Uzasadnienie do projektu uchwaty Rady Miejskiej w Sulechowie
W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu przy ul. Tadeusza Styki potozonego w obrebie
Brzezie k. Sulechowa

Przedmiotowy projekt uchwaty stanowi realizacje uchwaty Nr 0007.68.2024 z dnia
29 lipca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu przy ul. Tadeusza Styki
potozonego w obrebie Brzezie k. Sulechowa. Na podstawie tej uchwaty w dniu 20
wrzesnia 2024 roku zawiadomiono przez ogtoszenie w Biuletynie Informacji
Publicznej, na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta w Sulechowie oraz ogtoszono w
miejscowej prasie o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu.

Obszar projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje
teren potozony przy ul. Tadeusza Styki w Obrebie Brzezie k. Sulechowa, o
powierzchni okoto 0,8 ha.

Na przedmiotowym terenie obowigzujgq zapisy zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu geodezyjnego Brzezie koto
Sulechowa, uchwalonym uchwatg nr IX/101/2007 Rady Miejskiej w Sulechowie
dnia 21 sierpnia 2007 r., zgodnie z ktérym jest to teren zabudowy jednorodzinnej.

Celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla wskazanego wyzej obszaru byta zmiana zapisu ww. planu w zwigzku
planowanym skablowaniem odcinka napowietrznej linii elektroenergetycznej
$Sredniego napiecia i planowanym rozpoczeciem inwestycji, po jego skablowaniu.
Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, tereny objete niniejszym projektem sg to czesciowo obszary
zabudowy o charakterze miejskim, w katalogu ktérego miesci sie m. in. lokalizacja
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Projekt planu zostat wykonany w skali 1:1000, zgodnie z art. 16 ust. 1 Ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz zgodnie z § 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Realizacja wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Spetnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 ww. ustawy, polegajace
na uwzglednieniu:

1) wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - zostato
spetnione poprzez regulacje projektu planu miejscowego zawarte w Przepisach
ogdlnych uchwaty, zawartych w Rozdziale 2, jak réwniez na zatgczniku graficznym.
Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach gdzie
dopuszczono zabudowe ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy i niezbedne
parametry;



1a) potrzeb zrownowazonego rozwoju - zostato spetnione poprzez ksztattowanie
struktury przestrzennej z uwzglednieniem istniejgcego zagospodarowania
i zabudowy sasiedniej, w nawigzaniu do potrzeb i mozliwosci oraz charakteru
obszaru opracowania;

2) waloréw architektonicznych i krajobrazowych - zostato spetnione poprzez
regulacje zawarte w ustaleniach ogdlnych §4, 5, a takze ustaleniach szczegétowych
dla poszczegodlnych terendw;

3) wymagan ochrony Srodowiska - zostato spetnione poprzez regulacje zawarte
w §5 uchwaty;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow oraz dobr kultury
wspotczesnej - zostato spetnione poprzez regulacje zawarte w §6 uchwaly.
Jednoczesnie zrezygnowano z wprowadzania regulacji dotyczacych débr kultury
wspotczesnej, ze wzgledu na brak takich dobr kultury;

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019
r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdélnymi potrzebami (t.j. Dz. U.
z 2022 r. poz. 2240, z 2024 r. poz. 731) - zostato spetnione w szczegdlnosci
poprzez odpowiednig kwalifikacje terendw zabudowy zgodnie z przepisami
dotyczacymi ochrony srodowiska, w zakresie ochrony przed hatasem, odpowiedni
dobdr przeznaczen w terenach, w sposob uzyteczny dla wszystkich, w mozliwie
najwiekszym stopniu, a takze poprzez zapewnienie w planie stanowisk
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa umozliwiajacych
prawidtowg dostepnosé terendw dla osob niepetnosprawnych;

6) waloréw ekonomicznych przestrzeni — zostato spetnione poprzez przeznaczenie
terendw pod =zabudowe, zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i ustalenie
parametrow zabudowy. Ponadto dla terendw gdzie nastgpi wzrost wartosci
nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego ustalono stawke stuzacq
do naliczenia jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.
Uzyskane z tytutu ww. optaty srodki stanowig dochéd wtasny gminy;

7) prawa wtasnosci — zostato spetnione poprzez maksymalng ochrone gruntéw
prywatnych mozliwych do zainwestowania. Ustalone w planie linie rozgraniczajace
tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania zostaty
ustalone z najwiekszym poszanowaniem i uwzglednieniem istniejacych podziatéw
geodezyjnych i wiasnosci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa -

9) potrzeb interesu publicznego - zrezygnowano z wprowadzania regulacji
dotyczacych wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni

publicznych ze wzgledu na brak obszardéw przestrzeni publicznej w rozumieniu
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;



10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych - zostato spetnione poprzez ustalenia zawarte w §9 Uchwaty.
W planie, w zakresie dostepnosci telekomunikacyjnej wprowadzono obowigzek
realizacji sieci i urzadzen zapewniajacych dostep do publicznej sieci telefonicznej
oraz Internetu szerokopasmowego oraz umozliwiajacych bezprzewodowy dostep
do Internetu;

11) zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkdéw komunikacji
elektronicznej - zostato spetnione poprzez zapewnienie mozliwosci sktadania
whnioskow do projektu planu miejscowego.

Na umieszczone w dniu 20 wrzesnia 2024 roku ogtoszenie/obwieszczenie
0 przystgpieniu do sporzadzenia ww. projektu planu miejscowego w trybie art. 17
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wnioski
nie wptynety.

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - zostato
spetnione poprzez statg dostepnosé materiatow planistycznych
oraz dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych w trakcie procedury
sporzadzenia projektu planu miejscowego.

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia

ludnosci - zostato spetnione poprzez zapisy planu zawarte w 8§9 dotyczace
zaopatrzenia w wode;

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow
dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska - zostato spetnione poprzez regulacje zawarte
w §5 uchwaty;



15) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej - zrezygnowano 2z wprowadzania regulacji
dotyczacych wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej ze wzgledu na brak terendw rolniczych
w granicach planu;

Spetnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3 Ustawy, polegajace na tym,
ze ustalajac przeznaczenie terendw lub okreslajgc potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terendw, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskdéw i uwag, zmierzajace do ochrony

istniejacego stanu zagospodarowania terendw, jak i zmian w zakresie
ich zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne,
zostalo spetnione poprzez poszanowanie prawa wiasnosci i istniejgcego

zagospodarowania przy formutowaniu ustalen przygotowywanego projektu planu
miejscowego. Ponadto na kazdym istotnym etapie sporzadzania projektu planu
miejscowego zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa poprzez sktadanie
whnioskow

Na potrzeby projektu planu zostata przygotowana prognoza oddziatywania planu
na $rodowisko, w ktorej dokonano oceny wptywu planu na srodowisko, zgodnie
z wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujacych przepisach prawa.

Spetnienie wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 4 Ustawy, polegajace na tym,
ze w przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniga oraz waloréow
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia
do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego - zostato
spetnione poprzez ustalenia zawarte w §8 uchwaty;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy
mieszkancom wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego
jako podstawowego S$rodka transportu, zostato spetnione w wyniku ustalenia
przeznaczenia terendw w sposob taki, aby zapewni¢ mozliwie sprawne i krétkie
dojscia do istniejacych przystankéw komunikacji publicznej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystdw, zostato spetnione w wyniku rozplanowania uktadu
komunikacyjnego oraz wprowadzone w §8 Uchwaty ustalenia;



4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasadq
zrdwnowazonego rozwoju i poszanowania fadu przestrzennego zostato spetnione
poprzez wykorzystanie terendéw zainwestowanych pod zabudowe kubaturowg
i zapewnienie korzystnych wspotczynnikdw powierzchni biologicznie czynnej,
a takze zapewnienie rezerwy terendéw zieleni w odpowiednim stosunku
dla struktury zurbanizowanej. Ponadto przygotowujac projekt planu miejscowego
kierowano sie dostepnoscia i mozliwosciq uzbrojenia terenow w infrastrukture
techniczng i drogowa.

2. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg
uchwaty, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy.

Gmina podjeta uchwate nr 0007.70.2019 z dnia 19 marca 2019 r. w sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Sulechow oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
terenie Gminy Sulechdéw, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w ktorej wskazano, czesciowg nieaktualnosc
dokumentu Studium oraz miejscowych plandéw.

3. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wptyw ustalen przedmiotowego planu miejscowego na finanse publiczne,
w tym budzet gminy okresla sie w prognozie skutkow finansowych uchwalenia
przedmiotowego planu.

Procedura formalno - prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 Ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
oraz w zakresie przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
zgodnie z Ustawg o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112). Zgodnie
z obowigzujacym trybem formalno-prawnym, po uzyskaniu wymaganych
opinii i uzgodnien, projekt planu zostat poddany konsultacjom spotecznym.

Opracowany projekt planu jest odzwierciedleniem realizacji polityki przestrzennej
gminy dla przedmiotowego obszaru, w szczegdlnosci odzwierciedleniem docelowej
struktury funkcjonalno-przestrzennej i sieci powigzan komunikacyjnych.
Tym samym rozwigzania przyjete w projekcie planu sq zgodne z kierunkami
zagospodarowania przestrzennego okreslonymi w ,Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Sulechéw” (uchwata NR
0007.613.2023 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 30 marca 2023 r.),
przy uwzglednieniu zapisow tekstowych tego dokumentu.

Opracowanie wyczerpuje zakres merytoryczny wynikajacy z obowigzujacych
przepisow, a takze spetnia cel, jakiemu ma stuzyc¢ - okresla przeznaczenie terenéw
objetych jego granicami oraz wskazuje sposoby ich mozliwego zagospodarowania.
Przedstawiony projekt planu zapewnia mozliwo$s¢ ksztattowania fadu
przestrzennego i pozwoli na prawidtowe zagospodarowanie tej czesci gminy.

Powyzsze oznacza, ze przedmiotowy projekt planu spetnia warunki pozwalajgce
na przedstawienie go Radzie Miejskiej w Sulechowie w celu uchwalenia,
i ze podjecie przedmiotowej uchwaty jest zasadne.



