UZASADNIENIE

do uchwaly Rady Miejskiej w Sulechowie w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw w obrebie geodezyjnym Kruszyna

Podstawe do opracowania ww planu stanowita uchwata Nr 0007.416.2014 Rady Miejskiej
w Sulechowie zdnia 15 kwietnia 2014 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenbw w obrebie
geodezyjnym Kruszyna.

Obszar planu obejmuje teren o tgcznej powierzchni ok. 80,9 ha w obrebie Kruszyna.
Opracowanie planu wynika z potrzeby ustalenia regulacji okreslajgcych warunki
zagospodarowania terenu, z jego przeznaczeniem na cele zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej, zabudowy ustugowej, produkcyjnej, zielen, wody, pod
komunikacje i infrastrukture techniczna.

Opracowanie planu ma uporzadkowac przestrzennie i funkcjonalnie przedmiotowy teren.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przeanalizowano sposob realizacji wymogow
wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy.

Uwzglednienie w procesie sporzadzania planu miejscowego, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt:

1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
Wymagania dotyczace fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
uwzgledniono w rozdziale 3 uchwaty ustalajac zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego oraz w rozdziale 7 uchwaly ustalajagcym zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w ktorym okreslono m.in.
gabaryty obiektéw, forme dachu czy maksymalng powierzchnie zabudowy na dziatce.

2) walorow architektonicznych i krajobrazowych;
Wymagania dotyczace waloréw architektonicznych i krajobrazowych uwzgledniono
w rozdziale 7 uchwaty ustalajagcym zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu. Zasady te okreslono w nawigzaniu do istniejacej zabudowy,
tak aby nowa zabudowa harmonijnie wkomponowata sie w istniejacg tkanke
miejscowosci.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i lesnych;

a) Wymagania dotyczace ochrony srodowiska uwzgledniono w rozdziale 4 uchwaty
zakazujgc stosowania do ogrzewania budynkéw paliw i urzadzen do ich spalania nie
spetniajacych przepisédw odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska;

b) Wymagania dotyczace gospodarowania wodami uwzgledniono w rozdziale 4 uchwaty
zakazujgac odprowadzania $ciekéw bytowych, komunalnych i przemystowych do wod i
gruntu;

c) Wymagania dotyczace ochrony gruntéw rolnych — w obszarze przedmiotowego planu
wystepujg grunty rolne klasy Il podlegajace ochronie;

d) Wymagania dotyczace ochrony gruntéw lesnych — w obszarze przedmiotowego planu
nie wystepuja grunty lesne podlegajace ochronie;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej;

a) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw uwzgledniono w rozdziale
5 projektu uchwaty;

b) Nie ustalono zasad ochrony débr kultury wspétczesnej z uwagi na ich brak w obszarze
objetym planem.

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob
niepetnosprawnych;

a) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwo ludzi uwzgledniono w rozdziale 4
kwalifikujac tereny ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu oraz w rozdziale 10
poprzez ustanowienie stref ograniczonego uzytkowania wzdtuz napowietrznych linii
elektroenergetycznych i wskazanie na zakazy obowigzujace w tych strefach;




b) Potrzeby o0s6b niepetnosprawnych uwzgledniono w rozdziale 6 uchwaty, w ktdérym
nakazuje sie w przestrzeniach publicznych stosowanie rozwigzan umozliwiajacych
swobodne przemieszczanie sie 0séb niepetnosprawnych;

6) waloréw ekonomicznych przestrzeni;

Walory ekonomiczne przestrzeni uwzgledniono poprzez wskazanie terenéw pod
zabudowe uzbrojonych w niezbedne media lub mozliwe do uzbrojenia, a takze o
najlepszej dostepnosci komunikacyjnej.

7) prawa wiasnosci;

Prawo wtasnosci uwzgledniono poprzez uwzglednienie wnioskéw oséb prywatnych co
do przeznaczenia ich terenéw w projekcie planu;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Projekt planu miejscowego zostat uzgodniony z wtasciwymi organami wojskowymi,
ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeb interesu publicznego;

Potrzeby interesu publicznego uwzglednione zostaty w rozdziale 6 uchwaty poprzez
zapewnienie ogolnodostepnosci wszystkich przestrzeni publicznych, takich jak drogi,
teren ustug z zielenig i tereny zielone. W interesie publicznym lezy réwniez utrzymanie
i rozwoj sieci infrastruktury technicznej oraz komunikacji. Ustalenia planu rowniez to
zapewniaja.

10) potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci

szerokopasmowych;

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej uwzglednione zostaty
w rozdziale 11 uchwaty poprzez wskazanie sposobu prowadzenia sieci infrastruktury
i wskazanie terendw pod urzadzenia infrastrukturalne, a takze dopuszczenie innego ich
prowadzenia i lokalizacji przy braku innej mozliwosci. W ustaleniach tych mieszczg sie
rowniez sieci szerokopasmowe;

11) zapewnienia udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej;
Wymaganie zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem,
w tym przy uzyciu srodkdéw komunikacji elektronicznej zostato spetnione poprzez
odpowiednie tresci komunikatéw i ogtoszen zaréwno o przystapieniu do sporzadzenia
planu jak i o0 jego wytozeniu do publicznego wgladu;

12) zachowania jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Wymaganie zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zostato
spetnione poprzez opublikowanie tresci komunikatéw i ogtoszen o przystapieniu do
sporzadzenia planu jak i 0 jego wytozeniu do publicznego wgladu tradycyjnie w formie
papierowej w prasie i na tablicy ogtoszeh UM oraz w formie elektronicznej na stronie
BIP-u, a takze w sposob zwyczajowy przyjety w danej miejscowosci;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnoSci.
Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci uwzglednione zostaty w rozdziale 11 uchwaty poprzez ustalenie dostaw wody
do odbiorcédw z sieci wodociggowe;j.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajgcych z art. 1 ust. 3:
Ustalajgc przeznaczenie terenu Ilub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci uwag i wnioskow zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne.
Ustalenia przedmiotowego planu porzadkujg zabudowe i wskazujg miejsca do jej
uzupetnienia. Wyznaczono tereny pod funkcje mieszkaniowa, ustugowa, produkcyjna,
zielen. Takie przeznaczenie terendw jest zgodne z potrzebami rozwojowymi
miejsCOWOSCi.
Tutejszy organ ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu dokonat oceny wtasnosci terenu.
Przeznaczenie takie spetnia réwniez oczekiwania mieszkancdw wyrazone we
wnioskach sktadanych do przedmiotowego planu.




Analiza ekonomiczna zawarta jest w sporzadzonej prognozie skutkéw finansowych.
Analiza Srodowiskowa zawarta zostata w sporzadzonej prognozie skutkow wptywu
planu na $rodowisko. Analizy spoteczne wskazujg potrzebe rozszerzenia oferty
terenéw inwestycyjnych.

Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 4:

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) ksztaftowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonno$ci uktadu przestrzennego;

Wyznaczenie terenéw pod nowg zabudowe uwzglednia istniejace drogi i budowe
nowych w niezbednym zakresie, tak wiec dazenie do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego bedzie realizowane;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
Srodka transportu;

Sytuowanie nowej zabudowy mieszkaniowej planuje sie w obrebie istniejgcego
zainwestowania miejscowosci, tym samym bardziej skupiajac ja w obrebie istniejgcych
ciagow komunikacyjnych;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;

Wymagania dotyczace potrzeb zapewnienia rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw zawarto w rozdziale 11 uchwalty ustalajac
utrzymanie powigzan komunikacyjnych z istniejacym ukitadem droég publicznych
znajdujacym sie poza granicami obszaru objetego planem, w ktérym sukcesywnie
realizowane sg ciagi komunikacji pieszej i rowerowej. Plan dopuszcza realizacje
$ciezek rowerowych wzdtuz drég publicznych;

4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr
166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegolnosci poprzez uzupetnianie
istniejgcej zabudowy;

Wyznaczenie terendw pod zabudowe mieszkaniowa, produkcyjna i ustugowg
w obrebie istniejgcego zainwestowania zapewnia spetnienie powyzszego
warunku;

b) na terenach pofozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wyfgcznie
w sytuacji braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej
kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci | urzgdzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Nowg zabudowe mieszkaniowa i ustugowa sytuuje sie réwniez na obszarach
jeszcze niezabudowanych, ale z dostepem do sieci komunikacyjnej oraz w
roznym stopniu  wyposazone W sieci wodociaggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne i gazowe.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust.1, wraz z data uchwaty rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust.2

Analiza, o ktérej mowa w art. 32 ust.1, jest aktualnie sporzadzana, w zwigzku z tym nie
jest mozliwa ocena zgodnosci z jej wynikami, jak réwniez podanie daty uchwaty Rady
Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust.2.



Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy wykazany zostat w Prognozie
skutkéw  finansowych  uchwalenia  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego czesci terendbw w obrebie geodezyjnym Obtotne i czesci terenéw
w obrebie geodezyjnym Krezoty.

Projekt przedmiotowego planu poddany zostat procedurze formalno-prawnej zwigzanej z jego
uzgodnieniem i Kkonsultacjq spoteczna, okreslonej w art. 17 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, a zakres jego opracowania zgodny
jest zrozporzagdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sulechow.

W zwigzku z powyzszym zasadne jest podjecie przedmiotowej uchwaty przez Rade Miejskg
w Sulechowie.



