UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
cze$ci terenow w obrebie geodezyjnym Nowy Swiat
i w obrebie 2 miasta Sulechéw

1. Podstawa prawna

Uchwata zostata podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, poz. 572, poz. 1463, poz. 1688), art. 20 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023
r. poz. 977, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029), w zwigzku z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz w zwiazku z uchwalg nr
0007.621.2023 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 18 kwietnia 2023 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci terendw w
obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechow, ktora okresla granice obszarow objetych planem.

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury wypetione sa poprzez
okreslenie przeznaczenia terenu oraz ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ktore
maja uksztattowac linie zabudowy nowych budynkow. Okreslono réwniez wskazniki
zagospodarowania terenu i parametry ksztattujagce zabudowe. Tereny majg zapewniony
dostep do drogi publiczne;j.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe

W granicach obszaru objetego planem miejscowym zlokalizowany jest park
przydworcowy wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkow dla ktorego ustala si¢ nakaz
zachowania historycznych alejek i uktadu zieleni oraz uzupeinianie drzew gatunkami
historycznie wystepujacymi w  granicach parku. W celu ochrony walorow
krajobrazowych obszaru planu i jego sasiedztwa okreslono maksymalnag wysokos¢
zabudowy oraz geometrie i rodzaj dachow w nawigzaniu do obowigzujacego na tym
obszarze planu miejscowego.

C) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i le$nych;
W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami ustalono zasady ochrony
srodowiska, przyrody 1 krajobrazu kulturowego, w ktérych wprowadzono zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko (zakaz
nie dotyczy inwestycji celu publicznego), zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen oraz
prowadzenia dzialalno$ci powodujacej przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddziatywania na $rodowisko oraz zakaz wprowadzania $ciekdw niespetniajacych
warto$ci okreslonych w przepisach odrebnych do wod powierzchniowych lub do gruntu.
W granicach obszaru objetego planem nie wystepujg grunty rolne klas I-111 ani lasy, przez
co nie ma konieczno$ci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych lub
lesnych na cele nierolnicze lub nielesne.
Projekt planu miejscowego wymaga przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko, ktora jest prowadzona rownolegle do procedury planistyczne;.



d)

f)

9)

h)

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesne;j;

W obszarze objetym planem zlokalizowany jest park przydworcowy objety ochrong
konserwatorskg poprzez wpis do Gminnej Ewidencji Zabytkow dla ktorego ustala sig
nakaz zachowania historycznych alejek i uktadu zieleni oraz uzupelnianie drzew
gatunkami historycznie wystepujacymi w granicach parku. Cze$¢ obszaru objetego
planem znajduje si¢ w granicach zespotu urbanistyczno - krajobrazowego ze strefa
ochrony krajobrazowej wpisanego do rejestru zabytkow decyzja z dnia 7 listopada 1957
roku (500 metréw od granicy $cistej ochrony konserwatorskiej) zmieniong decyzja z dnia
10 sierpnia 2021 r. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach zespotu
urbanistyczno - krajobrazowego ze strefg ochrony krajobrazowej wpisanego do rejestru
zabytkow decyzja z dnia 31 stycznia 1975 roku (1000 metrow od granicy Scistej ochrony
konserwatorskiej) zmieniong decyzja z dnia 10 sierpnia 2021 r.

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

W celu spetnienia wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia
ustalono szczegoélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia W ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy. Na rysunku planu oznaczono osie gazociggéw, od
ktorych obowiazujg strefy kontrolowane gazociggéw okreslane zgodnie z przepisami
odrebnymi. Lokalizacje obiektow w sasiedztwie gazociggdéw okreslono w przepisach
odrebnych. W granicach obszaru obj¢tego planem, w otoczeniu portu lotniczego Zielona
Gora / Babimost, obowiazuja nieprzekraczalne ograniczenia wysokosci obiektow
budowlanych i urzadzen na obiektach budowlanych w tym takze dla inwestycji celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
prawa lotniczego. Budowg oraz rozbudowe wodociggéw nalezy prowadzi¢ w sposob
zapewniajacy odpowiednig wydajno$¢ wodociagu stanowigcego zrodlo wody do celow
przeciwpozarowych. Ustalono réwniez minimalne wskazniki zapewnienia miejsc do
parkowania dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingow3.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Obszar potozony jest przy dworcu kolejowym. Obszar objety planem wyznacza teren
zieleni urzadzonej — park przydworcowy oraz teren obshugi komunikacji. Ustalenia
zawarte w nowym planie miejscowym pozwola na budowe centrum przesiadkowego na
tym obszarze z perspektywg poprawy komunikacji i przeptywu pasazeréw w Gminie
Sulechéw zgodnie ze zlozonym wnioskiem Burmistrza Sulechowa o przystgpienie do
sporzadzenia planu. W pasach drogowych drég publicznych wystepuje sie¢
wodociggowa, elektroenergetyczna, gazowa i kanalizacja sanitarna.

prawo wlasnosci;

Ustalenia planu nie wptywaja negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach
obowigzujacego prawa. Zmiany ustalen obowigzujgcego planu wynikaja z wniosku
Burmistrza Sulechowa o przystapienie do sporzadzenia planu. Realizacja ustalen planu
nie bedzie wymagata budowy nowych drég gminnych.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

Obszar objety planem miejscowym znajduje si¢ w sgsiedztwie terenu zamknigtego przez
ktory przebiega linia kolejowa na ktorym obowigzuja nakazy, zakazy i ograniczenia w
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz przy wykonywaniu robot ziemnych zgodnie
Z przepisami odrgbnymi z zakresu transportu kolejowego.



i)

)

K)

potrzeby interesu publicznego;

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie nowego planu wynika
z wniosku Burmistrza Sulechowa o przystapienie do sporzadzenia planu. Wprowadzane
zmiany maja za zadanie umozliwienie budowy centrum przesiadkowego na tym obszarze.

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

Obszary objete planem posiadajg obstuge komunikacyjng z drog publicznych. W pasach
drogowych wystepuje sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna, gazowa i kanalizacja
sanitarna, co zaspokajajaca podstawowe potrzeby projektowanej zabudowy. Ustalenia
planu okreslajg zasady budowy nowej infrastruktury oraz zasady przebudowy
i rozbudowy juz istniejace;j.

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkow komunikacji
elektronicznej;

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu
planu zgodnie z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Miejska w Sulechowie uchwaty nr 0007.622.2023 z dnia
18 kwietnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci terendow w obrebie geodezyjnym 1 miasta
Sulechéw ogloszono o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu planu miejscowego
w terminie do dnia 21 lipca 2023 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono
wnioskow do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostal wytozony do publicznego wgladu w dniach od 1
grudnia 2023 r. do 21 grudnia 2023 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Sulechowie, Plac
Ratuszowy 6, 66-100 Sulechow, w godzinach pracy urzedu. Dnia 15 grudnia 2023 r. o
godz. 12:00 odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami. Do dnia 05 stycznia 2023 r. kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwage do
projektu planu.

Ogloszenie o przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego
wylozeniu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej.

Sktadanie uwag i wnioskéw do projektu planu bylo mozliwe za pomoca $rodkow
komunikacji elektronicznej.

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o jego
wyltozeniu zamieszczano w prasie miejscowej, na tablicy ogloszen oraz poprzez Biuletyn
Informacji Publicznej zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Dokumentacja planistyczna jest dostepna W Urzedzie Miejskim w
Sulechowie.

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci;

W pasach drogowych drog wystepuje sie¢ wodociagowa, ktora zapewnia dostawg wody
o odpowiedniej ilosci i jakosci dla obszaru objetego nowym planem. Ustalenia okre$laja
zasady budowy infrastruktury oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejgcej Sieci



wodociggowej, w tym zapewnienie ochrony przeciwpozarowej z wodociggow oraz
z innych Zrédel zgodnie z przepisami odrgbnymi. Na obszarze objetym planem
dopuszczono mozliwos¢ lokalizacji indywidualnych uje¢ wody.

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

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

Spetnienie potrzeb interesu publicznego poprzez uchwalenie nowego planu wynika z wniosku
Burmistrza Sulechowa o przystapienie do sporzadzenia planu. Nowe ustalenia umozliwig budowe
centrum przesiadkowego na tym obszarze. Nowe ustalenia planu nie przewidujg koniecznos$ci
budowy nowych drég. W pasach drogowych wystepuje sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna,
gazowa i kanalizacja sanitarna zaspokajajaca podstawowe potrzeby projektowanej zabudowy.

Po podjeciu przez Rade Miejskag w Sulechowie uchwaty nr 0007.622.2023 z dnia 18 kwietnia
2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci terendw w obrebie geodezyjnym 1 miasta Sulechéw ogloszono o
mozliwos$ci sktadania wnioskéw do projektu planu miejscowego w terminie do dnia 21 lipca 2023
r. W okresie wskazanym w ogloszeniu nie ztozono wnioskéw do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostat wytozony do publicznego wgladu w dniach od 1 grudnia 2023
r. do 21 grudnia 2023 r. w siedzibie Urzedu Miejskiego w Sulechowie, Plac Ratuszowy 6, 66-100
Sulechow, w godzinach pracy urzedu. Dnia 15 grudnia 2023 r. 0 godz. 12:00 odbedzie sig
dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Do dnia 05 stycznia 2023 r.
kazdy zainteresowany moze ztozy¢ uwage do projektu planu.

Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony z prognoza oddzialywania ustalen planu na
$rodowisko i uzyskal opinie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w ramach strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko.

4. Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Obszar objety planem stanowi fragment juz istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej
miasta Sulechowa z bardzo dobrym potaczeniem z drogami o znaczeniu lokalnym. Obszary sg juz
objete planem miejscowym, ktory przeznacza je pod zabudowe oraz tereny zieleni. Obstuga
komunikacyjna odbywac si¢ bedzie poprzez zbiorowe oraz indywidualne $rodki transportu.

5. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2

W ocenie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Sulechéw oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy
Sulechow przyjetej uchwata Nr 0007.70.2019 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 19 marca
2019 roku dopuszczono mozliwos¢ realizacji przystapien wynikajgcych z biezacych potrzeb
gminy. W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢ zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy
wykonanej na potrzeby oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych gminy Sulechow.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Nowe ustalenia planu nie przewiduja koniecznosci budowy nowych drég. Realizacja projektu
planu miejscowego zgodnie z nowymi wskaznikami i warunkami zagospodarowania nie bedzie



generowata wptywow z podatku od nieruchomos$ci. Gmina Sulechéw bedzie realizowaé na tym
terenie inwestycj¢ zwigzang z budowa centrum przesiadkowego w celu poprawy komunikacji w
Gminie Sulechéw.



