UZASADNIENIE
do uchwaly nr.. Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia.. r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenéw potozonych w obrebie Gaszyn — czes¢ B

Przedmiotowa Uchwata Rady Miejskiej w Wieluniu jest wynikiem realizacji uchwaty nr LXXIV/911/22
z dnia 27 pazdziernika 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych w obrebie Gaszyn, zmienionej uchwatg Nr
VI11/95/24 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 26 wrzesnia 2024 r. Przedmiotowy projekt obejmuj grunty
oznaczone na zatgczniku do uchwaty jako czes¢ B o powierzchni ok. 473,37 ha.

W wyniku uchwalenia planu, w jego granicach, tracg moc ustalenia uchwaty Rady Miejskiej w Wieluniu
nr XX1V/154/2000 z dnia 30 czerwca 2000 r. w sprawie: zmian miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Wielun.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenéw pod tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;
wolnostojgcej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej blizniaczej, drogi gtéwnej, drogi zbiorczej, drogi lokalnej, drogi dojazdowej, stacji paliw
ptynnych, rolnictwa z zakazem zabudowy, tak i pastwisk, zabudowy zagrodowej, wéd powierzchniowych
srédladowych, laséw oraz zieleni urzgdzone;.

Gtéwnym celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie, w formie aktu
prawa miejscowego, takich warunkéw zagospodarowania terenu, ktére pozwolg maksymalnie podnies$¢
walory terenu objetego tym planem i wyj$¢ naprzeciw oczekiwaniom mieszkancow i inwestorow,
a jednoczesnie usankcjonowac¢ ustalenia wynikajgce ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wielun. W wyniku przeprowadzonej analizy
zgodnosci z polityka przestrzenng gminy okreslong stwierdzono, iz plan nie narusza ustalen zawartych
w Studium. Sporzgdzajgc plan brano pod uwage zapisu Studium pozwalajgce na uszczegoétowienie
funkcji ustalonych dla poszczegdélnych obszarédw czy uwzglednienia istniejgcego zainwestowania,
w tym przede wszystkim:

1. ,- zachowanie istniejgcej zabudowy zagrodowej z mozliwoscig jej wymiany lub rozbudowy

w ramach istniejgcych siedlisk oraz dopuszczenie w uzasadnionych przypadkach realizacji
pojedynczych zagrod poza wyznaczonymi terenami zurbanizowanymi,
- dopuszczenie w uzasadnionych przypadkach realizacji urzgdzen obstugi technicznej oraz
urzgdzen obstugi komunikacji (stacja paliw wraz z ustugami towarzyszgcymi) poza
wyznaczonymi terenami zurbanizowanymi’ - str. 119, zapisy dla strefy rolniczej
przestrzeni produkcyjnej;

2. ,dla strefy zurbanizowanej zgodnie z politykg podnoszenia standardu zycia mieszkancow
i tworzenia warunkdw do rozwoju:

- adaptacja, wymiana, modernizacja i uzupetnianie istniejgcego zainwestowania” - str. 120;

3. .,z dopuszczeniem rozbudowy istniejgcej zabudowy w granicach istnigejgcych siedlisk oraz ich
powiekszania w niezbednym zakresie oraz nowej zabudowy gospodarczej zwigzanej z obstuga
istniejgcego gospodarstwa rolnego i zlokalizowanej na terenie bezposrednio graniczgcym
z terenem zabudowy zagrodowej (tworzgcego z nig funkcjonalng cato$¢) — maksymalnie
w odlegtosci 100 m od drogi.”- str. 130;

4. ,ostateczne uscislenie granic terendw winno by¢ dokonywane w migjscowych planach
zagospodarowania przestrzennego” - str. 132;

5. ,okreslone na ww. rysunku przeznaczenie terenu oznacza funkcje dominujgca (a nie wyfgczng)
i moze by¢ uzupetnione innymi funkcjami (zaréwno istniejgcymi, jak i projektowanymi), ktdre
jednak nie mogg by¢ przeciwstawne funkcji dominujgcej i pogarszac warunkdow jej egzystencji)”
- str. 132.

Zmiana planu zostata opracowana w skali 1:1000, zgodnie z wymogami art. 16 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z §5 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na mapie zasadniczej w postaci wektorowej, wydanej w dniu
15.11.2022 r. przez Starostwo Powiatowe w Wieluniu. Licencja nr GNO.6642.822.2022_1017_P. Ukiad
PUWG 2000, strefa 6 (EPSG 2177).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do ustanowienia
ktérego uprawniajg Rade Miejskg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu



i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.). Do uchwaty
stosuje sie art. 67 ust. 3 pkt 1, 2 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

W trakcie przygotowywania projektu planu miejscowego zawiadomiono wymagane przepisami prawa
organy i instytucje oraz ogtoszono w prasie i poprzez obwieszczenie na tablicy ogtoszen urzedu
0 przystgpieniu do opracowania planu miejscowego. Projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony
przez okreslone ustawg organy i instytucje.

W oparciu o art. 42 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(tekst jednolity: Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 ze zm.) przeprowadzono procedure dotyczgcg strategicznej
oceny oddziatywania na $rodowisko. ”

Sposdéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art.1 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W zakresie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury ustalenia planu okreslajg
parametry ksztattowania zabudowy w dostosowaniu do istniejgcej zabudowy w otoczeniu.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

Wskazniki urbanistyczne oraz parametry dotyczace zabudowy zostaty dostosowane do lokalnych
waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

Zasady ksztattowania krajobrazu w zakresie ochrony waloréw estetyczno-widokowych zostaty
okreslone w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terendw.

Dla wojewddztwa tédzkiego nie zostat sporzadzony audyt krajobrazowy, dlatego w projekcie nie byto
mozliwe uwzglednienia rekomendac;ji i wnioskdéw w nim zawartych.

3) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych

W planie uwzgledniono wymagania ochrony $rodowiska poprzez ustalenia zwigzane z ochrong
Srodowiska dla catego obszaru objetego opracowaniem. Na obszarze objetym planem nie wystepujg
elementy srodowiska objete ochrong na podstawie przepiséw odrebnych.

W toku opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie byto koniecznosci
uzyskiwania zgody na zmiane przeznaczenie gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne
gruntéw.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej

W projekcie planu ustala sie zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez ustalenie
ochrony dla stanowiska archeologicznych i strefy obserwacji archeologicznej "OW". W projekcie planu
nie ustala sie zasad ochrony krajobrazéw kulturowych z uwagi na brak przedmiotu ochrony.
Na obszarze objetym ustaleniami planu nie stwierdzono wystepowania débr kultury wspétczesne;.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegolnymi potrzebami

W zakresie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczehnstwa ludzi i mienia w planie zawarto ustalenia
dotyczace nakazu zachowania standardéw akustycznych dla poszczeg6inych przeznaczen zgodnie
z wymaganiami okreslonymi w przepisach odrebnych.

Ustalenia planu w zakresie wyznaczania miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg uwzgledniajg potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami. W zakresie dostepnosci dla
terenobw zabudowy przyjeto ustalenia w zakresie ksztattowania uktadu komunikacyjnego obszaru,
zapewniajgcego dojazd do wszystkich nieruchomosci w jego granicach.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu wykorzystujg w petni walory ekonomiczne przestrzeni. Granice opracowania obejmuja
czesc terenu wsi Gaszyn, potozone w potudniowej czesci obreby, wzdtuz planowanej obwodnicy
Wielunia, w tym istniejgce obszary zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, ustugowej
(stacji paliw ptynnych) oraz tereny otwarte (rolne i lasy), chronione przed zainwestowaniem. Ustalenia
planu miejscowego zaktadajg wykorzystanie potencjatu terenéw do ich dalszego rozwoju.

7) Prawo witasnosci

W procesie przygotowywania planu miejscowego uwzgledniono prawo wiasnosci poprzez
uwzglednienie wnioskéw witascicieli gruntéw oraz poprzez wytozenie do publicznego wgladu.
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8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na obszarze objetym planem nie wystepujg tereny, dla ktérych nalezato ustali¢ zakazy i nakazy
w zakresie obronnosci panstwa.

9) Potrzeby interesu publicznego

Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona, ponadto przyjeto w planie
ustalenia pozwalajgce na optymalizacje skutkdéw finansowych uchwalenia planu, w szczegdlnosci
dotyczgcych budowy infrastruktury nalezacej do zadan wiasnych gminy. W ustaleniach
planu zabezpieczono tereny niezbedno dla realizacji celu publicznego, w tym tereny pod rozbudowe
uktadu komunikacyjnego.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizaciji, rozbudowy i budowy
systemdw komunikaciji i infrastruktury technicznej i nie zawiera zakazu lokalizacji takich inwestyc;ji.

11) Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9 i 11
ustawy, poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskow do projekiu, zorganizowania wytozenia projektu
do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publicznej, wyznaczanie terminu, w ktérym osoby
fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogty wnosi¢ uwagi
dotyczgce projektu planu. Informacje o tych dziataniach byly przekazywane do publicznej wiadomosci
w spos6b okreslony w przywotanych wyzej przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu srodkow
komunikacji elektronicznej.

Projekt planu zostat poddany ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego wgladu oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wytozenie miato miejsce w terminie od 31 marca 2025 r. do 22
kwietnia 2025 r., a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyta sie w dniu 8 kwietnia 2025 r.
W wyznaczonym terminie wptyneto 6 uwag do projektu planu.

W zwigzku z uwzglednieniem czesci uwag ponowiono procedure w niezbednym zakresie, w tym projekt
planu zostat poddany ponownej ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego wgladu oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wytozenie miato miejsce w terminie od.. r. do.. r., a dyskusja nad
przyjetymi rozwigzaniami odbyta sie w dniu.. r. W wyznaczonym terminie nie wplynety jakiekolwiek /
wplynety uwagi do projektu planu.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostepna do wglagdu w celu zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych.

13) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
Na terenie objetym planem w zakresie zapewnienia wody do celéw zaopatrzenia ludnosci uwzgledniono
potrzebe w oparciu o istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu.

Sposdéb realizacji wymogoéw wynikajacych z art.1 ust.3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu,
jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe
i spoteczne. Interes prywatny zostat uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczeg6lnosci w zakresie
przeznaczenia pod zabudowe gruntow we wtadaniu oséb fizycznych i prawnych przy uwzglednieniu
ztozonych wnioskéw. Zabezpieczenie interesu publicznego polegato na wyznaczeniu elementow
publicznego uktadu komunikacyjnego oraz dopuszczeniu lokalizacji infrastruktury techniczne;
dla zapewnienia zaopatrzenia mieszkancéw media.

Sposdéb realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

W ustaleniach planu dgzono do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Obstuge
komunikacyjng oparto o istniejgcy i projektowany uktad komunikacyjny sktadajgcy sie z istniejgcych
i projektowanych drég publicznych i terenéw komunikacji drogowej wewnetrzne;.

Obszar opracowania potozony jest w granicach i w sasiedztwie obszarédw o w petni wyksztatcone;
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach wsi Gaszyn, obejmujgcej réwniez ciggi
komunikacyjne w postaci drog publicznych, jak i drog wewnetrznych, dla ktérych ustalenia planu
nie wprowadzajg ograniczen wynikajacych z mozliwosci przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw
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oraz wykorzystywania transportu zbiorowego. Do rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystdw, nalezy dopuszczenie umieszczania w liniach
rozgraniczajgcych drég chodnikow i $ciezek rowerowych. Obszar objety planem nalezy
uznac za generalnie przygotowany do zabudowy w zakresie dostepnosci komunikacyjnej i dostepnosci
infrastruktury.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust.1. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalenia planu sg zgodne z uchwatg nr LXVI1/842/22 Rady Miejskiej w Wieluniu z dnia 1 lipca 2022 r.
w sprawie oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych. W uchwale tej stwierdzono nieaktualnosc
uchwaty nr XXXV/251/01 z dnia 24 sierpnia 2001 r. w sprawie zmiany miejscowego planu ogélnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Wielun, ktéra obejmuj fragment obszaru objetego planem.
Dla obszaréw nieobjetych obowigzujgcymi planami miejscowymi uchwata, zgodnie z zaleceniami
uchwaty ,Gmina powinna zintensyfikowac¢ prace nad podejmowaniem kolejnych planéw miejscowych,
ktdrych zatwierdzenie znaczgco redukowac bedzie liczbe wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
lub o ustalenie lokalizacji inwestycji publicznego”. W zwigzku z powyzszym nalezy uznaé,
ze przedmiotowy plan wypetnia zalecenia zawarte w analizie, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i tym samym jest z nig zgodny.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Analize wptywu ustalerr planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy przeprowadzono w toku
sporzgdzania prognozy skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego, wykonanej na podstawie
przepisu art. 17 pkt 5 ustawy. Przeprowadzona analiza wskazuje, iz uchwalenie planu w badanym
obszarze.”

Nalezy jednak pamietaé, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na ogét maksymalizacja efektu
ekonomicznego, podstawg jest uporzadkowanie przestrzeni, dobdr funkcji do otoczenia
z uwzglednieniem czynnikéw przyrodniczych i krajobrazowych. Przyjete rozwigzania majg na celu
zapewnienie zrownowazonego rozwoju nowoprojektowanych terenéw oraz stworzenie dogodnych
warunkow funkcjonowania dla mieszkancow, inwestoréw i uzytkownikéw gminy.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
potozonych w obrebie Gaszyn — czes¢ B, jest zgodny z politykg przestrzenng gminy Wielun oraz
sporzgdzony zostat w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa. Plan nie pozostaje w sprzecznosci
z interesem publicznym, uwzglednia wymagania ochrony srodowiska oraz tworzy podstawe do realizaciji
celu, o ktbrym mowa wczesniej. Ponadto plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wielun.

Biorac powyzsze pod uwage Burmistrz Wielunia uznat za uzasadnione przedfozenie Radzie Miejskiej
w Wieluniu przedmiotowej uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie Gaszyn — cze$¢ B.”
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