UZASADNIENIE

do uchwaly Nr ................. Rady Gminy Sulmierzyce z dnia
................................... w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszarow potozonych w siedmiu
obrebach geodezyjnych: Eligiow, Bogumitowice, Piekary, Dabrowa,
Sulmierzyce, Kodran-Anieléw, Chorzenice.

/zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471. 782, 1086, 1378)./

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa
miejscowego, do ustanowienia ktorego uprawnia Rade Gminy w Sulmierzycach
ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713,
1378) oraz ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471. 782, 1086, 1378), zwana dalej ustawa.

Uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaréw potozonych w siedmiu obrebach geodezyjnych:
Eligiow, Bogumitowice, Piekary, Dgbrowa, Sulmierzyce, Kodran-Anieléw, Chorzenice
jest zakonczeniem procedury planistycznej sporzgdzania planu, podjetej na
podstawie uchwaty Nr L111/334/2018 Rady Gminy w Sulmierzycach z dnia 10 sierpnia
2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw potozonych w siedmiu obrebach
geodezyjnych: Eligidw, Bogumitowice, Piekary, Dagbrowa, Sulmierzyce, Kodran-
Anielow, Chorzenice.

W czasie procedowania, po przeprowadzeniu opiniowania i uzgadniania
projektu planu, wystgpiono z wnioskiem o wyrazenie zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Wniosek dotyczyt 1401 m? uzytkdéw gruntowych
klasy lllb, z ktérych 1242 m? przeznaczono w projekcie planu na droge wewnetrzng a
159 m? przeznaczono na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Wniosek dotyczyt
gruntéw w obszarze przedstawionym w ramie 5 rysunku planu.

Mimo pozytywnej opinii Izby Rolniczej Wojewodztwa todzkiego oraz Marszatka
Wojewddztwa tédzkiego, Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi decyzjg z dnia 23 lipca
2020 r. (znak: GZ.tr.602.377.2019) nie wyrazit zgody na przeznaczenie na cele
nierolnicze gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klasy IlIb o tgcznej powierzchni
0,1401 ha, potozonych na terenie gminy Sulmierzyce, w obrebie Sulmierzyce.

Po otrzymaniu decyzji, Wojt Gminy Sulmierzyce wystgpit do Ministra Rolnictwa i
Rozwoju Wsi o ponowne rozpatrzenie sprawy i wyrazenie zgody na przeznaczenie
na cele nierolnicze objetych odmowg gruntéw rolnych klasy Illb. Minister Rolnictwa i
Rozwoju Wsi zaskarzong decyzje utrzymat w mocy.



Powstata wiec druga wersja projektu planu a projekt poddano ponownemu
opiniowaniu i uzgadnianiu.

Gmina Sulmierzyce w catosci objeta jest obowigzujgcymi planami
miejscowymi. Procz tego, wydano (Starosta Pajeczanski) kilka decyzji o zezwoleniu
na realizacje inwestycji drogowej.

W projekcie planu, zgodnie ze studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Sulmierzyce, wrysowano granice
(przedstawiong w ramie 3 rysunku planu) strefy ochronnej zwigzanej z
ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz
wystepowaniem znaczgcego oddziatywania na srodowisko urzgdzen wytwarzajgcych
energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW.

Strefa ochronna, o ktorej mowa wyzej, zwigzana jest z funkcjonowaniem istniejgce;j
elektrowni wiatrowej o mocy przekraczajgcej 100 kW, zlokalizowanej na potudniowy
wschoéd od obszaru przedstawionego w ramie 3 rysunku planu.

Zaden z obszaréw objetych przedmiotowym planem nie znajduje sie w zasiegu tej
strefy, wiec wrysowanie granicy tej strefy ma charakter informacyjny.

Ponadto, obszar objety planem przedstawiony w ramie 3 rysunku planu w
catosci znajduje sie w strefie, w ktorej obowigzujg przepisy odrebne dotyczgce
elektrowni wiatrowych, zwtaszcza lokalizacji nowych budynkéw mieszkalnych albo
budynkow o funkcji mieszanej, w skfad ktorej wechodzi funkcja mieszkaniowa.

Gmina Sulmierzyce w catosci objeta jest obowigzujgcymi planami miejscowymi, a w
obowigzujgcym studium wprowadzono ,granice strefy z zakazem lokalizacji nowych
budynkéw mieszkalnych albo budynkéw o funkcji mieszanej, w sktad ktérej wchodzi
funkcja mieszkaniowa”, zgodnie z ustawg z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w
zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2016 r. poz. 961, z 2018 poz. 1276), coO
skutkuje zakazem lokalizacji, w obszarze objetym planem przedstawionym w ramie 3
rysunku planu, nowych budynkéw mieszkalnych albo budynkéw o funkcji mieszanej,
w sktad ktérej wehodzi funkcja mieszkaniowa.

Ustalenia, co do jednej jak i drugiej strefy ochronnej, respektowane sg w przepisach
szczegotowych przedmiotowej uchwaty, dotyczgcych przeznaczenia poszczegdinych
terendw.

Zgodnie z wytycznymi Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w todzi, strefy
ochrony konserwatorskiej obserwacji archeologicznej nalezy wyznacza¢ w odlegtosci
30 m od stanowiska archeologicznego. Strefy ustalono zgodnie z wytycznymi,
doprecyzowujgc w ten sposoéb strefy wyznaczone w studium.



W granicach obszaru przedstawionego w ramie 8 rysunku planu znajduje sie
park dworski w Chorzenicach, wpisany do rejestru zabytkéw i jednoczesnie ujety w
Wojewoddzkiej Ewidencji Zabytkéw oraz w Gminnej Ewidencji Zabytkow.

Z materiatow pozyskanych z archiwum Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkow w
todzi, nie wynikajg (w dniu dzisiejszym) inne wytyczne dotyczgce parku, jak
maksymalne zachowanie drzewostanu oraz zakaz zasypywania stawow. Takie
ustalenia wprowadzono w projekcie planu. Précz tego zapisano: ,na obszarze
wpisanym do rejestru zabytkdw, prowadzenie dziatan inwestycyjnych nalezy przeprowadzaé
zgodnie z przepisami odrebnymi, zwlaszcza dotyczgcymi ochrony zabytkow”.

Ustala sie, ze przeznaczenie terendw w projekcie planu miejscowego ustalono
zgodnie z wytycznymi studium, biorgc pod uwage dopuszczalne funkcje
uzupetniajgce; rowniez w zakresie wskaznikow zagospodarowania terenu, poniewaz
studium dopuszcza korekte tych wskaznikéw na etapie planu miejscowego.

W studium okreslono parametry i wskazniki urbanistyczne oraz zapisano:

~Powyzsze wskazniki nalezy traktowac jako wielkosci wyjsciowe. Dopuszcza
sie ich zmiane, w szczegodlnosci w odniesieniu do terenow istniejgcej zabudowy,
gdzie uwarunkowania przestrzenne uniemozliwiatyby zagospodarowanie zgodne z
przyjetymi w powyzszej tabeli wartosciami.

Pozostate, nie wymienione w powyzszej tabeli tereny, ze wzgledu na ich
specyfike nalezy potraktowaC odrebnie, a parameltry i wskazniki sprecyzowac
indywidualnie na etapie opracowania planu miejscowego.”

oraz:

,Ustalenia zawarte w tekScie i zatgcznikach graficznych studium wyrazajg
kierunki zagospodarowania przestrzennego obszaru, nie sg zas Scistym
przesgdzeniem o formie oraz granicach zainwestowania i uzytkowania terenéw.
OkreSlenia dotyczgce formy uzytkowania terendw dotyczg podstawowych i
uzupetniajgcych lub towarzyszgcych rodzajow zabudowy. Na terenach tych mogg
byc realizowane takze inne formy zabudowy, pod warunkiem nie pozostawania w
sprzecznosci z formami okreslonymi w studium.

Wskazniki dotyczgce zagospodarowania i uzytkowania terenbw nalezy
traktowaC jako wielkoSci wyjsciowe. Przy sporzgdzaniu planow miejscowych,
kazdorazowo nalezy przeanalizowac uwarunkowania przestrzenne danego terenu w
odpowiednim stopniu uszczegotowienia oraz dostosowac podane wielkosSci do
zamierzen przyjetych zatozen urbanistycznych i kompozycyjnych.”

Zdecydowano sie skorzysta¢ z powyzszych uprawnien w przypadku terenu
6MNU (plac Turskiego w Sulmierzycach) oraz terenu 8ZP (park dworski w
Chorzenicach), i tak:

1) w terenie 6MNU ustalono minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0%;



2) w terenie 8ZP ustalono:

a) intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j:
— maksymalna: 0,15,
— minimalna: 0,0001,
b) maksymalna wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej: 0,15,
c) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 40%.

Ad 1. W terenie 6MNU istniejg juz i sg zagospodarowane bardzo mate dziatki
budowlane, gdzie wprowadzenie powierzchni biologicznie czynnej przy
koniecznym dojsciu i dojezdzie jest niemozliwe lub bardzo utrudnione.
Faktycznie, przed wejsciem do budynku na tych dziatkach mogg powstacé
trawniki, tak mate, iz roslinnosc¢ nie bedzie sie utrzymywad.

Wiascicielem wiekszych dziatek w terenie 6MNU jest Gmina Sulmierzyce i tu,
jako gospodarz, powinna zadba¢ o urzgdzenie niewielkiego trawnika i
wykonanie kilku nasadzen. Nie przewiduje sie bowiem innej funkcji placu
Turskiego, jak pasaz handlowy (z ewentualnymi lokalami mieszkalnymi
powyzej parteru).

Ad 2. W przypadku Terendw zieleni urzgdzonej, wytyczne i zalecenia studium
to:

* lokalizacja parkow, skwerow, placow zabaw, zbiornikow wodnych, itp.,

* lokalizacja obiektoéw matej architektury (rzezb, tawek, koszy, itp.), oswietlenia
oraz terenowych urzgdzen sportowych jako elementéw integralnego
wyposazenia terenu,

« zaleca sie ochrone, konserwacje oraz maksymalne zachowanie istniejgcego
drzewostanu.

Za funkcjonalny element parkéw i skweréw, uwaza sie pawilony ustugowe, w
szczegolnosci gastronomiczne oraz sanitarne, stgd ustalono mozliwos¢
budowy nowych budynkéw ustugowych w terenie 8ZP. W terenie 8ZP planuje
sie urzadzenie boiska do gier zespotowych. Budowa budynku, ktory
pomiescitby funkcje gastronomiczne oraz sanitariaty, jest wiec uzasadniona.

Uwaza sie, ze w studium nie wyszczegdlniono obiektow ustugowych tego
typu, bo powszechnie rozumiany park, czy skwer moze je zawiera¢, na co
mamy liczne przyktady, poczgwszy od metropolii po niewielkie miejscowosci.



W zwigzku z powyzszym uznaje sie, ze rozwigzania przedmiotowego projektu
planu miejscowego nie naruszajg ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Sulmierzyce.

W terenie 6MNU znajduje sie linia elektroenergetyczna niskiego napiecia,
ktora nie wymaga wyznaczania strefy ochronne;.

Celem przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest:

1) reakcja na najpilniejsze potrzeby gminy w zakresie zagospodarowania
przestrzennego, zwiaszcza w kontekscie dostosowania przeznaczenia
terendw do zmian poczynionych w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Sulmierzyce;

2) ustalenie terenéw zabudowy w zgodzie z politykg przestrzenng gminy,
zasadami ochrony Srodowiska przyrodniczego i ksztattowania krajobrazu.

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15
ustawy, uwzgledniajgc wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2 ustawy, w sposob
przedstawiony w ponizszej tabeli.

Lp. wymogi sposob realizacji wymogoéw

1. | wymagania tadu przestrzennego, w tym | okreslenie zasad ochrony i ksztattowania fadu
urbanistyki i architektury przestrzennego,

okreslenie przeznaczenia terenu z ustaleniem
wymagan dotyczacych architektury

2. | walory architektoniczne i krajobrazowe okreslenie linii zabudowy oraz gabarytéw obiektéw

3. | wymagania ochrony srodowiska, w tym w projekcie planu miejscowego zakazuje sie
gospodarowania wodami i ochrony realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
gruntéw rolnych i lesnych oddziatywaé na srodowisko

a dopuszcza sie realizacje przedsiewzie¢ moggcych
potencjalnie znaczgco oddziatywac na Srodowisko
dla inwestycji celu publicznego,

obowigzujg przepisy odrebne dotyczgce standardow
jakosci srodowiska, w szczegdlnosci w zakresie
hatasu, wibracji, emisji zanieczyszczen oraz
promieniowania elektromagnetycznego

4. | wymagania ochrony dziedzictwa ustalenie stref ochrony konserwatorskiej
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej




Lp. wymogi sposob realizacji wymogow

5. | wymagania ochrony zdrowia oraz ustalenie zasad ochrony $rodowiska,
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0séb niepetnosprawnych ustalenie miejsc postojowych przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg
6. | walory ekonomiczne przestrzeni zapisy, ktére nie powinny powodowac roszczen

odszkodowawczych, przy zachowaniu zgodnosci z
obowigzujgcym studium

7. | prawo witasnosci zagospodarowanie terenu mozliwie w najmniejszym
stopniu ingerujace w grunty stanowigce witasno$¢
prywatng

8. | potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa brak ograniczen, ktére uniemozliwiatyby prowadzenie

panstwa dziatan w sytuacjach szczegodlnych zagrozen

9. | potrzeby interesu publicznego okreslenie zasad rozbudowy systemow infrastruktury,

ustalenie stawki procentowej, na podstawie ktérej
okresla sie optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci

10. | potrzeby w zakresie rozwoju okreslenie zasad rozbudowy systemow infrastruktury
infrastruktury technicznej, w
szczegolnosci sieci szerokopasmowych

11. | zapewnienie udziatu spoteczenstwa w obwieszczenia o mozliwosci sktadania wnioskéw
pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w
tym przy uzyciu srodkéw komunikaciji
elektronicznej

12. | zachowanie jawnosci i przejrzystosci mozliwosé wglgdu przez zainteresowanych
procedur planistycznych

13. | potrzeba zapewnienia odpowiedniej okreslenie zasad rozbudowy systemow infrastruktury,
ilosci i jakosci wody, do celéw w tym okreslenie sposobu zaopatrzenia w wode
zaopatrzenia ludnosci

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy, ustalajgc przeznaczenie terenu, organ wazyt
interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskoéw i uwag,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w
zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i
spoteczne, zawarte m. In. w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego oraz prognozie oddziatywania na Srodowisko ustalen planu
miejscowego.

Projekt planu zostat sporzgdzony, zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy, z
uwzglednieniem wymagan fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, co wyjasnia ponizsza tabela.




Lp narzedzie uwzglednienia wymagan fadu komentarz
przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni
1. | ksztattowanie struktur przestrzennych przy obszary planu sg zbyt mate, by miec¢ realny

uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochfonnosci uktadu przestrzennego

wptyw na transportochtonnos¢ uktadu
przestrzennego,

plan jest usankcjonowaniem decyzji
przestrzennych przesgdzonych studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy

zabudowy:

a. na obszarach o w peini wyksztatconej zwartej
strukturze  funkcjonalno--przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu
art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. 0
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. poz. 1612 oraz z 2005
r. poz. 141), w szczegdlnosci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy,

b. na terenach potozonych na obszarach innych
niz wymienione w lit. a, wytgcznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terenow
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 i urzadzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy

2. | lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w nie dotyczy,
sposob umozliwiajgcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego | decyzje o lokalizacji nowej zabudowy
jako podstawowego $rodka transportu mieszkaniowej zapadty w trakcie
sporzadzania studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy
3. | zapewnianie rozwigzan przestrzennych, plan nie ogranicza mozliwosci urzgdzania
utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i parkingdéw dla roweréw oraz przemieszczania
rowerzystow sie pieszych i rowerzystéw
4. | dazenie do planowania i lokalizowania nowej | plan jest usankcjonowaniem decyzji

przestrzennych przesgdzonych studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy,




Projekt planu zostat sporzgdzony zgodnie z wynikami analizy, o ktérej mowa w
art. 32 ust. 1 ustawy.
Data uchwaty rady gminy, o ktdrej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy to 29 lutego 2016 r.

Sposodb uwzglednienia uniwersalnego projektowania, o ktérym mowa w art. 2
Konwencji o prawach osdb niepethosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia
13 grudnia 2006 r. (Dz. U. z 2012 r. poz. 1169 oraz z 2018 r. poz. 1217).

Zgodnie z Konwencjg, o ktorej wyzej, uniwersalne projektowanie oznacza
projektowanie produktow, srodowiska, programow i ustug w taki sposob, by byty
uzyteczne dla wszystkich, w mozliwie najwiekszym stopniu, bez potrzeby adaptac;ji
lub specjalistycznego projektowania. Uniwersalne projektowanie nie wyklucza
pomocy technicznych dla szczegdlnych grup oséb niepetnosprawnych, jezeli jest to
potrzebne.

Wykonywanie przedmiotowego planu nie wymaga adaptacji lub specjalistycznego
projektowania.

Przedmiotowy plan nie zawiera tez ustalen uniemozliwiajgcych spetnienie
minimalnych wymagan stuzgcych zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, ktore obejmuja:

1) w zakresie dostepnosci architektonicznej:

a) zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych przestrzeni
komunikacyjnych budynkdéw,

b) instalacje urzadzen lub zastosowanie srodkow technicznych i rozwigzan
architektonicznych w budynku, ktére umozliwiajg dostep do wszystkich
pomieszczen, z wytgczeniem pomieszczen technicznych,

c) zapewnienie informacji na temat rozkladu pomieszczen w budynku, co
najmniej w sposob wizualny i dotykowy lub gtosowy,

d) zapewnienie wstepu do budynku osobie korzystajgcej z psa
asystujgcego, o ktérym mowa w art. 2 pkt 11 ustawy z dnia 27 sierpnia
1997 r. o rehabilitacji zawodowej i spotecznej oraz zatrudnianiu osob
niepetnosprawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1172 i 1495),

e) zapewnienie osobom ze szczegdllnymi potrzebami mozliwosci
ewakuaciji lub ich uratowania w inny sposob;

2) w zakresie dostepnosci cyfrowej — wymagania okreslone w ustawie z dnia 4
kwietnia 2019 r. o dostepnosci cyfrowej stron internetowych i aplikacji
mobilnych podmiotéw publicznych;

3) w zakresie dostepnosci informacyjno-komunikacyjnej:

a) obstuge z wykorzystaniem srodkow wspierajgcych komunikowanie sie,
o ktérych mowa w art. 3 pkt 5 ustawy z dnia 19 sierpnia 2011 r. o
jezyku migowym i innych srodkach komunikowania sie (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1824), lub przez wykorzystanie zdalnego dostepu online do ustugi
ttumacza przez strony internetowe i aplikacje,

b) instalacje urzadzen lub innych srodkéw technicznych do obstugi oséb
stabostyszgcych, w szczegolnosci petli indukcyjnych, systeméw FM lub
urzgdzen opartych o inne technologie, ktdérych celem jest wspomaganie

styszenia,
C) zapewnienie na stronie internetowej danego podmiotu informacji o
zakresie jego dziatalnosci — w postaci elektronicznego pliku

zawierajgcego tekst odczytywalny maszynowo, nagrania tresci w
polskim jezyku migowym oraz informacji w tekscie tatwym do czytania,



d) zapewnienie, na wniosek osoby ze szczegdlnymi potrzebami,
komunikacji z podmiotem publicznym w formie okre$lonej w tym
wniosku.

Plan miejscowy bedzie miat niewielki wptyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy.
W wyniku realizacji ustalen przedmiotowego planu miejscowego, przewiduje sie
nieznacznie, ale korzystny dla gminy Sulmierzyce bilans finansowy, zwigzany z
podatkiem od nieruchomosci.



