UZASADNIENIE

Niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat sporzgdzony dla
dziatek nr 40/3, 40/4, 41 i 42/2 potozonych przy ul. Pocztowej w obrebie Sulikéw. Teren jest
w catosci wolny od zabudowy i zajmuje go zielen, w przewadze nieurzadzona oraz uprawy rolne.
W granicach obszaru objetego planem znajdujg sie tez sieci infrastruktury technicznej. Dla
analizowanego ternu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrebu
Sulikéw przyjety uchwatg Nr XXXI1/197/2001 z dnia 29 maja 2001 roku. Plan ten byt w latach
pozniejszych kilkukrotnie zmieniany, zmiany te dotyczyty wyodrebnionych obszaréw i nie
obejmowaty obszaru bedgcego przedmiotem niniejszej zmiany planu. Zgodnie z ustaleniami
tego planu teren objety aktualng zmiang planu oznaczono symbolem ,26 UO”, a w ustaleniach
szczegoOtowych ustalono, ze jest to teren projektowanego gimnazjum. Ze wzgledu na mniejszy
niz obecnie wymagany, stopien szczegétowosci ustalen planu z 2001 roku — zaréwno czesci
tekstowej jaki i graficznej, problemy z interpretacjga niektorych zapiséw, jak rowniez
dezaktualizacje czesci ustaleh i pojawiajgce sie nowe potrzeby inwestycyjne Gmina
zdecydowata o koniecznosci dokonania zmian obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebu Sulikow.

Zgodnie z wymogiem art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977) przed rozpoczeciem prac
planistycznych zostaty przeprowadzone analizy: zasadno$ci przystgpienia do sporzgdzenia
planu i stopnia zgodnosci jego przewidywanych rozwigzah z ustaleniami obowigzujgcego
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sulikéw.

Polityke przestrzenng miasta okreslono w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Sulikow” przyjetym uchwatg XLVI/368/22 Rady Gminy
Sulikéw z dnia 29 grudnia 2022 r. Objety projektem niniejszej zmiany planu obszar, zgodnie
z obowigzujgcym studium lezy w czesci w granicach strefy ustugowej oznaczonej symbolem ,U”,
w czesci jest to strefa aktywnosci gospodarczej oznaczona symbolem ,AG”.

W konsekwencji przeprowadzonych analiz rozpoczecie prac planistycznych uznano za
zasadne. W dniu 15 czerwca 2021 r. Rada Gminy Sulikéw podjeta uchwate Nr XXIX/224/21
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie geodezyjnym Sulikéw. W pierwszej potowie 2023 r. zdecydowano, ze
prace nad zmiang planu zostang podzielone i bedg sporzgdzane etapowo, dla mniejszych
obszaréw potozonych w granicach obrebu Sulikdw. Projektem zmiany planu sporzadzanym
w | etapie objeto obszar lezgcy w rejonie ul. Pocztowej o fgcznej powierzchni okoto 1,9 ha.

Realizujgc postanowienia Rady Gminy opracowano projekt zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz poddano go procedurze formalno — prawnej
wynikajgcej z przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze
strategicznej ocenie oddziatywania na Srodowisko, zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz.U.
z 2023 r. poz. 1094 ze zm.).

O przystgpieniu do rozpoczecia prac planistycznych zwigzanych z opracowaniem planu,
zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, mieszkancy
gminy oraz inni zainteresowani, zostali zawiadomieni poprzez ogtoszenie prasowe, a takze
poprzez obwieszczenie zamieszczone na tablicy ogtoszeh Urzedu Gminy i w biuletynie
informacji publicznej. Poinformowane zostaty rowniez stosowne instytucje — poprzez rozestane
zawiadomienia.

Odpowiedzig na ogtoszenie, obwieszczenie i zawiadomienia byto tylko 9 wnioskow.
W odpowiedzi na formalne rozpoczecie prac nie wptynety wnioski wymagajgce rozpatrzenia
przez Wajta Gminy. Wszystkie ztozone wnioski to odpowiedzi zawiadomionych instytucji, ktore
nie podlegajg rozstrzygnieciu Wojta. Wiekszos¢ wnioskdw ztozonych przez instytucje ma
charakter informacyjny, w czesci przywotywane sg przepisy prawa, ktdre nalezy uwzglednic¢
przygotowujgc projekt zmiany planu. Zawarte w pismach informacje uwzgledniono przy
sporzadzaniu projektu zmiany planu.



Do projektu zmiany planu zostata wykonana prognoza oddziatywania na srodowisko, ktorej
zakres i stopien szczegodtowosci uzgodniono z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu oraz Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Zgorzelcu.

Dokumentacja planistyczna zostata zaprezentowana Gminnej Komisji Urbanistyczno —
Architektonicznej na posiedzeniu w dniu ... sierpnia 2023 r. i uzyskata jej pozytywng opinie.
Uwagi zgtoszone przez Komisje zostaly przeanalizowane i uwzglednione, a dokumentacja
stosownie skorygowana przed rozestaniem do pozostatych instytucji. W dalszej procedurze
projekt uzyskat w wiekszosci pozytywne opinie i uzgodnienia. Wykaz uzyskanych opinii
i uzgodnien zawiera dokumentacja formalno — prawna przygotowana zgodnie w wymaganiami
Rozporzgdzenia MI z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

W granicach obszaru objetego opracowaniem wystepujg grunty rolne Il klasy bonitacyjnej,
ktére jednak w zmienianym planie zagospodarowania przestrzennego byly przeznaczone na
cele nierolnicze, to jest ustugi oswiaty (obszar oznaczono symbolem 26UO). W zwigzku
Z powyzszym nie bylo wymagane uzyskanie zgdd na przeznaczenie gruntow rolnych na cele
nierolnicze, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2409). W granicach opracowania nie wystepujg grunty lesne
przeznaczone na cele nielesne.

Projekt zmiany planu wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko | uzasadnieniem
zostat wytozony do publicznego wglgdu w dniach od 20 pazZdziernika do 10 listopada 2023 r.
0 czym poinformowano w ogfoszeniu prasowym, ktore ukazato sie w dniu 12 pazdziernika 2023
r. W tym samym dniu obwieszczenie Wojta Gminy umieszczono na tablicy ogtoszenn Urzedu
oraz w biuletynie informacji publicznej. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w
projekcie zmiany planu odbyta sie w dniu 9 listopada 2023 r. Do wytozonej dokumentacji
zgtoszono .... uwag. Poszczegolne uwagi dotyczyty: ................

Niniejsza zmiana planu realizuje wymogi okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym w nastepujgcy sposéb:

- plan uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a takze
walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zawarte w nim regulacje dotyczace
przeznaczenia terenu — jako Kkontynuacji przeznaczenia obszaréw potozonych
w sgsiedztwie oraz zasad ksztattowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu.
Przyjete rozwigzania zostaly dostosowane do istniejgcej zabudowy potozonej
w bezposrednim sgsiedztwie i pozytywnie zaopiniowane przez Gminng Komisje
Urbanistyczno — Architektoniczna,

- plan w racjonalny sposob wykorzystuje zasoby srodowiska naturalnego oraz gospodaruje
wodami - pod zabudowe przeznacza sie obszar, kitory lezy w bezposrednim sagsiedztwie
istniejgcego zainwestowania, ponadto plan nie koliduje z prowadzeniem racjonalnej
gospodarki rolnej i lesnej,

- na obszarze objetym planem nie wystepujg budynki objete ochrong poprzez wpis do
rejestru zabytkédw lub gminnej ewidencji zabytkéw, ani dobra kultury wspétczesnej
wymagajgce ochrony. Plan ustala natomiast zasady postepowania wobec potencjalnych
znalezisk archeologicznych, a ksztattowanie nowo realizowanej zabudowy zostato ustalone
w nawigzaniu do cech zabudowy istniejgcej. Przyjete rozwigzania uzyskaty uzgodnienie
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow,

- plan respektuje wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi i mienia, a takze
wymagania o0sOb ze szczegolnymi potrzebami; przyjete rozwigzania planistyczne
uwzgledniajg wymogi przepiséw odrebnych oraz pozwalajg na realizacje ustalonego
przeznaczenia i zagospodarowania terendow (w dalszych procesach inwestycyjnych)
w sposéb gwarantujgcy spetnienie w/w wymagan,

- plan w optymalny sposéb wykorzystuje walory ekonomiczne przestrzeni poprzez
wykorzystanie pod zabudowe terendw w czeéci zainwestowanych, przylegajacych do
istniejgcej zabudowy i w bliskim sgsiedztwie istniejgcej sieci drég, co przeciwdziata
rozpraszaniu zabudowy i minimalizuje dtugosci drég dojazdowych oraz sieci infrastruktury
technicznej; ponadto projektowana funkcja (zabudowa ustugowa, ustugowo-mieszkaniowa



i ustugowo-produkcyjna) bedzie stanowita kontynuacje funkcji terenéw potozonych
w bezposrednim sgsiedztwie,

- dokument uwzglednia prawo wiasnosci — witascicielami i uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci objetych planem jest gmina,

- plan uwzglednia potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — dokument uzyskat w tym
zakresie wymagane uzgodnienia,

- plan chroni interes publiczny — poprzez racjonalne ustalenia w zakresie przeznaczenia
terenu, okres$lenie zasad ksztattowania przestrzeni publicznej oraz uwzglednienie zasad
tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju,

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci szerokopasmowych,
zostaty w projekcie planu uwzglednione przez okreslenie zasad rozwoju infrastruktury
technicznej zapewniajgcych uzbrojenie terendéw w niezbednym zakresie. W odniesieniu do
zapisow dotyczgcych sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej projekt uzyskat pozytywne
opinie administratorow sieci,

- w pracach planistycznych spotecznosci lokalnej zostat zapewniony udziat w tym takze przy
uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej; dokumenty planistyczne byty udostepnianie
wszystkim zainteresowanym wraz z petng informacjg merytoryczng; procedury planistyczne
byly prowadzone w sposéb jawny i przejrzysty, z zachowaniem wszelkich wymogdw
okreslonych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko; w procedurze sporzadzania
zmiany planu odbyta sie dyskusja publiczna,

- plan uwzglednia obowigzki gminy w zakresie zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody
do celoéw zaopatrzenia ludnosci.

Art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze
wustalajgc przeznaczenie terenu Iub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania zterenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgfaszane
w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w Zzakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe | spoteczne”. Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposob
zagospodarowania organy gminy zwazyly interes publiczny i interesy prywatne starannie
analizujgc dokumenty zgromadzone w trakcie prac planistycznych. Plan respektuje
dotychczasowe przeznaczenie terenow — objetego planem oraz sgsiednich, a wprowadzone
ustalenia pozwalajg na lepsze wykorzystanie terenu, ktéry posiada dostep do drég publicznych
oraz do istniejgcych sieci infrastruktury technicznej. W ramach prac planistycznych dokonano
analizy ekonomicznej, a takze analiz Srodowiskowych, ktorych gtowne ustalenia zawiera
prognoza skutkéw finansowych oraz prognoza oddziatywania na srodowisko. Ocenie poddano
takze uwarunkowania spoteczne — potrzeby mieszkahcow miasta.

Nowa zabudowa zostata zaplanowana jako kontynuacja istniejgcego zainwestowania,
z poszanowaniem zasady tadu przestrzennego, zgodnie ze wskazaniami studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, z uwzglednieniem waloréw
ekonomicznych przestrzeni i dazenia do minimalizacji transportochtonnosci ukfadu
przestrzennego, a takze zapewnienia dogodnych warunkoéw przemieszczania sie pieszych
i rowerzystow. Rozwigzania zapewniajg strukturze przestrzennej zwartos¢ i Sciste powigzanie
z istniejgcym zainwestowaniem.

Art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze Wojt Gminy
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, ocenia postepy
w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania
w nawigzaniu do ustalen studium i przekazuje radzie wyniki tych analiz po uzyskaniu opinii
komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady, natomiast rada
podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci planéw miejscowych. W gminie Sulikow tego rodzaju
ocene opracowano w roku 2018 r. i przyjeto uchwatg Nr XLII/335/18 Rady Gminy Sulikéw z dnia
27 wrzed$nia 2018 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Sulikbw. W paragrafie 1 pkt 2 uchwaly stwierdzono potrzebe aktualizacji planéw
miejscowych z uwzglednieniem wieloletniego programu sporzgadzania miejscowych plandéw
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zagospodarowania przestrzennego, okreslonego w zatgczniku nr 1 do uchwaty. Obszar obrebu
Sulikbéw, ktérego czes¢ zostata objeta niniejszg zmiang planu zostat wskazany w wyzej
wymienionym opracowaniu jako wymagajgcy podjecia prac zwigzanych ze sporzgdzeniem
planu.

Jak wynika z analizy skutkéw finansowych uchwalenia projektu planu, dokument ten
wplynie na finanse gminy w nastepujgcym zakresie:

- po stronie korzysci moze wystapi¢ przychod z tytutu: podatku od gruntéw pod dziatalno$¢
gospodarczg, podatku od powierzchni uzytkowej budynkéw przeznaczonych pod
dziatalno$¢ gospodarczg oraz ewentualnej sprzedazy gruntéw komunalnych i podatku PCC.

- po stronie kosztow — nie prognozuje sie wydatkow i strat.

Wymagana przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym procedura
formalno — prawna zostata zakoniczona, a niniejsza uchwata, z chwilg wejscia w zycie, stanowi¢
bedzie o zasadach prowadzenia gospodarki przestrzennej na obszarze objetym zmiang planu.



