UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego czesci terenéw w obrebie geodezyjnym Nowy Swiat

i w obrebie 2 miasta Sulechéw

Podstawa prawna

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.), art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 293 ze zm.), w zwiazku z uchwata nr 0007.171.2019 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 19
listopada 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw w obrebie geodezyjnym Nowy Swiat
i w obrebie 2 miasta Sulechéw, ktdra okres$la granice obszaréw objetych planem.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a)

b)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypelnione sa poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktére
maja uksztattowa¢ linie zabudowy nowych budynkéw. Okreslono réwniez wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztattujace zabudowe. Tereny majg zapewniony
dostep do drogi publiczne;j.

walory architektoniczne i krajobrazowe

Obszar objety planem nie posiada wysokich waloréw architektonicznych lub
krajobrazowych i jest w zdecydowanej wigkszosci zabudowany. W celu ochrony
waloréw krajobrazowych obszaru planu i1 jego sasiedztwa okreSlono maksymalng
wysoko$¢ zabudowy oraz geometrie i rodzaj dachéw w nawiagzaniu do obowiazujacego
na tym obszarze planu miejscowego. Dodatkowo ustalono kolorystke stosowanych
dachéw.

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych;

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, w ktérych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko (zakaz
nie dotyczy inwestycji celu publicznego), zakaz lokalizowania obiektéw i urzadzen oraz
prowadzenia dzialalnoSci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkoSci
oddzialywania na $rodowisko oraz zakaz wprowadzania $ciekéw niespetniajacych
warto$ci okre§lonych w przepisach odrebnych do wod powierzchniowych lub do gruntu.
Okreslono klasyfikacje ochrony akustycznej dla terenéw z funkcja mieszkalng.
W potudniowej czesci obszaru wyodrebniono osobnymi terenami réw odwadniajacy oraz
teren zieleni bezposrednio z nim graniczacy. W granicach obszaru objetego planem nie
wystepuja grunty rolne klas I-III ani lasy, przez co nie ma konieczno$ci uzyskania zgody
na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych lub lesnych na cele nierolnicze lub nieles$ne.
Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania
na $rodowisko, ktéra jest prowadzona réwnolegle do procedury planistyczne;j.



d)

e)

g)

h)

i)

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej;

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obszary lub obiekty objete ochrong na
podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami
(tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 282), ani obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
niepetnosprawnych;

W celu spetnienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia
ustalono szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Na rysunku planu oznaczono osie gazociagéw, od
ktérych obowiazuja strefy kontrolowane gazociagéw okreslane zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Lokalizacje obiektéw w sasiedztwie gazociagéw okreslono w przepisach
odrgbnych. Budowe oraz rozbudowe wodociagdw nalezy prowadzi¢ w sposéb
zapewniajacy odpowiedniag wydajno$¢ wodociagu stanowiacego zrédto wody do celow
przeciwpozarowych. Ustalono réwniez minimalne wskazniki zapewnienia miejsc do
parkowania dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Tereny wyznaczone w projekcie planu sa w zdecydowane] wigkszosci zabudowane.
Obszar potozony jest przy wjezdzie na droge ekspresowg S-3, przez co ma bardzo dobre
polaczenie z drogami o znaczeniu ponadlokalnym. W pasach drogowych drég gminnych
wystepuje sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna, gazowa 1 kanalizacja sanitarna.
Ustalenia zawarte w nowym planie miejscowym pozwolg lepiej wykorzysta¢ potencjat
nieruchomosci przez ich wilascicieli, zgodnie ze ztozonymi przez nich wnioskami
o przystapienie do sporzadzenia planu.

prawo wlasnosci;

Ustalenia planu nie wpltywaja negatywnie na wykonywanie prawa wtasnosci w granicach
obowigzujacego prawa. Zmiany ustalen obowigzujacego planu wynikaja z wnioskéw
wlascicieli nieruchomosci o przystagpienie do sporzadzenia planu. Realizacja ustalen
planu nie bedzie wymagatla poszerzenia istniejacych drég gminnych.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

Obszar objety planem miejscowym nie obejmuje terenéw zamknietych zwigzanych
z obronnoscig i bezpieczenstwem panstwa, ani z nimi nie graniczy.

potrzeby interesu publicznego;

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie nowego planu wynika
z wnioskéw wiladcicieli nieruchomo$ci o przystgpienie do sporzadzenia planu.
Wprowadzane zmiany maja za zadanie umozliwienie lepszego wykorzystania
nieruchomosci. Po zagospodarowaniu terenéw zgodnie z ustaleniami planu zwigksza si¢
wplywy z podatku od nieruchomosci od dzialek objetych planem.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych;

Obszary objete planem posiadaja obstuge komunikacyjng z drég gminnych. W pasach
drogowych wystepuje sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna, gazowa i kanalizacja
sanitarna, co zaspokajajagca podstawowe potrzeby projektowanej zabudowy. Ustalenia
planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy
i rozbudowy juz istniejace;j.



k) zapewnienie wudzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, W tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okre§lonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Miejska w Sulechowie uchwaly nr 0007.171.2019 z dnia
19 listopada 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czeéci terenéw w obrebie geodezyjnym Nowy Swiat
i w obrebie 2 miasta Sulechéw ogtoszono o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu
planu miejscowego w terminie do dnia 21 marca 2020 r. W okresie wskazanym
w ogloszeniu nie ztozono wnioskéw do projektu planu.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko zostawanie wytozony do
publicznego wgladu w dniach od 30 listopada 2020 r. do 21 grudnia 2020 r. w siedzibie
Urzedu Miejskiego Sulechéw, Plac Ratuszowy 6, 66-100 Sulechéw, w pok. nr 120 w
godzinach pracy Urzgdu oraz na stronie internetowej Urzedu Miejskiego Sulechéw pod
adresem: www.bip.sulechow.pl. Dyskusje publiczne nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami odbedg si¢ w dniach 8-9 grudnia 2020 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego
Sulechéw, Plac Ratuszowy 6, 66-100 Sulechéw, pok. 104 w godzinach od 10:00- 15:00.
Uwagi mogg by¢ wnoszone w nieprzekraczalnym terminie do dnia 5 stycznia 2021 r.

Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej. Skladanie wnioskéw do projektu planu bytlo mozliwe za pomoca
srodkéw komunikacji elektronicznej na adres um@sulechow.pl.
1) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego zamieszczano
w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn Informacji Publicznej
zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko. Dokumentacja
planistyczna jest dostepna w Urzedzie Miejskim w Sulechowie.

m) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci;

W pasach drogowych drég wystepuje sie¢ wodociggowa, ktéra zapewnia dostawe wody
o odpowiedniej ilosci i jako$ci dla obszaru objgtego nowym planem. Ustalenia okreslaja
zasady budowy infrastruktury oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejacej sieci
wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociaggéw oraz
z innych Zzrédet zgodnie z przepisami odrebnymi. Na obszarze objetym planem
dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji indywidualnych uje¢ wody.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
1 uwag, zmierzajagce do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak 1 zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie nowego planu wynika z wnioskéw
wlascicieli nieruchomosci o przystgpienie do sporzadzenia planu. Nowe ustalenia planu pozwola



lepiej wykorzysta¢ potencjal nieruchomosci przez ich witasdcicieli, zgodnie ze ztozonymi przez
nich wnioskami. W wyniku zmian uktadu komunikacyjnego — po oddaniu do uzytku nowej drogi
ekspresowej S3 — tzw. ,stara tréjka” stracita status drogi krajowej, a pozostate jej fragmenty sa
uzytkowane jako droga gminna. Zgodnie z =zaistnialg sytuacja, wartosci wyznaczonych
w obowiagzujagcym planie nieprzekraczalnych linii zabudowy sa nieaktualne i powoduja
zmniejszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej terendw sasiadujacych z droga.

Nowe ustalenia planu nie przewiduja konieczno$ci poszerzania drég. W pasach drogowych
wystepuje sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna, gazowa i kanalizacja sanitarna zaspokajajaca
podstawowe potrzeby projektowanej zabudowy.

Po podjeciu przez Rade Miejska w Sulechowie uchwaty nr 0007.171.2019 z dnia 19 listopada
2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czeéci terenéw w obrebie geodezyjnym Nowy Swiat i w obrebie 2 miasta
Sulechéw ogloszono o mozliwosci skladania wnioskéw do projektu planu miejscowego w
terminie do dnia 21 marca 2020 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskéw do
projektu planu.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko zostawanie wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 30 listopada 2020 r. do 21 grudnia 2020 r. w siedzibie Urzedu
Miejskiego Sulechéw, Plac Ratuszowy 6, 66-100 Sulechéw, w pok. nr 120 w godzinach pracy
Urzedu oraz na stronie internetowej Urzedu Miejskiego Sulechéw pod adresem:
www.bip.sulechow.pl. Dyskusje publiczne nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami
odbedg si¢ w dniach 8-9 grudnia 2020 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego Sulechéw, Plac
Ratuszowy 6, 66-100 Sulechéw, pok. 104 w godzinach od 10:00- 15:00. Uwagi moga by¢
wnoszone w nieprzekraczalnym terminie do dnia 5 stycznia 2021 r.

Projekt planu uzyskat pozytywne opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Obszar objety planem stanowi fragment juz istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej
najblizszego sasiedztwa miasta Sulechowa z bardzo dobrym potaczeniem z drogami o znaczeniu
ponadlokalnym. Obszary sa juz objete planem miejscowym, ktéry przeznacza je pod zabudowe.
Obstuga komunikacyjna odbywac si¢ bedzie poprzez indywidualne $rodki transportu.

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

W ocenie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Sulechéw oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy
Sulechéw przyjetej uchwatag Nr 0007.70.2019 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 19 marca
2019 roku dopuszczono mozliwo$¢ realizacji przystgpien wynikajacych z biezacych potrzeb
gminy. W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢ zgodno$¢ projektu planu z wynikami analizy
wykonanej na potrzeby oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych gminy Sulechéw.

Wptlyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Nowe ustalenia planu nie przewiduja konieczno$ci poszerzania drég. W przypadku
zagospodarowania terenéw zgodnie z nowymi wskaznikami i warunkami zagospodarowania
okreslonymi w planie gmina moze liczy¢ na zwigckszone wplywy z podatku od nieruchomosci.
Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe¢ bedzie miala zastosowanie ustalona stawka
procentowa stuzaca naliczeniu oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwigzku



z uchwaleniem planu w wysokosci 30%. Oprécz ,renty planistycznej”, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, gminy moga rekompensowac
sobie koszty budowy infrastruktury technicznej pobierang od wtascicieli nieruchomosci
(w niektérych przypadkach takze od uzytkownikéw wieczystych) optata adiacencka. Stosownie
do art. 143 ust. 1 optate wolno ustali¢, gdy infrastruktura zostata wybudowana z udziatem
srodkéw Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu terytorialnego, Srodkéw pochodzacych z budzetu
Unii Europejskiej lub ze zrddet zagranicznych niepodlegajacych zwrotowi.



