystowo—ustugowej (P-U) wraz ze stuzacymi do ich obstugi terenami: urzadzen obslugi komunikacji
publicznej i1 indywidualnej (KS) oraz drog iciagow publicznych (KD) i drogi wewnetrznej (KDW).
Uzupehienie ww. przewazajacej funkcji stanowia tereny komunikacji kolejowej (KK) oraz zlokalizowane na
obrzezach obszaru objetego planem tereny zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej (U/MN) 1zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z gospodarstwami ogrodniczymi
(MN/RO), a takze tereny otwarte zlokalizowane wzdhuz rzeki Kanat Wielunski (WS) oraz pozostatych ciekdéw
wodnych: zielen lesna (ZL), zielen naturalna (ZN), zielen naturalna z dopuszczeniem zbiornikéw retencyjnych
(ZN/WS), uzytki rolne (R).

Ustalenia miejscowego planu uwzgledniajg wymogi wynikajace z:
e art. 1ust. 2, 3, 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, $rodowiska przyrodniczego i krajobrazu, ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw 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 $rodowiska, w tym gospodarowania wodami oraz elementéw
srodowiska kulturowego, bezpieczenstwa ludnosci zostaly przeprowadzone w prognozie oddziatywania na
srodowisko sporzadzonej w ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, zgodnie z wymogami
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity Dz. U.
z 2018 r. poz. 2081), 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, miedzy innymi poprzez ustalenie:
strefy ochronnej zwigzanej z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu zwigzanej
z rozmieszczeniem urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej
100 KW, stref ochronnych od: napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV i 15 kV, cieptociagu,
kolektorow sanitarnych i kolektoréw deszczowych. W planie wyznacza si¢ rowniez strefe zieleni izolacyjnej
wzdtuz granicy potozonej w bliskim sasiedztwie terenu zabudowy mieszkaniowej, strefe o podwyzszonym
parametrze minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, a takze minimalng liczbe miejsc parkingowych,
w tym rowniez dla osdb posiadajgcych karte parkingows, zakaz lokalizacji zakltadow o zwigkszonym lub
duzym ryzyku wystgpienia awarii, zakaz stosowania urzadzen i technologii powodujacych emisj¢
zanieczyszczen statych i gazowych powyzej dopuszczalnych parametréow. Ponadto w odniesieniu do
zabudowy przemystowo-ustugowej plan ustala obowigzek zachowania norm hatasu przemystowego

w srodowisku poprzez zastosowanie odpowiednich rozwigzan (tj. materiatdéw budowlanych 0 odpowiednigj



izolacyjnosci, odpowiedniej mocy akustycznej urzadzen, ekranéw akustycznych ostaniajacych urzadzenia
itp.).

Plan uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni i zréznicowanie warto$ci nieruchomosci, €zego
odzwierciedleniem jest okreslenie dla poszczegélnych terenow stawki procentowej wzrostu wartosci
nieruchomosci, stuzacej pobraniu optaty, tzw. renty planistycznej.

Podstawe do ustalenia linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu stanowita analiza stanu
wlasnosci i granic poszczeg6lnych nieruchomosci.

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

Plan zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez okreslenie zasad obstugi komunikacyjnej
oraz wyznaczenie terenow komunikacji (§14, §28 tekstu planu).

Plan zabezpiecza obstugg infrastruktury technicznej, w tym w zakresie: zaopatrzenia ludnosci w wode,
odprowadzania $ciekéw sanitarnych, wod opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w: energi¢ elektryczna,
energie cieplna, gaz, facza telefoniczne i teleinformatyczne oraz w zakresie gospodarki odpadami (§15 tekstu
planu).

Procedura planistyczna zwigzana ze sporzadzeniem planu prowadzona jest w sposdb jawny
i przejrzysty, z zapewnieniem udzialu spoleczenstwa (ogloszenie, obwieszczenie, zawiadomienie
0 przystgpieniu do sporzadzenia planu oraz o wylozeniu do publicznego wgladu — w formie tradycyjnej oraz
przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, umozliwienie sktadania wnioskow i uwag do planu m. in.
z wykorzystaniem komunikacji elektronicznej).

Przy ustalaniu przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania i korzystania z poszczegolnych terenow
wzigto pod uwagg interes publiczny i prywatny, w tym ograniczenia wynikajace z obowigzujacych przepisow.

Podczas wylozenia do publicznego wgladu do projektu planu oraz do prognozy oddziatywania na
srodowisko nie ztozono uwag, co znalazto odzwierciedlenie w zatgczniku nr 2 do uchwaty przedtozonym na
sesji Rady Miejskiej w Wieluniu w dniu 26 wrzesnia 2017 r. W zwigzku z brakiem akceptacji dla parametrow
zagospodarowania ustalonych indywidualnie dla terenu oznaczonego symbolem 9P-U, w projekcie
wprowadzono stosowne zmiany i ponowiono w niezbgdnym zakresie czynnos$ci formalne, w tym wylozenie
projektu do publicznego wgladu. Podczas ponownego wylozenia do publicznego wgladu do projektu planu
oraz do prognozy oddzialywania na Srodowisko wptyneto ... uwag. Rozstrzygniecie Rady Miejskiej
0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu zgloszonych w czasie wytozenia do publicznego stanowi
zatgcznik 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. Tereny przeznaczone pod zabudowe zlokalizowane sg w poblizu
istniejacej zabudowy i stanowia jej kontynuacj¢. Potozone sg korzystnie pod wzgledem dostgpu do
infrastruktury technicznej. Cze$¢ terenow posiada dostep do istniejgcego uktadu drogowego. Potozenie
obszaru zapewni tatwg dostepnos¢ do podstawowego uktadu drogowego miasta i umozliwi pracownikom

przysztych zaktadow wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego.



Funkcjonowanie planowanego zagospodarowania nie wymaga rozwigzan przestrzennych
utatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

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

Ustalenia niniejszego miejscowego planu s3 zgodne z analiza, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o0 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 planow
i zakonczenie prac nad sporzadzaniem przedmiotowego miejscowego planu.

Oceniajac wplyw niniejszego planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, nalezy podkreslic,
iz koszty zwiazane z realizacj jego ustalen beda obcigza¢ budzet gminy gléwnie w zakresie budowy nowego
uktadu komunikacyjnego, wiacznie z wykupem czgséci gruntdw na ten cel. Obszar posiada rozwinigty system
sieci infrastruktury technicznej — gléwnie w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng. Korzysci gminy
z tytutu lokalizacji nowych podmiotéw gospodarczych i nowych miejsc pracy beda mie¢ charakter
dtugofalowy, a wptywy do budzetu miasta z tytutu podatkow zwigzanych z nowa zabudowa bgda stanowic
staty dochod gminy.

Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do
zadan wilasnych gminy oraz zasady ich finansowania okresla zatacznik nr 3 do uchwaty, ktorej dotyczy
niniejsze uzasadnienie, a oszacowanie prognozowanych wydatkéw 1 wpltywdéw 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.



