
UZASADNIENIE  
 

do uchwały Rady Miejskiej w Sulechowie w sprawie uchwalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie geodezyjnym Kruszyna 
 
Podstawę do opracowania ww planu stanowiła uchwała Nr 0007.416.2014 Rady Miejskiej 
w Sulechowie z dnia 15 kwietnia 2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części terenów w obrębie 
geodezyjnym Kruszyna. 
 
Obszar planu obejmuje teren o łącznej powierzchni ok. 80,9 ha w obrębie Kruszyna. 
Opracowanie planu wynika z potrzeby ustalenia regulacji określających warunki 
zagospodarowania terenu, z jego przeznaczeniem na cele zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej, wielorodzinnej, zabudowy usługowej, produkcyjnej, zieleń, wody, pod 
komunikację i infrastrukturę techniczną. 
Opracowanie planu ma uporządkować przestrzennie i funkcjonalnie przedmiotowy teren. 
 
Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym przeanalizowano sposób realizacji wymogów 
wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy. 
 
Uwzględnienie w procesie sporządzania planu miejscowego, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt: 
1) wymagań ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury; 

Wymagania dotyczące ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury 
uwzględniono w rozdziale 3 uchwały ustalając zasady ochrony i kształtowania ładu 
przestrzennego oraz w rozdziale 7 uchwały ustalającym zasady kształtowania 
zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, w którym określono m.in. 
gabaryty obiektów, formę dachu czy maksymalną powierzchnię zabudowy na działce. 

2) walorów architektonicznych i krajobrazowych; 
Wymagania dotyczące walorów architektonicznych i krajobrazowych uwzględniono 
w rozdziale 7 uchwały ustalającym zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki 
zagospodarowania terenu. Zasady te określono w nawiązaniu do istniejącej zabudowy, 
tak aby nowa zabudowa harmonijnie wkomponowała się w istniejącą tkankę 
miejscowości. 

3) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów 
rolnych i leśnych; 
a) Wymagania dotyczące ochrony środowiska uwzględniono w rozdziale 4 uchwały 

zakazując stosowania do ogrzewania budynków paliw i urządzeń do ich spalania nie 
spełniających przepisów odrębnych dotyczących ochrony środowiska; 

b) Wymagania dotyczące gospodarowania wodami uwzględniono w rozdziale 4 uchwały 
zakazując odprowadzania ścieków bytowych, komunalnych i przemysłowych do wód i 
gruntu; 

c) Wymagania dotyczące ochrony gruntów rolnych – w obszarze przedmiotowego planu 
występują grunty rolne klasy III podlegające ochronie; 

d) Wymagania dotyczące ochrony gruntów leśnych – w obszarze przedmiotowego planu 
nie występują grunty leśne podlegające ochronie; 

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej; 
a) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków uwzględniono w rozdziale 

5 projektu uchwały; 
b) Nie ustalono zasad ochrony dóbr kultury współczesnej z uwagi na ich brak w obszarze 

objętym planem. 
5) wymagań ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób 

niepełnosprawnych; 
a) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwo ludzi uwzględniono w rozdziale 4 

kwalifikując tereny ze względu na dopuszczalny poziom hałasu oraz w rozdziale 10 
poprzez ustanowienie stref ograniczonego użytkowania wzdłuż napowietrznych linii 
elektroenergetycznych i wskazanie na zakazy obowiązujące w tych strefach; 
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b) Potrzeby osób niepełnosprawnych uwzględniono w rozdziale 6 uchwały, w którym 
nakazuje się w przestrzeniach publicznych stosowanie rozwiązań umożliwiających 
swobodne przemieszczanie się osób niepełnosprawnych; 

6) walorów ekonomicznych przestrzeni; 
Walory ekonomiczne przestrzeni uwzględniono poprzez wskazanie terenów pod 
zabudowę uzbrojonych w niezbędne media lub możliwe do uzbrojenia, a także o 
najlepszej dostępności komunikacyjnej.  

7) prawa własności; 
Prawo własności uwzględniono poprzez uwzględnienie wniosków osób prywatnych co 
do przeznaczenia ich terenów w projekcie planu; 

8) potrzeb obronności i bezpieczeństwa państwa; 
Projekt planu miejscowego został uzgodniony z właściwymi organami wojskowymi, 
ochrony granic oraz bezpieczeństwa państwa; 

9) potrzeb interesu publicznego; 
Potrzeby interesu publicznego uwzględnione zostały w rozdziale 6 uchwały poprzez 
zapewnienie ogólnodostępności wszystkich przestrzeni publicznych, takich jak drogi, 
teren usług z zielenią i tereny zielone. W interesie publicznym leży również utrzymanie 
i rozwój sieci infrastruktury technicznej oraz komunikacji. Ustalenia planu również to 
zapewniają. 

10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 
szerokopasmowych; 

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej uwzględnione zostały 
w rozdziale 11 uchwały poprzez wskazanie sposobu prowadzenia sieci infrastruktury 
i wskazanie terenów pod urządzenia infrastrukturalne, a także dopuszczenie innego ich 
prowadzenia i lokalizacji przy braku innej możliwości. W ustaleniach tych mieszczą się 
również sieci szerokopasmowe; 

11) zapewnienia udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej; 

Wymaganie zapewnienia udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem, 
w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej zostało spełnione poprzez 
odpowiednie treści komunikatów i ogłoszeń zarówno o przystąpieniu do sporządzenia 
planu jak i o jego wyłożeniu do publicznego wglądu; 

12) zachowania jawności i przejrzystości procedur planistycznych; 
Wymaganie zachowania jawności i przejrzystości procedur planistycznych zostało 
spełnione poprzez opublikowanie treści komunikatów i ogłoszeń o przystąpieniu do 
sporządzenia planu jak i o jego wyłożeniu do publicznego wglądu tradycyjnie w formie 
papierowej w prasie i na tablicy ogłoszeń UM oraz w formie elektronicznej na stronie 
BIP-u, a także w sposób zwyczajowy przyjęty w danej miejscowości; 

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności. 
Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia 
ludności uwzględnione zostały w rozdziale 11 uchwały poprzez ustalenie dostaw wody 
do odbiorców z sieci wodociągowej. 

 
Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 3: 
Ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób zagospodarowania 
i korzystania z terenu organ waży interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane 
w postaci uwag i wniosków zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania 
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, 
środowiskowe i społeczne. 

Ustalenia przedmiotowego planu porządkują zabudowę i wskazują miejsca do jej 
uzupełnienia. Wyznaczono tereny pod funkcję mieszkaniową, usługową, produkcyjną, 
zieleń. Takie przeznaczenie terenów jest zgodne z potrzebami rozwojowymi 
miejscowości.  
Tutejszy organ ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób 
zagospodarowania i korzystania z terenu dokonał oceny własności terenu. 
Przeznaczenie takie spełnia również oczekiwania mieszkańców wyrażone we 
wnioskach składanych do przedmiotowego planu. 
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Analiza ekonomiczna zawarta jest w sporządzonej prognozie skutków finansowych. 
Analiza środowiskowa zawarta została w sporządzonej prognozie skutków wpływu 
planu na środowisko. Analizy społeczne wskazują potrzebę rozszerzenia oferty 
terenów inwestycyjnych. 

 
Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 4: 
W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzględnienie wymagań ładu przestrzennego, 
efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz walorów ekonomicznych przestrzeni poprzez:  
1) kształtowanie struktur przestrzennych przy uwzględnieniu dążenia do minimalizowania 

transportochłonności układu przestrzennego; 
Wyznaczenie terenów pod nową zabudowę uwzględnia istniejące drogi i budowę 
nowych w niezbędnym zakresie, tak więc dążenie do minimalizowania 
transportochłonności układu przestrzennego będzie realizowane; 

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób umożliwiający mieszkańcom 
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego 
środka transportu; 

Sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowej planuje się w obrębie istniejącego 
zainwestowania miejscowości, tym samym bardziej skupiając ją w obrębie istniejących 
ciągów komunikacyjnych; 

3) zapewnienie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych 
i rowerzystów; 

Wymagania dotyczące potrzeb zapewnienia rozwiązań przestrzennych, ułatwiających 
przemieszczanie się pieszych i rowerzystów zawarto w rozdziale 11 uchwały ustalając 
utrzymanie powiązań komunikacyjnych z istniejącym układem dróg publicznych 
znajdującym się poza granicami obszaru objętego planem, w którym sukcesywnie 
realizowane są ciągi komunikacji pieszej i rowerowej. Plan dopuszcza realizację 
ścieżek rowerowych wzdłuż dróg publicznych; 

4) dążenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: 
a) na obszarach o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w 

granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 
2003 r. o urzędowych nazwach miejscowości i obiektów fizjograficznych (Dz. U. Nr 
166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczególności poprzez uzupełnianie 
istniejącej zabudowy; 

Wyznaczenie terenów pod zabudowę mieszkaniową, produkcyjną i usługową 
w obrębie istniejącego zainwestowania zapewnia spełnienie powyższego 
warunku; 

b) na terenach położonych na obszarach innych niż wymienione w lit. a, wyłącznie 
w sytuacji braku dostatecznej ilości terenów przeznaczonych pod dany rodzaj 
zabudowy położonych na obszarach, o których mowa w lit. a; przy czym w pierwszej 
kolejności na obszarach w najwyższym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez 
co rozumie się obszary charakteryzujące się najlepszym dostępem do sieci 
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposażenia w sieci wodociągowe, 
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, ciepłownicze oraz sieci i urządzenia 
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy. 

Nową zabudowę mieszkaniową i usługową sytuuje się również na obszarach 
jeszcze niezabudowanych, ale z dostępem do sieci komunikacyjnej oraz w 
różnym stopniu wyposażone w sieci wodociągowe, kanalizacyjne, 
elektroenergetyczne i gazowe. 

 
Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust.1, wraz z datą uchwały rady 
gminy, o której mowa w art. 32 ust.2 

 
Analiza, o której mowa w art. 32 ust.1, jest aktualnie sporządzana, w związku z tym nie 
jest możliwa ocena zgodności z jej wynikami, jak również podanie daty uchwały Rady 
Gminy, o której mowa w art. 32 ust.2. 
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Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy: 
 
Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy wykazany został w Prognozie 
skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego części terenów w obrębie geodezyjnym Obłotne i części terenów 
w obrębie geodezyjnym Krężoły. 

  
Projekt przedmiotowego planu poddany został procedurze formalno-prawnej związanej z jego 
uzgodnieniem i konsultacją społeczną, określonej w art. 17 ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 października 2008 r. 
o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie 
środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko, a zakres jego opracowania zgodny 
jest z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie 
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
 
Projekt planu nie narusza ustaleń studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Gminy Sulechów.  
 
W związku z powyższym zasadne jest podjęcie przedmiotowej uchwały przez Radę Miejską 
w Sulechowie. 

 


