UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .......... Rady Miejskiej w Sulecinie z dnia ............... r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi szczegétowy dokument
ksztattowania polityki przestrzennej na terenie danej gminy. Celem sporzadzenia niniejszego
planu jest regulacja zasad zagospodarowania na przedmiotowym terenie, a w szczegdlnosci
umozliwienie lokalizacji inwestycji budowlanych na gruntach gminnych. Potozenie terenu
w bezposrednim sgsiedztwie ul. Poznanskiej (droga wojewddzka nr 137) oraz dobry dostep
do sieci infrastruktury technicznej, stanowig o wysokiej atrakcyjnosci inwestycyjnej
przedmiotowego terenu. Dalekosieznym celem sporzgdzenia planu jest racjonalny rozwdj
gminy Sulecin i zagospodarowanie zgodnie z zasadami tadu przestrzennego oraz ochrony
przyrody.

Do sporzadzenia planu przystgpiono zgodnie z uchwatg Nr LXI11/395/22 Rady Miejskiej
w Sulecinie z dnia 25 lipca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sulecin dla terenu potozonego przy ul.
Poznanskiej.

Obszar planu obejmuje grunty o powierzchni ok. 11 ha (w catosci potozony w obrebie
ewidencyjnym Sulecin 47) we wschodniej czesci miasta. Potudniowg granicg obszaru stanowi
ul. Poznanska (droga wojewddzka nr 137), za ktérg rozcigga sie teren cmentarza
komunalnego. Od zachodu teren objety planem sgsiaduje z zabudowg o charakterze
mieszanym. Po stronie wschodniej znajduje sie teren Gtéwnego Punktu Zasilania oraz
zabudowa produkcyjna. Natomiast od po6tnocy do terenu planu przylegajg ogrody dziatkowe
oraz tereny lesne. Obszar objety planem w chwili obecnej nie jest uzytkowany i na znacznej
powierzchni podlega silnemu zarastaniu przez miode drzewa i krzewy. W zwigzku
z potozeniem w bezposrednim sgsiedztwie GPZ na terenie objetym planem biegng liczne
napowietrzne linie elektroenergetyczne (gtdbwnie Sredniego, a niewielkim fragmencie takze
wysokiego napiecia).

Do chwili obecnej dla dziatki nr 110/3 obowigzywat plan miejscowy przyjety uchwatg Nr
XXXI1/261/2001 Rady Miejskiej w Sulecinie z dnia 26 wrzesnia 2001 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Sulecin dla terenu przy ulicy
Poznanskiej. Plan ten wyznaczat na tym terenie m.in. zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.
Ze wzgledu na zabezpieczenie obstugi komunikacyjnej nowych terendéw, celowa byta
czesciowa zmiana ustalen przedmiotowego planu miejscowego. Natomiast niewielki fragment
dziatki nr 109/3 jest potozony w granicach planu miejscowego przyjetego uchwatg Nr
XLIN/257/10 Rady Miejskiej w Sulecinie z dnia 28 maja 2010 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu napowietrznej linii 110 kV
relacji Lubiechnia Wielka — Sulecin, w gminie Sulecin. Przedmiotowa linia zostata
zrealizowana, a ustalenia nowego planu umozliwiajg wszelkie prace budowlane w jej zakresie.

Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Sulecin przyjete uchwatg Nr LXXVI111/482/23 Rady Miejskiej w Sulecinie z dnia 29 maja
2023 r., dla przedmiotowego obszaru okredla nastepujgce funkcje kierunkowe: strefa
peryferyjna (dominuje powierzchniowo) oraz strefa drdg. Strefa peryferyjna jest elastyczng
strefg funkcjonalng umozliwiajgca lokalizacje zabudowy o charakterze mieszkaniowym,
ustugowym i produkcyjnym. Ponadto na czesci przedmiotowego obszaru dopuszczono
lokalizacje innych niz elektrownie wiatrowe wolnostojgcych urzgdzen wytwarzajgcych energie
ze zrédet odnawialnych o mocy powyzej 500 kW wraz ze strefg ochronng. Z kolei
na wiekszosci obszaru objetego planem studium dopuszcza réwniez lokalizacje obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2. Reasumuijgc, ustalenia planu
miejscowego stojg w zgodnosci z kierunkami zagospodarowania okreslonymi w studium.

Nalezy réwniez stwierdzi¢, ze nie wystepuje Kkonflikt pomiedzy ustaleniami
przedmiotowego planu a zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lubuskiego, przyjetego uchwatg nr XLIV/667/18 Sejmiku Wojewoddztwa Lubuskiego z dnia
23 kwietnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Lub. z 2018 r. poz. 1163).



Uwarunkowania przyrodnicze i kulturowe dotyczgce obszaru objetego planem
zamieszczone zostaty w prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko. Z kolei
zgodnie z wynikami prognozy skutkéw finansowych, realizacja ustalen planu, powinna
wywotac istotne dodatnie skutki finansowe dla budzetu gminy w postaci dochodéw z tytutu
sprzedazy dziatek gminnych, a w dalszej kolejnosci m.in. z tytutu podatku od nieruchomosci.
[W OPRACOWANIU]J

Przedmiotem ustalen planu sg w szczegdlnosci:

a) teren ustug lub produkcji oznaczony na rysunku planu symbolem U-P;
b) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone na rysunku planu symbolami
1KR, 2KR, 3KR i 4KR.

Wymogi wynikajgce z zapisow art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy zostaly uwzglednione
w przedmiotowym planie w nastepujacy sposéb:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Przedmiotowy plan ma charakter przede wszystkim inwestycyjny, a w niewielkim stopniu
takze regulacyjny. Ustalenia planu ksztattujg nowe struktury o charakterze strefy
gospodarczej (ustugowo-produkcyjnej). Przewidziane funkcje sa wyznaczone
i zlokalizowane w racjonalny sposob, zaréwno peryferyjnie, jakiw nawigzaniu
do uksztattowanej juz struktury osadniczej. Rozplanowanie nowej zabudowy jest klarowne
oraz zapewnia wystarczajgcg efektywnos¢ obstugi.

W celu zachowania tadu przestrzennego wprowadzono szereg ustalen, w szczego6lnosci
parametry zagospodarowania i zabudowy, zasady dotyczgce komunikacji i infrastruktury
technicznej, a takze linie zabudowy.

Poniewaz plan przewiduje lokalizacje funkcji gospodarczych oraz obejmuje duze dziatki,
ktérych geometria pozwala na realizacje zaplanowanych funkcji, a dodatkowo stanowigce
wiasnos¢ gminy Sulecin, nie byto konieczne okreslenie szczegétowych zasad i warunkéw
scalania i podziatu nieruchomosci

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

Ustalenia planu bedg miaty wptyw na walory architektoniczne przysztego
zagospodarowania. Regulacji podlega wiele elementéw majgcych zasadnicze znaczenie
dla jakosci przestrzeni m.in.: linie zabudowy, wysoko$¢ zabudowy, powierzchnia
zabudowy, nadziemna intensywno$¢ zabudowy, geometria dachéw. Ustalono zasady
zabudowy i zagospodarowania, ktére powinny zapewni¢ mozliwo$c¢ realizacji zabudowy
o dobrych walorach architektonicznych uwzgledniajgcych uwarunkowania krajobrazowe.
Ponadto dodatni wptyw na ksztattowanie krajobrazu antropogenicznego powinno miec
zachowanie wysokich standardéw zabudowy i zagospodarowania.

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i lesnych

Ustalenia planu uwzgledniajg $rodowiskowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.
W granicach przedmiotowego obszaru nie znajdujg sie zadne prawne formy ochrony
przyrody. Teren nie jest objety ochrong akustyczna.

W planie przyjeto nakazy i ustalenia w zakresie gospodarki wodno-sciekowej, gospodarki
odpadami oraz zapewnienie udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Na terenie catego planu miejscowego obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego, a takze zakaz lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

Wiasciwe uwzglednienie kwestii srodowiskowych na terenie objetym planem zostato
potwierdzone w prognozie oddziatywania ustalen planu na srodowisko.



4)

5)

6)

7)

Na terenie planu nie wystepujg grunty rolne klas chronionych (ponadto teren znajduje sie
w granicach miasta), ani uzytki lesne. W zwigzku z powyzszym nie wystepuje koniecznosc
uzyskania decyzji zezwalajgcej na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze lub nielesne.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspotczesnej

Ustalenia planu uwzgledniajg kulturowe uwarunkowania przedmiotowego terenu.
Zachodnia czes¢ przedmiotowego terenu znajduje sie w granicach otoczenia zabytku,
ktorym jest zespdt urbanistyczno-krajobrazowy miasta Sulecin, wpisany do rejestru
zabytkéw na podstawie orzeczenia nr 76 z dnia 7 listopada 1957 r. oraz decyzji nr 2174/75
z dnia 31 stycznia 1975 r. i decyzji nr KOK-I-8/76 z dnia 22 pazdziernika 1976 r.
Dodatkowo zapisy planu regulujg postepowanie wzgledem prac w granicach
ww. stanowiska oraz wzgledem nowo odkrytych zabytkéw archeologicznych. Na terenie
planu nie wystepujg zaewidencjonowane stanowiska archeologiczne oraz dobra kultury
wspotczesne).

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegolnymi potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem

Teren planu nie jest objety ochrong przed hatasem.

Na terenie objetym planem zostaty wyznaczone korytarze techniczne napowietrznych linii
elektroenergetycznych, dla ktérych zakazuje sie lokalizacji pomieszczen przeznaczonych
na staty pobyt ludzi oraz zagospodarowania zagrazajgcego funkcjonowaniu linii.

Ponadto na terenie objetym planem zostaty wyznaczone strefy ochrony sanitarnej
cmentarza komunalnego, dla ktérych obowiazujag przepisy odrebne.

Realizacja ewentualnych obiektébw wymagajacych dostosowania do potrzeb oséb
ze szczegllnymi potrzebami, bedzie sie odbywa¢ w oparciu o przepisy odrebne.
Dodatkowo plan okresla nakaz zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc do parkowania dla
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, tym samym uwzgledniajgc zatozenia
uniwersalnego projektowania.

W tresci prognozy oddziatywania ustalen planu na srodowisko podniesiono problem
prawdopodobnego nagromadzenia odpadéw komunalnych w miejscu dawnego
wysypiska w zachodniej czesci obszaru. Istniejg nieudokumentowane przestanki,
ze zlokalizowane tu wyrobiska kruszywa byty nastepnie wykorzystywane jako miejskie
sktadowisko odpadéw komunalnych. W zwigzku z powyzszym przed rozpoczeciem prac
inwestycyjnych na przedmiotowym obszarze nalezy przeprowadzi¢ szczegbétowe badanie
geologiczne w celu potwierdzenia wystepowania sktadowiska, a takze ustalenia jego
migzszosci oraz zasiegu przestrzennego. Wyniki tych badan powinny by¢ podstawg dla
podjecia ewentualnych prace w kierunku rekultywacji dawnego sktadowiska. Zagadnienie
to znalazto swoj wyraz wytgcznie w tresci prognozy oddziatywania na srodowisko, nie jest
natomiast czescig ustalen planu miejscowego.

walory ekonomiczne przestrzeni

Istniejgce zagospodarowanie oraz przeznaczenie mocno determinujg walory
ekonomiczne przestrzeni. Obszar planu byt dotychczas objety regulacjami planu
miejscowego z 2001 jedynie w bardzo matym fragmencie (dziatka nr 110/3). Nowy
dokument bardzo istotnie zwieksza mozliwosci inwestycyjne. Nalezy zatem zatozyc,
ze walory ekonomiczne przestrzeni znacznie wzrosng w zwigzku z przyjeciem planu.

prawo wtasnosci

Naruszenie prawa wtasnosci jest mozliwe wytgcznie w przypadku realizacji inwestycji celu
publicznego i wytacznie w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Nie przewiduje
sie ograniczen prawa wtasnosci w innych przypadkach.
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potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na terenie objetym planem oraz w jego bezpo$rednim sgsiedztwie nie znajdujg sie obiekty
zwigzane z obronnoscia. Instytucje uzgadniajgce projekt w tym aspekcie pozytywnie
odniosty sie do ustalen planu miejscowego. [PROCEDURA W TOKU]

potrzeby interesu publicznego

Czes¢ zapisow planu stuzy scisle zabezpieczeniu interesu publicznego — nalezg do nich:
regulacje w zakresie infrastruktury i komunikacji, zapisy konserwatorskie, zapisy
w zakresie ochrony $rodowiska i przyrody. Jednoczesnie zapisy planu nie wptywajg
negatywnie na interes publiczny w pozostatym zakresie.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu zapewniajg szerokie mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej,
dopuszczajgc lokalizacje obiektéw infrastruktury na catym obszarze przy zachowaniu
parametréw zabudowy dopuszczonych planem.

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej

Procedura planistyczna przeprowadzona dla przedmiotowego planu gwarantowata udziat
spoteczenstwa w pracach nad dokumentem zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
Zawiadomienia o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego

[PROCEDURA W TOKU]
publikowano w formie ogtoszen w prasie lokalnej, na stronie internetowej BIP oraz
w sposéb zwyczajowo przyjety. Sposéb sktadania wnioskow [PROCEDURA W
TOKU] byt zgodny z wymaganiami okreslonymi w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawie z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jedn. Dz. U. z
2024 r. poz. 1112 ze zm.).

Do planu miejscowego ze strony spoteczenstwa nie zostaty ztozone zadne wnioski.
[PROCEDURA W TOKU]

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna wykonana dla przedmiotowego planu cechowata sie jawnoscig
i przejrzystoscig na wszystkich etapach prac. [PROCEDURA W TOKU]

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Analiza istniejgcych zasobow oraz ustalenia planu umozliwiajg zapewnienie odpowiedniej
jakosci i ilosci wody dla wszystkich terenéw w granicach planu. Zgodnie z zapisami planu
zaopatrzenie w wode odbywac sie bedzie poprzez gminng sie¢ wodociggowa.

wystepowanie interesu publicznego i intereséw prywatnych

Ustalenia planu realizujg zaréwno potrzeby interesu publicznego, jak i potrzeby intereséw
prywatnych. Ustalenia planu uwzgledniaja potrzeby interesu publicznego,
w szczegolnosci  wynikajgce z uwarunkowan przyrodniczych, konserwatorskich,
infrastrukturalnych i komunikacyjnych.

zasady wiasciwego ksztaltowania nowej zabudowy

Ustalenia planu spetniajg wymagania tadu przestrzennego oraz efektywnego
gospodarowania przestrzenia, poniewaz w sposOb zaplanowany i zorganizowany
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umozliwiajg wprowadzenie nowej zabudowy i zagospodarowania. Zasady ksztattowania
nowej zabudowy zostaty wyczerpujgco zawarte w zapisach ogoinych oraz szczeg6towych
czesci tekstowej, a takze w regulacjach rysunkowych.



