PROJEKT
PLANU OGOLNEGO GMINY SULOW

UZASADNIENIE

czesS¢ tekstowa

(Etap: po konsultacjach spotecznych)

Sutéw, czerwiec 2026 r.



Niniejsze uzasadnienie sporzadzono na podstawie art. 13h ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538). Dotyczy ono
projektu planu ogo6lnego gminy Suléw, nad ktéorym prace zainicjowano uchwaly
Nr 1V/18/2024 Rady Gminy Sutoéw z dnia 17 czerwca 2024 r.

Uzasadnienie sktada si¢ z niniejszej czesci tekstowej, a takze z czeSci graficznej - rysunku
pt. ,,Gmina Sulow cze$¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego”, sporzadzonego w skali
1: 20 000. Zakres obu tych czeSci uzasadnienia do projektu planu ogdlnego zostat
jednoznacznie okreslony w art. 13h ust. 2-5 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Wedhlug zapisu zawartego w art. 13h ust. 2 cze$¢ tekstowa uzasadnienia
Zawiera wyjasnienie:

1) ,przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie

ogolnym, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajqgcych spelnienie warunku,
0 ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
Srodmiejskiej w  granicach okreslonych w planie ogolnym - w przypadku ich
wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych w zakresie okreslonym
W planie ogolnym,

4)  sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych mowa
w art. 13b”.

W zwiazku z powyzszym przedstawia si¢ nastgpujace informacje i wyjasnienia:

1. Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w projekcie
planu ogolnego, w tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spelnienie
warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3.

W projekcie planu ogélnego gminy Sutow wyznaczono nastepujace strefy planistyczne:
1) strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW);

2) strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ);

3) strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodows (SZ);

4) strefy ustugowe (SU);

5) strefy gospodarcze (SP);

6) strefy produkcji rolniczej (SR);

7) strefy infrastrukturalne (SlI);

8) strefy zieleni i rekreacji (SN);



9) strefy cmentarzy (SC);
10) strefy otwarte (SO);
11) strefy komunikacyjne (SK).

Struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Suléw zdeterminowany jest warunkami
przyrodniczymi 1 zaszlo$ciami historycznego rozwoju osadnictwa. Charakterystycznym
elementem tej struktury jest to, iz przewazaja w niej grunty rolne, uzupelione uktadami
osadniczymi o zrdéznicowanym stopniu rozproszenia zabudowy. Przy czym wigkszo$¢
mieszkancow gminy (okoto 92% jej populacji) zamieszkuje w 10-ciu réwnomiernie
rozmieszczonych na terenie gminy miejscowosciach (najbardziej zaludniong wsig jest
Michalow; stosunkowo duze sg takze Deszkowice Pierwsze i Tworyczow, a nastepnie:
Deszkowice Drugie, Sutow, Sasiadka i Roztopy, Sulowiec, Zrebee oraz Kitow).

W niektorych miejscowosciach widoczny jest czytelny uktad kompozycji (zwarta
zabudowa 1 powigzane z nig pola, tgki i pastwiska), w innych zostat on juz zatarty. Niemniej
wszystkie uktady osadnicze odzwierciedlaja dawny rolniczy charakter gminy — od poczatku
osadnictwa we wszystkich miejscowo$ciach gminy dominowata bowiem dziatalno$¢ rolnicza.
Dlatego w wielu uktadach osadniczych wsi przewaza zabudowa folwarczna/zagrodowa,
potozona wzdtuz gtéwnych drog przecinajacych poszczegdlne miejscowosci. Obecnie jednak
funkcja rolnicza gminy, pomimo ze jest wiodaca, ust¢puje miejsca innych funkcjom
(np. ustugowej czy rekreacyjno-sportowej i turystycznej), azabudowa zagrodowa -—
zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Zmiany te widoczne sa juz w niektorych uktadach
osadniczych — pomiedzy dawnymi budynkami zagrodowymi, potozonymi przewaznie na dos¢
duzych dziatkach, wydzielane sg tereny dla nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Takie luki w zabudowie sg atrakcyjne do zagospodarowania, gdyz leza wewnatrz istniejacych
uktadow osadniczych, wyposazonych w infrastrukture komunikacyjna i techniczna.

Powyzsze uwarunkowania, tj. faktyczny sposob zagospodarowania terenow uwzgledniono
sporzadzajac projekt planu ogdlnego gminy Sutéw. Wzicto przy tym pod uwage takze
whnioski ztozone do projektu planu ogdlnego oraz zamierzenia inwestycyjne Wtadz Gminy,
W tym zwlaszcza w zakresie rozwoju gospodarczego (strefy ustugowe) i lokalizacji urzadzen
odnawialnych zrodet energii. Poza tym wyznaczajac strefy planistyczne wzigto pod uwage
istniejace na obszarze gminy uwarunkowania ekofizjograficzne, a takze ustalenia
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zweryfikowano
przy tym dotychczasows polityke przestrzenng gminy, w tym okreslong w obowigzujacych

dokumentach planistycznych.



Wyznaczone w projekcie planu ogolnego gminy Sutow strefy planistyczne
W przewazajacej cze$ci adaptuja zatem przeznaczenie terendw - istniejace (faktyczne) lub
ustalone w obowigzujacych planach miejscowych. Przy czym przeznaczenia te niejako
»dopasowano” do stref planistycznych, biorgc przy tym pod uwage np. umozliwienie rozwoju
w zasiggu stref réznych form zagospodarowania (w ramach profili funkcjonalnych), w tym
zmian ustalen obowigzujacych planow miejscowych. Zmiany jakie dopuszczono w projekcie
planu ogodlnego wzgledem przeznaczenia terendw okreslonych w obowiazujacych planach
miejscowych dotyczg zasadniczo wyznaczenia stosunkowo niewielkich terendéw, na ktorych
mozliwa bedzie lokalizacja nowej zabudowy czy zainwestowania technicznego, w tym
zabudowy o funkcji mieszkaniowej (tj. w zasiggu wybranych stref SW, SJ i SZ, o czym mowa
szerzej w dalszej czeSci niniejszego rozdziatu). To wlasnie o mozliwo$¢ wyznaczenia nowych
terenow dla zabudowy o funkcji mieszkaniowej generalnie wnioskowali mieszkancy gminy.

W projekcie planu ogodlnego gminy Sutéw uwzgledniono takze planowane inwestycje —
zarowno te gminne, jak i ponadgminne. Sposrod inwestycji waznych dla Wiadz Gminy Sutow
warto wskazaé te zwigzane z odnawialnymi zrodtami energii, tj. farmy fotowoltaiczne
(w wybranych strefach otwartych, w ktorych profilach dodatkowych wskazano ,teren
elektrowni stonecznej”) oraz biogazowni¢ (wyznaczono dla niej jedng strefe otwartg, 0
symbolu ,,17SO”, z ,terenem biogazowni” w profilu dodatkowym). Ponadto w projekcie
planu ogoélnego uwzgledniono poniekad jeden =z wariantéw planowanej obwodnicy
Szczebrzeszyna — nie wiadomo jeszcze czy ta inwestycja zostanie zrealizowana na obszarze
gminy Sutdéw, ale w projekcie planu ogoélnego zapewniono juz mozliwo$¢ przysziego
gospodarczego zagospodarowania terendéw przy jednym w wariantow tej obwodnicy,
wyznaczajagc wzdluz jej planowanego przebiegu strefy ustugowe (0 symbolach: 30SU”,
»31SU” 1 ,,32SU”). Nalezy przy tym zwréci¢ uwage, iz sa to strefy wielofunkcyjne i w
projekcie planu ogolnego nie przesadza si¢ o przeznaczeniu terendw w ich zasiggu, a jedynie
stwarza ,,ramy” dla ich przysztego zagospodarowania.

Inwestycja ponadlokalng, uwzgledniong w projekcie planu ogdlnego gminy Sutow, jest
planowana kablowa linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia.

Woyjasnia si¢, ze zasadniczo wyznaczajac w projekcie planu ogolnego gminy Sutow strefy,
w ktorych mozliwa bedzie lokalizacja zabudowy dazono do tego, aby ogranicza¢ mozliwos¢
lokalizowania nowej zabudowy: w =zasigegu najcenniejszych obszaréw przyrodniczych,
W bezposrednim sgsiedztwie wigkszych ciekéw wodnych i na obszarach szczegolnego
zagrozenia powodzia, a takze na terenach zalesionych czy polozonych w bezposrednim

sasiedztwie drog przenoszacych wigksze potoki ruchu — w odniesieniu do zabudowy mogace;j

3



podlegac ochronie akustycznej. Jednoczesnie zwracano uwage na dostep do istniejgcych drog
publicznych — tak aby zminimalizowa¢ transportochtonno$¢ nowych terenow osadniczych.

W konteks$cie mozliwosci lokalizacji na obszarze gminy Suldw instalacji odnawialnych
zrodel energii wyjasnia si¢, ze w profilach funkcjonalnych zadnej ze stref planistycznych
wyznaczonych w projekcie planu ogolnego gminy nie wskazano terenéw: elektrowni
wiatrowej, elektrowni wodnej czy elektrowni geotermalnej. Tym samym nie przewiduje si¢
mozliwo$ci wyznaczenia — w dalszych procedurach planistycznych (planach miejscowych)
terendw wprost dlatego typu zagospodarowania. Wyjatek dotyczy ,terenow produkcji”
zawartych w profilach funkcjonalnych wybranych stref planistycznych. Bowiem zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, na etapie sporzadzania planéw miejscowych tereny dla
niezamontowanych na budynkach instalacji OZE bgdzie mozna wyznaczy¢ — zachowujac
zgodnos¢ z planem ogdlnym (po jego uchwaleniu) — w strefach planistycznych zawierajacych
w profilu funkcjonalnym ,teren produkcji”. Bowiem zgodnie z zalacznikiem do
rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego klasa
przeznaczenia terenu ,teren produkcji” zawiera w sobie m.in. ,teren produkcji energii”.
Niemniej takie przeznaczenie terendw bedzie musiato zostaé poprzedzone m.in. oceng
oddziatywania na §rodowisko, a takze nie bedzie moglo naruszaé przepiséw odrebnych (m.in.
ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych). Projekt planu ogdlnego gminy nie
przesadza o przeznaczeniu terenow i mozliwos$ci realizacji jakiejkolwiek inwestyciji.

W projekcie planu ogdlnego gminy Suldw ,teren elektrowni stonecznej” zawarto w
wybranych strefach otwartych (o symbolach: ,,7SO”, ,,17SO”, ,,.32SO” i ,,34SO”) oraz w
jednej ze stref uslugowych (,,36SU”). Natomiast ,teren biogazowni” w przedmiotowym
projekcie wskazano w zasiggu jednej ze stref otwartych (o symbolu ,,17SO”; warto
podkresli¢, ze inwestycja ta jest juz realizowana). Oznacza to, Ze na etapie sporzadzania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego zgodnych z ustaleniami planu
ogolnego gminy (po jego uchwaleniu):

e na terenach na ktorych plany te dopuszcza lokalizacj¢ budynkoéw, mozliwa bedzie
realizacja wylacznie zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrédet
energii wykorzystujacych do wytwarzania energii wylacznie energi¢ promieniowania
stonecznego oraz mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego
2015 r. o odnawialnych zrodtach energii (rbwniez w przypadku innego przeznaczenia
terenu niz produkcyjne) — zgodnie z art. 15 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;



e w zasiggu Wybranych stref otwartych i w jednej ze stref ustugowych mozliwa bedzie
lokalizacja nie zamontowanych na budynkach (tj. wolnostojgcych) instalacji
odnawialnych zrodet energii wykorzystujacych do wytwarzania energii wylacznie
energi¢ promieniowania stonecznego lub biogazowni. Tereny dla instalacji OZE
bedzie mozne wyznaczaé — w planach miejscowych — takze w strefach zawierajacych
w profilach funkcjonalnych ,teren produkcji” (przy uwzglednieniu przepisow

odrebnych).

Warto takze wyjasni¢, ze w przedmiotowym projekcie planu ogolnego gminy w profilach
funkcjonalnych kazdej z wyznaczonych stref planistycznych wskazano tereny ogrodow
dziatkowych, uwzgledniajac przy tym rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia
8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogodlnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséow i wyrysow (Dz. U.
z 2024 r. poz. 2758, z pdzn. zm.).

Bioragc pod uwagg zapis art. 13d ust. 1 ustawy 0 planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym w projekcie planu ogodlnego gminy Sutow strefy, w ktoérych mozliwa jest
lokalizacja zabudowy o funkcji mieszkaniowej (tj.: wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg  wielorodzinng, strefy  wielofunkcyjne  z zabudowg  mieszkaniowg
jednorodzinng oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa) wyznaczono w pierwszej
kolejnosci:

e na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego  okreSlono  przeznaczenie  umozliwiajagce  realizacje  funkcji
mieszkaniowej;

e na obszarach uzupelienia zabudowy (tj. wyznaczonych w sposob okre§lony
W rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszarow uzupelniania zabudowy w planie ogélnym gminy);

e na obszarach z istniejagcg zabudowsg o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej
zabudowie.

Uwzgledniono przy tym lokalne uwarunkowania, w tym te, o ktorych mowa w rozdziale

4 niniejszego uzasadnienia.

Czeg$¢ z terenow, w zasiggu ktorych w projekcie planu ogdlnego wyznaczono strefy

wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowa

mieszkaniowg jednorodzinng czy strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa jest juz



zabudowana, ale na cz¢$ci wystepuje jeszcze chtonno$¢ dla lokalizacji nowej zabudowy.
Chlonno$¢ ta jest wystarczajaca dla zapewnienia terenéw na mieszkania dla wszystkich
przysztych mieszkancow gminy Sulow. Bowiem, jak wykazano na koncu niniejszego
uzasadnienia (w rozdziale 4.24.) zobliczen zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie oraz chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej
zabudowie wynika, ze:

e w obowigzujacych (na dzien 11.05.2025 r.) na obszarze gminy Sutdow miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego wyznaczono tacznie okoto 889,7 ha
terenow, na ktorych mozliwa jest realizacja zabudowy o funkcji mieszkaniowej;
natomiast czes$¢ z tych terenow zostata zabudowana; w gminie mieszka 4 003 osoby
(wg danych GUS na koniec 2024 r.);

e laczna powierzchnia niezainwestowanych terenéw, na ktérych moze powsta¢ nowa
zabudowa mieszkaniowa, okre$lone lukami w zabudowie, oszacowana na obszarze
gminy wynosi 231,78. Wedlug zalozen przyjetych na potrzeby bilansu terendw
do projektu planu ogodlnego gminy Suldow na terenach tych mozliwa jest lokalizacja
nowej zabudowy mieszkaniowej dla 1 511 nowych mieszkancow, co stanowi az 302%
warto$ci zapotrzebowania w 2044 r. (500 mieszkancéw).

Zatem na terenach dotychczas niezainwestowanych, a przeznaczonych dla zabudowy

0 funkcji mieszkaniowej w obowiazujacych planach miejscowych i na terenach z lukami
w zabudowie, mozliwe jest w pelni zaspokojenie zapotrzebowania na nowa zabudowe
o funkcji mieszkaniowej w gminie (w perspektywie bilansu terenow, tj. do 2044 r.).

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie

z ktorym w ww. strefach planistycznych (SW, SJ i SZ) ,suma chionnosci terenow
niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejqcej zabudowie, nie moze
by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe
mieszkaniowg w gminie”. Natomiast zgodnie z art. 13d ust. 3 ww. ustawy w przypadku gdy
na obszarach, dla ktorych w obowigzujagcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacj¢ funkcji mieszkaniowe;,
obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji
mieszkaniowej, z wylaczeniem luk w tej zabudowie ,suma chionnosci terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowq w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych” dla zabudowy o funkcji mieszkaniowej ,,na tych obszarach oraz nie wyznacza

sig tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy”.



Bioragc pod uwage powyzsze w projekcie planu ogolnego gminy Sutéw wyznaczono strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW) oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa
zagrodowg (SZ) wylacznie:

e na obszarach z istniejagca zabudowa o funkcji mieszkaniowej;

e na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajagce realizacje  funkcji
mieszkaniowej,

e na obszarach uzupehienia zabudowy. Przy czym obszary uzupetnienia zabudowy
powigkszono o okoto 51 ha, 0 czym mowa w rozdziale 2 niniejszego uzasadnienia.

Tym samym sporzadzajac projekt planu ogolnego gminy Sutow uwzgledniono przywotane

powyzej przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy lub obszaru zabudowy
srodmiejskiej w granicach okreslonych w projekcie planu ogélnego - w przypadku ich
wyznaczenia.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zardwno obszary uzupelniania zabudowy, jak 1 obszary zabudowy
srodmiejskiej stanowig fakultatywne elementy planu ogdlnego gminy. Ich wyznaczenie
zalezy wiec od lokalnych potrzeb iuwarunkowan zidentyfikowanych na obszarze danej

gminy.

Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupeklienia zabudowy.

Obszar uzupehnienia zabudowy (zwany dalej OUZ) moze by¢é wyznaczony w projekcie
planu ogdlnego gminy w oparciu 0 wytyczne zawarte W rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy W planie ogolnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729). Wyznaczenie tego obszaru ma
zasadniczo stuzy¢:

e ograniczeniu przestrzeni, w ktorej mozliwe bedzie wydawanie decyzji o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu. Bowiem zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jednym

z warunkow wydawania decyzji o warunkach zabudowy, bedzie potozenie terenu,



dlaktorego wydawana bedzie decyzja, na obszarze uzupeklnienia zabudowy
(z wyjatkiem pewnych inwestycji, wyszczegolnionych w art. 61 ust. 2 i 3 ustawy);

e uproszczeniu i skroceniu procedur zmiany planéw miejscowych (na obszarach
objetych dotychczas miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego)
w przypadku objecia nimi gruntéw wysokich klas bonitacyjnych, gdyz sporzadzajac
plan miejscowy na obszarze, na ktorym wyznaczono OUZ, nie trzeba bedzie
wnioskowa¢ o zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas
I-111 na cele nierolnicze i nielesne (zgodnie z art. 7 ust. 2a ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych; Dz. U. z 2024 r. poz. 82).

Nalezy takze wyjasni¢, ze wyznaczenie OUZ w zasiggu obszarow objetych planami
miejscowymi shuizy mozliwosci rozwoju funkcjonalno-przestrzennego gminy na tych
obszarach, w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w
przypadku stwierdzenia niewaznosci planu miejscowego.

Pierwszy z powyzszych przypadkéw nie dotyczy gminy Sutéw, gdyz jest ona w pelni
pokryta miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, zatem nie wydaje si¢
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla dziatek potozonych w zasiegu
gminy.

Natomiast druga z ww. przestanek wyznaczania OUZ zostata uwzgledniona w projekcie
planu ogélnego gminy Sutéw. Bowiem biorac pod uwagg ta przestanke, a takze lokalne
uwarunkowania na obszarze gminy Suldéw, tj. wystepowanie rozleglych potaci uzytkow
rolnych wysokich klas bonitacyjnych, w projekcie planu ogolnego gminy Suléw
wyznaczono obszary uzupelnienia zabudowy. Obszary te wyznaczono w oparciu o zasady
okreslone w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania 0bszarow uzupetniania zabudowy w planie ogdlnym gminy, za pomoca
dedykowanej wtyczki APP 2. Nalezy przy tym podkresli¢, ze na potrzeby wyznaczenia OUZ
wykorzystano baz¢ ewidencji gruntéw i budynkow, o ktérej mowa w art. 4 ust. la pkt 2
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne. Ponadto w odniesieniu do
kilkunastu budynkow skorzystano z bazy danych obiektow topograficznych o szczegdtowosci
zapewniajacej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych, gdyz budynki te nie
figuruja w bazie ewidencji gruntéw i budynkéw — tym samym skorzystano z mozliwosci
uzupehienia danych ,,ewidencyjnych” tymi z bazy BDOT, zgodnie z §1 ust. 2 pkt 2 1 3 ww.
rozporzqdzenia w sprawie sposobu wyznaczania obszarow uzupelniania zabudowy w planie

0golnym gminy.



Z Ww. baz - zgodnie z ww. rozporzadzeniem - wyselekcjonowano budynki posiadajgce
okre$lone symbole wg Klasyfikacji Srodkéow Trwatych, tj.: budynki przemystowe o symbolu
101, budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103, budynki biurowe o symbolu 105, budynki
szpitali 1 inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106, budynki o$wiaty, nauki 1 kultury
oraz budynki sportowe o symbolu 107, pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109, a

takze budynki mieszkalne o symbolu 110.

Wyznaczony w sposob okreslony w §1 ust. 1-3 ww. rozporzadzenia obszary uzupetnienia
zabudowy stanowia tzw. bazowe OUZ, ktore poddano dalszej modyfikacji (miejscami
powiekszeniu, a miejscami pomniejszeniu, 0 CZym mowa Szerzej ponizej).

Wedlug §1 ust. 5 ww. rozporzadzenia mozliwe jest rozszerzenie granic ,,bazowych”
(wyznaczonych w powyzszy sposob) obszaré6w uzupehlnienia zabudowy, ale przy
uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy, a takze o nie
wigcej niz o obszar o tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp = 25%*(Pb — Pu)
gdzie:

» Pp -taczna maksymalna powierzchnia powickszenia obszaré6w uzupetienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1 ww. rozporzadzenia, W wyniku rozszerzenia
ich granic;

» Pb - Igczna powierzchnia obszar6w wyznaczonych w sposéb, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3
ww. rozporzadzenia;

» Pu - taczna powierzchnia obszaré6w uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym
mowa w ust. | ww. rozporzadzenia.

Wedlug danych pozyskanych z Wtyczki APP 2 powierzchnia obszaréw Pb wyznaczonych
w projekcie planu ogdlnego gminy Sutéw wynosi 736,87 ha, a powierzchnia obszaréw Pu
wyznaczonych w przedmiotowym projekcie planu ogodlnego wynosi 212,04 ha. Zatem
maksymalna powierzchnia powigkszenia obszarow uzupetnienia zabudowy (Pp)
wyznaczonych w sposob okreslony w §1 ust. 1 ww. rozporzadzenia, zgodnie z przywotanym
powyzej wzorem, W projekcie planu ogdlnego gminie Sutéw mogtaby wynie$¢ nie wigcej niz
131,21 ha, gdyz Pp = 25%%*(736,87-212,04) = 25%*524,83= 131,21..

Bioragc pod uwage wyniki bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, majac na
wzgledzie umozliwienie rozwoju zabudowy o funkcji mieszkaniowej na obszarze gminy,
W tym na obecnych gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-111, a tym samym by¢
moze przygotowanie oferty mieszkaniowej, ktora zacheci nowych mieszkancow do osiedlania
si¢. w gminie Sulow i1 tym samym zatrzymania zjawiska spadku populacji gminy —

w projekcie planu ogélnego gminy Suléw rozszerzono granice obszaru uzupelniania
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zabudowy wyznaczone w sposéb, o ktorym mowa w §1 ust. 1 ww. rozporzadzenia.
Powigkszajac ,,bazowe” OUZ uwzgledniono zapis zawarty w §1 ust. 6 ww. rozporzadzenia,
tj. obszary te na uzytkach rolnych klas I-III powigkszono tylko na terenach potozonych
w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej
(W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych).
Nie przekroczono przy tym maksymalnej wielkosci powigkszenia tego obszaru zgodnie ze
wzorem zawartym w §1 ust. 5 przedmiotowego rozporzadzenia. Bowiem w projekcie planu
ogblnego gminy Sutéw granice obszaro6w uzupelnienia zabudowy powigkszono o 51,28 ha.
Nie przekroczono zatem maksymalnej wielkosci powigkszenia tego obszaru, okre$lonej
wedlug powyzszego wzoru (do 131,21 ha).

Nalezy podkresli¢, ze OUZ mozna nie tylko powigkszac, ale tez pomniejszac - bioragc pod
uwage lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy (np. zagrozenie
powodziowe). W odniesieniu do OUZ wyznaczonych w projekcie planu ogélnego gminy
Sutow pomniejszono je tak, aby nie nachodzity one na strefy otwarte (SO), a takze na obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig — zgodnie z wytycznymi Panstwowego Gospodarstwa

Wodnego Wody Polskie RZGW w Lublinie.

Przyczyny niewyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej.

Wedlug definicji zawartej w art. 2 pkt 23 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przez ,,obszar zabudowy $rodmiejskiej” nalezy rozumieé
»potozony w mieScie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej 1 uslugowe;j”.
Biorgc pod uwage te definicje w projekcie planu ogélnego gminy Sutéw nie wyznaczono
obszaru zabudowy s$roédmiejskiej, ze wzgledu na brak przestanek ku wyznaczeniu takiego

obszaru w zasiggu gminy wiejskiej, jaka jest Sutow.

3. Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym
w projekcie planu ogdlnego.

Gminne standardy urbanistyczne stanowig obligatoryjny element projektu planu
ogolnego gminy. Obejmuja one gminny katalog stref planistycznych oraz moga obejmowac
gminne standardy dostgpnosci infrastruktury spotecznej. W gminnym katalogu stref
planistycznych okresla si¢ profil funkcjonalny stref planistycznych 1 wartosci odpowiednich
wskaznikéw urbanistycznych — zgodnie z art. 13e ust. 2 pkt 2 i 3 oraz ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Natomiast gminne

standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej obejmuja zasady dostgpu do takich obiektow
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infrastruktury spotecznej, jak szkota podstawowa i obszary zieleni publicznej (art. 13f ww.
ustawy).

Biorac pod uwage powyzsze w projekcie planu ogélnego gminy Suléw wyznaczono
strefy planistyczne, okreslajac dla nich profile funkcjonalne oraz ustalajac wskazniki,
0 ktérych mowa w art. 13e ust. 2 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym. Przy czym w przedmiotowym planie 0ogoélnym gminy
ustalono wylacznie obligatoryjne wskazniki 1 parametry. Wartosci tych wskaznikow
(tj. maksymalnej nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy czy minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej) ustalono przede wszystkim tak, aby mozliwa byla realizacja
zagospodarowania dopuszczonego w danej strefie (w ramach profili funkcjonalnych), w tym
na terenach z lukami w zabudowie czy na terenach dotychczas nie zabudowanych, przy
jednoczesnej dbato$ci o zachowanie lokalnych walorow kulturowych, przyrodniczych
I krajobrazowych. Ustalajac wskazniki urbanistyczne w poszczegélnych strefach, poddano
analizie przede wszystkim: istniejace W nich zagospodarowanie, ustalenia obowigzujacych
miejscowych plandw  zagospodarowania przestrzennego | wnioski zlozone do
przedmiotowego projektu planu ogoélnego gminy. Wzigto takze pod uwage lokalne
uwarunkowania — zwlaszcza konieczno$¢ ochrony lokalnych waloréow kulturowych
(zabytkowych obiektow i obszarow) oraz przyrodniczych. W rezultacie przyjete w projekcie
planu ogolnego wielko$ci wskaznikoéw urbanistycznych nie zawsze powielaja przyjete juz
W obowigzujacych planach miejscowych. Wartosci przyjetych wskaznikow zostaly bowiem
dobrane przede wszystkim tak, aby umozliwi¢ w miar¢ elastyczny rozwdj danej strefy,
oczywiscie przy uwzglednieniu lokalnych uwarunkowan. Wzigto przy tym pod uwage
wielofunkcyjno$¢ poszczegodlnych stref planistycznych, a przy tym fakt, ze wskazniki te np.
w strefach SW i SJ odnosza si¢ nie tylko dla zabudowy mieszkaniowej, ale takze np.
ustlugowej. Przyjecie tej zasady ma na celu takze ograniczenie w przysztosci potrzeby
dokonywania czgstych zmian planu ogolnego gminy tylko ze wzgledu na konieczno$¢ zmiany
ww. wskaznikow.

W nawigzaniu do powyzszego wyjasnia si¢ takze, ze w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyrysow okre§lono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w wybranych
strefach planistycznych (zgodnie z tabelg stanowigca zatacznik nr 1 do rozporzadzenia).

Jednocze$nie dopuszczono mozliwo$¢ obnizenia tej wartos$ci, w przypadku gdy obszar dane;j
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strefy planistycznej jest objety obowigzujagcymi planami miejscowymi - w takim przypadku
dopuszczono przyjecie w strefie planistycznej minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej o warto$ci nizszej niz ustalono w ww. rozporzadzeniu, jednak nie nizszej niz
najwyzsza wartos¢ tego wskaznika ustalona w obowigzujacych planach miejscowych,
obejmujacych obszar strefy.

w projekcie planu ogoblnego gminy Sutow minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej wyznaczono w poszczegdlnych strefach planistycznych
zgodnie z ww. rozporzadzeniem. Nie skorzystano zatem z mozliwosci zmniejszenia wartosci
tego wskaznika w oparciu o ustalenia obowigzujacych planow miejscowych.

W projekcie planu ogélnego gminy Sutdow w wybranych strefach planistycznych, poza
profilami podstawowymi, okreslono takze profile dodatkowe. Dotyczylo to stref, w ktorych
wskazanie profilu dodatkowego wynikato z uwzglednienia ustalen obowiazujacych planow
miejscowych lub potrzeb zgloszonych przez mieszkancow lub wiadze gminy. W odniesieniu
do niektorych stref zdecydowano si¢ na nie wprowadzanie profili dodatkowych, ze wzgledu
na lokalne uwarunkowania, np. dbatos¢ o tad przestrzenny.

Wyjasnia si¢ takze, ze ustalenia planu ogélnego gminy Suléw nie przesadzaja
0 mozliwos$ci realizacji jakiejkolwiek inwestycji, w tym zabudowy, ani o ich
parametrach. Ten akt planowania przestrzennego ustala natomiast potencjalne, przyszie
przeznaczenia terenéw 1 ich minimalne/maksymalne ramy (w ramach profili funkcjonalnych
oraz ustalonych wskaznikow). Ostateczne przeznaczenie danego terenu i zasady jego
zagospodarowania zostang ustalone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, ktore beda musialy by¢ zgodne (w zakresie wskazanym w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) z planem ogdélnym gminy (po jego

uchwaleniu).

W projekcie planu ogolnego gminy Suléw nie ustalono gminnych standardow
urbanistycznych w zakresie standardow dostepnosci infrastruktury spolecznej. Uznano
bowiem, bioragc pod uwage obecng struktur¢ funkcjonalno-przestrzenng gminy, ze nie ma
potrzeby ich okre§lenia. W gminie Suldw funkcjonuja obecnie trzy szkoly podstawowe
(we wsiach: Tworyczow, Sutow i Michalow), nie ma potrzeby budowy kolejnych tego typu
placowek, a musialyby one powsta¢ gdyby chcie¢ zapewni¢ dostep do tego typu obiektow
infrastruktury spotecznej zgodnie z wytycznymi zawartymi w art. 13f ust. 2 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie jest to uzasadnione przede wszystkim

ze wzgledow demograficznych — na przestrzeni ostatnich co najmniej 15 lat zauwazalny jest
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wyrazny spadek liczby dzieci (w tym do 14 lat), co wynika z negatywnych trendow
demograficznych (zmniejszenie dzietnosci). Do tego dlugofalowa prognoza Glownego
Urzedu Statystycznego wskazuje na generalny spadek populacji gminy (mowa o niej
w podrozdziale 4.24). Niemniej nalezy podkresli¢, ze w wielu strefach planistycznych (SW,
SJ czy SU), w profilach funkcjonalnych podstawowych, zawarto teren ustug. Zatem jesli
zajdzie potrzeba wyznaczenia terenow dla nowej szkoly, bedzie to mozliwe w wybranych
strefach planistycznych.

W projekcie planu ogélnego gminy Suléw nie wyznaczono rdéwniez gminnych
standardow urbanistycznych w zakresie standardéw dostepnosci infrastruktury
spolecznej w zakresie dostepnosci do obszaréw zieleni publicznej. Na obszarze gminy
dominuje bowiem zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna/zagrodowa z indywidualnymi
ogrodami. Jednoczesnie w gminie znajduja si¢ miejsca z obszarami zieleni publicznej
(ogblnodostepne, np. Park w Klemensowie, Las pod Ruda, skwery, uzytki lesne) — nie
wystepuja one wprawdzie w kazdej z miejscowosci, ale wsie na obszarze gminy znajduja si¢
stosunkowo blisko siebie i sg do$¢ dobrze powigzane komunikacyjnie. Poza tym tereny takie
bedzie mozna wydzieli¢ 1 odpowiednio zagospodarowaé, jesli zajdzie taka potrzeba,
np. na etapie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Bowiem
w kazdej ze stref planistycznych wyznaczonych w projekcie planu ogdélnego gminy Sutow,
w zasiegu ukladow osadniczych wsi, przewidziano tereny zieleni urzadzonej. Do tego
W przedmiotowym projekcie wyznaczono do$¢ duzo rozleghych stref zieleni 1 rekreacji, ktore

w profilach funkcjonalnych rowniez zawieraja ,,teren zieleni urzagdzonej”.

4. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktorych
mowa w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym formulujac ustalenia projektu planu ogdlnego gminy Sutdow uwzgledniono
szereg uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy. Nalezy przy tym podkresli¢, ze nie
wszystkie z uwarunkowan wskazanych ww. przepisie ustawy 0 planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym zidentyfikowano w zasiggu gminy Sutow (w jej granicach
administracyjnych). Dlatego ponizej przedstawiono sposob uwzglednienia uwarunkowan
rozwoju przestrzennego gminy w przedmiotowym projekcie planu ogélnego lub informacje

0 braku danej grupy uwarunkowan na obszarze gminy Sutow.
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4.1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego.

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.
1688), zmienionym ustawa z dnia 4 kwietnia 2025 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2025 r. poz. 527),
Hustalenia pierwszego planu ogolnego gminy w danej gminie okresla sie, uwzgledniajgc
polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategiq rozwoju gminy lub strategiq rozwoju
ponadlokalnego, ktorych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w Zycie niniejszej
ustawy”. Tym samym plan ogolny gminy nie musi uwzglednia¢ polityki przestrzennej
okreslonej w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, ktérych
opracowanie wszczeto przed 24 wrzesnia 2023 r. (1j. przed dniem wejécia w zycie ww.
ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw). Niemniej dla zachowania cigglosci polityki
rozwoju funkcjonalno-przestrzennego gminy, w projekcie planu ogdlnego gminy Sulow
starano si¢ uwzgledni¢ ustalenia ,,Strategii rozwoju gminy Suléw na lata 2022-2027
Z perspektywa do roku 2030”. W dokumencie tym wskazano m.in. misj¢ rozwoju gminy,
ktora powinna opierac si¢ na tworzeniu ,,warunkow do wielofunkcyjnego i zrownowazonego
rozwoju spoleczno-gospodarczego opartego na endogenicznym potencjale obszaru oraz
dbanie o wysokq jakos¢ warunkow Zycia i wszechstronne mozliwosci rozwoju mieszkancow”.
Zalozono przy tym, ze ,,wraz z poprawq sytuacji w sferze przestrzenno-funkcjonalnej oraz
gospodarczej bedzie jednoczesnie nastepowal wzrost jakosci Zycia mieszkancow”.
W omawianym dokumencie jednoznacznie zatem wskazano na wazng rol¢ zrOwnowazonego
rozwoju obszaru gminy, w tym w zakresie rozwoju przestrzennego. Zasade ta uwzgledniono
takze w przedmiotowy projekcie planu ogdlnego, zwlaszcza przy wyznaczaniu stref dla
zabudowy.

Powyzsza wizje rozwoju gminy Suldéw w przedmiotowej strategii rozwoju gminy
zobrazowano poprzez model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy. W ramach tego
modelu wyodrebniono dwie zasadnicze strefy przestrzenne gminy, tj. strefe, w zasiggu ktore;j
przewidywana jest lokalizacja zabudowy (o dominujagcych funkcjach: ustugowe;,
mieszkaniowej i aktywno$ci gospodarczej) oraz strefa ,,0 innych dominujgcych funkcjach”
(tj. zieleni, w tym wiodacej funkcji przyrodniczej i ochronnej, uzytkowanej rolniczo i wod).

Przy czy w omawianym dokumencie wyraznie podkreslono, ze model struktury funkcjonalno-
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przestrzennej gminy Sutéw zostat sporzadzony jako schemat obrazujacy sposob
funkcjonowania obszaru gminy i przestrzenne odniesienie dla polityk rozwojowych. Model
ten uwzglednia zasadg cigglosci realizacji polityk spoteczno-gospodarczych i przestrzennych
oraz obecny stan zagospodarowania.

Zgodnie z zatozeniami ,,Strategii rozwoju gminy Sutdéw na lata 2022-2027 z perspektywa

do roku 2030” gléwnymi celami ksztattowanego modelu struktury sa:

e zapewnienie warunkow do efektywnego dziatania podmiotow gospodarczych,
glownie przez rozbudowe systemow infrastruktury technicznej i spotecznej,

e utrzymanie prawidlowej struktury uZytkowania terenow, tj. zachowanie wiasciwych
proporcji miedzy roznymi rodzajami tego uzytkowania, zarowno w skali lokalnej, jak
i ponadlokalnej,

e alokacja  funkcji  spoleczno-gospodarczych i poszczegolnych  inwestycji
Z uwzglednieniem z jednej strony interesow podmiotow gospodarczych, a z drugiej —
nadrzednych interesow spotecznych,

e kontrola wykorzystania przestrzeni pod kqtem jej efektywnosci, przy przestrzeganiu
warunkow racjonalnej eksploatacji zasobow naturalnych i antropogenicznych oraz
zachowania walorow srodowiska przyrodniczego i kulturowego™.

Powyzsze wytyczne wzigto pod uwage przy wyznaczaniu stref planistycznych oraz

innych obligatoryjnych ustalen w przedmiotowym projekcie planu ogdlnego — w zakres

wlasciwym dla tego aktu planowania przestrzennego.

4.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

W Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Lubelskiego (PZPWL)
przyjetym uchwala Nr XI/162/2015 Sejmiku Wojewoddztwa Lubelskiego z dnia 30
pazdziernika 2015 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego dnia 29 grudnia 2015 r., poz. 5441) nie ma
wytycznych do planu ogoélnego gminy, gdyz dokument ten zostal uchwalony przed
wprowadzeniem do systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego tego aktu
planowania przestrzennego. Niemniej zawarto w nim ustalenia wlasciwe do uwzglednienia
przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie ogélnym gminy. Ustalenia te obejmuja:

e w wymiarze og6lnym: zasady ogolne i szczegélowe (rozdz. VI.1) - okreslajace

warunki ksztaltowania zagospodarowania struktur funkcjonalno-przestrzennych

wojewodztwa, Kierunki dzialan (rozdz. VI.3) stanowigce katalog skoordynowanych
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(usystematyzowanych) przedsiewzie¢ (dzialan) zapewniajacych lub sprzyjajacych
realizacji celow rozwojowych sfer zagospodarowania i obszaréw funkcjonalnych;

e w wymiarze szczegotowym: przestrzenne warunki realizacji regionalnej polityki
rozwoju (rozdz. VI.3) - okreslajace sposob realizacji oraz miejsce lokalizacji lub
preferencje dla lokalizacji dzialania w przestrzeni, inwestycje celu publicznego
0 znaczeniu ponadlokalnym (rozdz. VIII).

Przy czym wyjasnia si¢ od razu, ze w wykazie inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym umieszczonych w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lubelskiego (rozdz. VIII) oraz aktualnie obowigzujacych dokumentach (przyjetych
odpowiednio przez Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, Rad¢ Ministrow, wlasciwego ministra,
Sejmik Wojewddztwa Lubelskiego lub Zarzad Wojewodztwa Lubelskiego), w obszarze
gminy Sutéow nie wskazano inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

W strukturze funkcjonalno-przestrzennej wojewddztwa lubelskiego (rozdz. VI.2, rys. 4)
gmina Suléw polozona jest w strefie wyzynnej - roSlinnej rolniczej przestrzeni
produkcyjnej. W zwiazku z tym W Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lubelskiego dla tej strefy przyjeto zasad¢ nadrzgdno$ci dziatan shuzacych utrzymaniu
I wzmacnianiu funkcji podstawowych (wiodacych) oraz preferencje rozwojowe, nakazujgce
zachowanie naturalnych warto$ci zasobow rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz
zrbwnowazony rozwo6j gospodarki rolnej 1 funkcji towarzyszacych. Wytyczne te
uwzgledniono sporzadzajac projekt planu ogoélnego gminy Suldow — w zakresie mozliwym
I wlasciwym dla tego aktu planowania przestrzennego. Bowiem w projekcie tym
uwzgledniono potrzebe ochrony waloréw przestrzeni rolniczej, ale jednocze$nie umozliwiono
racjonalny rozwdj gminy, w tym m.in. zabudowy zagrodowe;.

Wedlug ustalen Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego
przez obszar gminy Suléw prowadza korytarze ekologiczne o znaczeniu regionalnym,
stanowigce element pasmowy obszaru nadrzednej funkcji przyrodniczej, dla ktorych
obowigzuje zasada podporzadkowania wszelkich dziatan utrzymaniu cigglosci powigzan
ekologicznych. Powyzsze korytarze w zasiggu gminy Suléw prowadza przez fragmenty:
Obszaru Specjalnej Ochrony ptakow (OSO) Ostoja Nieliska PLB060020, Specjalnego
Obszaru Ochrony siedlisk (SOO) Dolina Le¢towni PLH060040 oraz Szczebrzeszynskiego
Parku Krajobrazowego. Formutujac ustalenia projektu planu ogolnego gminy Suldéw
uwzgledniono potrzebe ochrony tych najcenniejszych obszaréw, o czym mowa szerzej
W podrozdziale 4.3. niniejszego wuzasadnienia. Tym samym umozliwiono takie

zagospodarowanie terenow, ktore pozwoli na utrzymanie obecnego przeznaczenia terenow,

16



przez ktére prowadza korytarze ekologiczne, a co za tym idzie zachowanie cigglosci
powiazan ekologicznych.

W zasiegu gminy Sutéow znajduja si¢ takze kluczowe w skali krajowej i regionalnej
ekosystemy le$ne cechujace si¢ duzym stopniem naturalnosci, dla ktorych — wedtug ustalen
przywolanego planu wojewddztwa - obowigzuje zachowanie naturalnych wartosci zasobow
le$nej przestrzeni produkcyjnej oraz zréwnowazony rozwoj gospodarki lesnej 1 funkcji
towarzyszacych. Wystepuja réwniez ostoje przyrody stanowigce obszary wezlowe regionalne;j
sieci ekologicznej, dla ktorych obowigzuje zasada podporzadkowania wszelkiej dziatalnosci
utrzymaniu  warto$ci  przyrodniczych. Omawiane wytyczne PZPWL uwzgledniono
w projekcie planu ogolnego gminy Sutdw, gdyz w zasiggu ww. lasbw wyznaczono strefy
otwarte. Tym samym ograniczono mozliwo$¢ wprowadzenia nowej zabudowy w zasiegu
lasow 1 jednocze$nie ich dalsze uzytkowanie w obecny sposob. Glownie strefy otwarte
wyznaczono takze na przewazajacej czesSci obszaréw objetych formami ochrony przyrody,
W zasiegu gminy Sulow (o czym mowa szerzej w podrozdziale 4.3.). Tym samym
umozliwiono podporzadkowanie wszelkiej dzialalno$ci utrzymaniu wartosci przyrodniczych
tych najcenniejszych przyrodniczo — w skali gminy Sutow - obszarow.

W Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego o0bszar
wojewodztwa lubelskiego podzielono na obszary funkcjonalne, w tym ponadregionalne
I regionalne. Wedtug tego podziatu gmina Sutéw lezy w obszarze funkcjonalnym o znaczeniu
ponadregionalnym - wiejskim obszarze funkcjonalnym wymagajacym wsparcia procesow
rozwojowych (rozdz. VII.1, rys. 19) oraz w obszarze funkcjonalnym o znaczeniu regionalnym
rozwoju gospodarki zywnosciowej - roslinnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej (rozdz.
VI1.2, rys. 20).

W przedmiotowym planie wojewodztwa dla obszaru funkcjonalnego o znaczeniu
ponadregionalnym - wiejskim obszarze funkcjonalnym wymagajacym wsparcia
procesow rozwojowych wskazano nastepujace cele rozwoju  zagospodarowania
przestrzennego:

1) ,,wzmacnianie powiqzan funkcjonalnych (transportowych,
teleinformatycznych, spoleczno-gospodarczych) z lokalnymi osrodkami rozwoju” — cel
ten uwzgledniono w projekcie planu ogoélnego gminy Sutdéw poprzez takie
uksztattowanie zasiggu i1 rodzajow stref planistycznych, aby nie tylko uwzglednialy
lokalne uwarunkowania i potrzeby rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej na
obszarze gminy Sutoéw, ale takze stanowily nawigzanie, uzupehienie lub kontynuacje

zagospodarowania terenow polozonych w bezposrednim sgsiedztwie granicy gminy.
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2)

Tym samym stworzono mozliwo$¢ zachowania i rozbudowania (np. w przypadku stref
ustugowych o symbolach: ,,.30SU”, ,,31SU” i ,,32SU”) powigzan funkcjonalnych
obszaru gminy z gminami sasiednimi;

wStworzenie warunkow dla rozwoju przedsigbiorczosci zwigzanej z produkcjg rolng
| wykorzystywaniem walorow Srodowiska przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego
w turystyce” — cel ten uwzgledniono w projekcie planu ogoélnego gminy Suldéw
wyznaczajac strefy produkcji rolniczej czy poniekad strefy gospodarcze i ustugowe,
w ktorych profilach funkcjonalnych zawarte sg tereny zwigzane z produkcja rolng
(szeroko pojeta). Jednocze$nie wyznaczajac te strefy uwzgledniono lokalne
uwarunkowania, w tym przede wszystkim zidentyfikowane na obszarze gminy Sulow
formy ochrony przyrody i zabytki. Tym samym stworzono warunki dla rozwoju
przedsigbiorczosci zwigzanej z rolnictwem, ale nie w zasiggu najcenniejszych

przyrodniczo i kulturowo terenow.

Natomiast dla obszaru funkcjonalnego o znaczeniu regionalnym rozwoju gospodarki

zywnosciowej - roslinnej rolniczej przestrzeni produkcyjnej (rozdz. VI1I1.2, rys. 20), jako

wiodace kierunki zagospodarowania, wskazano:

1)

2)

3)

»wprodukcje roslinng” — kierunek ten uwzgledniono w projekcie planu ogolnego gminy
Suldéw, wskazujac na przewazajacej czesSci obszaru gminy Sutéw strefy otwarte,
niejako dedykowane prowadzeniu gospodarki rolnej (bez prawa do zabudowy);
»r0zw0j bazy przetworstwa rolno-spozywczego” — kierunku tego nie uwzgledniono
wprost w przedmiotowym projekcie planu ogdlnego, gdyz dotychczas na obszarze
gminy Suléw nie funkcjonowaly tego typu podmioty. Potrzeby ich powstania nie
wyartykulowano rowniez we wnioskach ztozonych do projektu planu ogoélnego gminy.
Niemniej w przedmiotowym projekcie wyznaczono strefy produkcji rolniczej, ktore
w profilu funkcjonalnym (podstawowym) zawieraja m.in.
,.teren produkcji w gospodarstwach rolnych” oraz ,.teren wielkotowarowej produkcji
rolnej”. Profil funkcjonalny strefy rolniczej uwzglednia zatem mozliwo$¢ rozwoju
W jej zasiegu m.in. baz przetworstwa rolno-spozywczego, jesli zajdzie taka potrzeba;
,,Fozwoj agroturystyki jako formy wzbogacenia funkcjonalnego obszarow wiejskich™ —
kierunek ten uwzgledniono w projekcie planu ogélnego gminy Sutdow, wskazujac na
obszarze gminy Sulow np. strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa, a takze
wybrane strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng, w ktorych

profilach funkcjonalnych wskazano ,teren zabudowy letniskowej 1 rekreacji
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4)

5)

6)

indywidualnej” (z profilu dodatkowego). W strefach tych beda mogly powsta¢ tereny
stuzace rozwojowi agroturystki,

»IOZWOJ infrastruktury turystycznej (glownie szlakow turystycznych)” — Kierunek ten
uwzgledniono poniekad w przedmiotowym projekcie planu ogoélnego gminy, gdyz
w profilach funkcjonalnych kazdej z wyznaczonych stref planistycznych zawierajg si¢
tereny infrastruktury technicznej;

wprodukcje zdrowej zywnosci” — kierunek ten nie jest mozliwy do uwzglgdnienia
W planie ogdlnym gminy, gdyz jego zakres jest $ci§le okreSlony i1 nie obejmuje
mozliwosci wprowadzenia tego rodzaju regulacji;

»r0zwoj infrastruktury technicznej i transportowej” - kierunek ten uwzgledniono
ponieckad w przedmiotowym projekcie planu ogdlnego gminy, gdyz w profilach
funkcjonalnych kazdej z wyznaczonych stref planistycznych zawarte sg tereny
komunikacji i infrastruktury technicznej (telekomunikacji i innych terenow
infrastruktury technicznej o powierzchni nie wickszej niz 5000 m?). Zatem jesli
zajdzie taka potrzeba, na etapie sporzadzania planow miejscowych, bedzie mozliwe
wyznaczenie terenow dla tego typu zagospodarowania, a co za tym idzie rozwdj

infrastruktury technicznej i transportowej.

4.3. Znajdujace si¢ na obszarze gminy formy ochrony przyrody oraz ich otuliny.

W zasiggu gminy Sutéw ustanowiono dotychczas nastepujace obszarowe formy ochrony

przyrody:

fragment Obszaru Specjalnej Ochrony ptakéw (OSO) Ostoja Nieliska PLB060020;
fragment Specjalnego Obszaru Ochrony siedlisk (SOO) Dolina Letowni PLH060040;

fragment Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego.

Ponadto na obszarze gminy ustanowiono punktowe formy ochrony przyrody,

tj. nastgpujace pomniki przyrody ozywionej:

grupa 4 debow szyputkowych Quercus robur rosngcych wsréd pol uprawnych
w odlegtosci 100 m — 200 m od zabudowy wielorodzinnej w Michalowie (pomnik
powotlany rozporzadzeniem Nr 11 Wojewody Lubelskiego z dnia 30 lipca 2009 r.
W sprawie ustanowienia pomnikow przyrody; Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2009 r.
Nr 103, poz. 2327, zm. w Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2010 r. Nr 33, poz. 743);

aleja brzozowo-klonowo-jesionowa obejmujgca obecnie 69 drzew, rosngcych w pasie

drogowym drogi relacji: Turobin-Sutow-Szczebrzeszyn (aleja powotana jako pomnik
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przyrody Orzeczeniem Nr 34 z dnia 30 sierpnia 1977 r. w sprawie uznania za pomnik
przyrody; 10-cioma uchwatami Rady Gminy Sutéw zniesiono ochrong z czgéci drzew
— pierwotnie ochrona dotyczyta ponad 240 drzew);

e dab szypulkowy Quercus robur rosnagcy na dziatce ewidencyjnym nr 209/4 w obrebie
Deszkowice Pierwsze (pomnik powotany uchwatg Nr XXVIII/170/2017 Rady Gminy
Sutéow z dnia 28 lipca 2017 r. w sprawie ustanowienia pomnika przyrody; Dz. Urz.
Woj. Lubelskiego z 2017 r. poz. 3405).

Obszar Specjalnej Ochrony ptakow (OSO) Ostoja Nieliska PLB060020 ustanowiono
rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 5 wrzesnia 2007 r. zmieniajgcym
rozporzqdzenie w sprawie obszarow specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000, zmienionym
rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 27 pazdziernika 2008 r. zmieniajgcym
rozporzgdzenie w sprawie obszarow specjalnej ochrony ptakow Natura 2000 oraz
rozporzadzeniem Ministra Srodowiska zdnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw
specjalnej ochrony ptakow (Dz. U. z 2011 r. Nr 25, poz. 133). Obszar ten rozciaga si¢ na
obszarze 3 gmin: Sutéw, Nielisz i Radecznica. Przedmiotowy obszar powotano w celu
ochrony cennych gatunkéw ptakéw wodno-btotnych zidentyfikowanych w rejonie ,,Zalewu
Nielisz”, w dolnym odcinku doliny rzeki Por oraz w ,,Lesie pod Ruda”, w tym z zalacznika
| Dyrektywy Ptasiej.

W projekcie planu ogolnego gminy Suléw w zasiegu terenéw objetych ochrong
w postaci OSO Ostoja Nieliska PLB060020 wyznaczono gléwnie strefy otwarte,
ograniczajac tym samym mozliwos¢ wprowadzenia zabudowy na przewazajacej czesci
tego obszaru i jednoczesnie umozliwiajac jego dalsze uzytkowanie w obecny sposob.
Woprawdzie w dwoch ze stref otwartych (o symbolach ,,17SO”1 ,,34S0”), potozonych
W zasiggu omawianego obszaru sieci Natura 2000 w projekcie planu ogolnego gminy Sutow
wskazano - w ramach profilu dodatkowego - tereny elektrowni stonecznej i zieleni
urzadzonej, a w strefie o symbolu ,,17SO” dodatkowo teren biogazowni. Niemniej tereny
te stanowig niejako alternatywne przeznaczenie terendw (sposrdd innych okreslonych
w profilu funkcjonalnym danej strefy). O mozliwosci realizacji tych inwestycji, planowanych
przez Wtadze Gminy Sutow, przesadzi procedura sporzadzenia planu miejscowego i zwigzana
z nim procedura oceny oddziatlywania przedsigwzigcia na $rodowisko. Nalezy przy tym
podkresli¢, ze biogazownia jest juz realizowana, co oznacza, ze dla inwestycji tej uzyskano

stosowne pozwolenia 1 nie stwierdzono jej znaczaco negatywnego wptywu na srodowisko.
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Jednoczesnie miejscami w zasiegu omawianego obszaru sieci Natura 2000 w projekcie
planu ogélnego gminy Suléw wyznaczono stosunkowo niewielkie strefy: wielofunkcyjne
z zabudowg zagrodows, wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zieleni i rekreacji, komunikacyjne, infrastrukturalne, a takze strefy gospodarcze. Zasicg
tych stref, w zasi¢gu ktorych mozliwa bedzie lokalizacja zabudowy i zainwestowania
technicznego na obszarze OSO Ostoja Nieliska PLB060020, wyznaczono biorgc pod uwage
istniejace tereny zabudowane/zainwestowane oraz tereny przeznaczone dla tego rodzaju
zagospodarowania W  obowigzujagcych  miejscowych  planach  zagospodarowania
przestrzennego. Zatem pomimo potrzeb lokalnej spotecznosci o przeznaczenie nowych
terenéw dla zabudowy w zasiggu OSO Ostoja Nieliska PLB060020, wyrazonych we
wnioskach ztozonych do projektu planu ogdlnego gminy Sutdéw, w przedmiotowym projekcie
takich nowych terenéw nie wskazano. Tym samym w projekcie planu ogdlnego gminy Sutéw
uwzgledniono jedynie istniejace lub ustalone juz w obowigzujacych planach miejscowych
zagospodarowanie terenoéw objetych OSO Ostoja Nieliska PLB060020, umozliwiajac ich
dalsze uzytkowanie w obecny/dopuszczony sposob. Jednoczesnie ograniczono mozliwo$é
wprowadzenia nowego zagospodarowania osadniczego na tym obszarze chronionym.
Uznano, iz begdzie to wystarczajace narzgdzie — na poziomie planu ogdlnego gminy — ochrony
zasobow chronionych w ramach omawianego obszaru sieci Natura 2000.

Dla OSO Ostoja Nieliska PLB060020 ustanowiono plan zadan ochronnych — zarzadzeniem
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lublinie z dnia 23 grudnia 2014 r.
W sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Ostoja Nieliska
PLB060020. W dokumencie tym nie wskazano wytycznych do dokumentéw planistycznych
w gminie Sutéw. Niemniej w odniesieniu do dzialan podejmowanych na tym obszarze
zwrdcono uwage na potrzebe skanalizowania ,turystyki kajakowej: wyznaczenie bojami trasy
kajakowej wg. dawnego przebiegu koryta Wieprza”. Uwarunkowanie to nie jest mozliwe do
uwzglednienia wprost w projekcie planu ogdlnego gminy Sulow, gdyz jego zakres jest

Scisle okreslony i nie obejmuje mozliwosci wprowadzenia tego rodzaju regulacji.

Specjalny Obszar Ochrony siedlisk (SOO) Dolina Letowni PLH060040 ustanowiono
Decyzja Komisji z dnia 12 grudnia 2008 r. przyjmujgca na mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG
drugi zaktualizowany wykaz terenow majqcych znaczenie dla Wspolnoty sktadajgcych sie na
kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako dokument nr C(2008) 8039)
(2009/93/WE). Na gruncie krajowym obszar ten powolano rozporzadzeniem Ministra

Srodowiska z dnia 20 wrzesnia 2019 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk
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Dolina t.etowni (PLH060040) (Dz. U. z 2019 r. poz. 2054). SOO Dolina Le¢towni PLH060040
rozciaga si¢ na obszarze 4 gmin: Sutéw, Nielisz, Rudnik i Zétkiewka.

Przedmiotowy obszar powotano w celu ochrony cennych siedlisk przyrodniczych, w tym
wskazanych w Zatgczniku I Dyrektywy Siedliskowej, a takze cennych gatunkow ssakow.
W zasiegu przedmiotowego obszaru Natura 2000 zidentyfikowano takze gatunki ptakow
wymienione w Zalgczniku I Dyrektywy Ptasiej. Jest to réwniez miejsce wystepowania
innych, waznych gatunkow, w tym czterech gatunkéw motyli z Zatacznika Il Dyrektywy
Siedliskowej.

Dla omawianego obszaru sieci natura 2000 ustanowiono plan zadan ochronnych -
zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lublinie z dnia 23 czerwca
2014 r. w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina
Letowni PLH060040. W dokumencie tym nie wskazano wytycznych do dokumentéw
planistycznych w gminie Sutow. Niemniej wyeksponowano w nim Konieczno$¢ ochrony
cennych siedlisk przyrodniczych, w tym tych zidentyfikowanych w zasiegu obszaru gminy.
Uwarunkowanie to uwzgledniono w projekcie planu ogdlnego gminy Sutow. Bowiem
w projekcie tym w zasiggu SOO Dolina Letowni PLH060040 wyznaczono -—
na przewazajacej jego czeSci w gminie Sulow — strefe otwarta. Ponadto w zasiegu
przedmiotowego obszaru Natura 2000 w projekcie planu ogolnego wyznaczono: kilka
stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodows, strefy cmentarzy oraz strefe
infrastrukturalng i komunikacyjna. Przy czym strefy te uwzgledniaja faktyczny sposob
zagospodarowania terenow, ktore obejmuja lub ustalenia obowiazujacych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Tym samym w projekcie planu ogolnego
uwzgledniono istniejgce/dopuszczone zagospodarowanie terendw potozonych w zasiegu SOO
Dolina Letowni PLH060040. Jednoczesnie ograniczono mozliwo$¢ wprowadzenia nowego
zagospodarowania osadniczego na tym obszarze chronionym. Uznano, iz begdzie to
wystarczajgce narzedzie — na poziomie planu ogdlnego gminy — ochrony zasobow

chronionych w ramach omawianego obszaru sieci Natura 2000.

Potudniowo-zachodni fragment obszaru opracowania lezy w zasiegu Szczebrzeszynskiego
Parku Krajobrazowego. T¢ form¢ ochrony przyrody ustanowiono rozporzadzeniem Nr 3
Wojewody Zamojskiego z dnia 22 stycznia 1991 r. w sprawie wprowadzenia ochrony
walorow wypoczynkowych i Kkrajobrazowych, a nastgpnie uchwatg Nr XXVI/383/2017
Sejmiku  Wojewodztwa Lubelskiego z dnia 30 stycznia 2017 r. w sprawie

Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2017 r. poz. 661).
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Ten rozlegly park krajobrazowy rozcigga si¢ na obszarze gmin: Bitgoraj, Frampol, Goraj,

Tereszpol, Radecznica, Sutow, Szczebrzeszyn i Zwierzyniec. Celem ochrony parku jest

zachowanie niepowtarzalnych walorow przyrodniczych, krajobrazowych, kulturowych,

historycznych i turystycznych srodowiska.

W ww. rozporzadzeniu z 2017 r. okreslono zakazy stuzace ochronie waloréow parku.

Zakazy te uwzgledniono sporzadzajac projekt planu ogélnego gminy Suléw, w zakresie

mozliwym dla tego typu dokumentu, przy czym:

zakaz ,realizacji przedsiewzie¢ mogqgcych znaczgco oddziatywaé na srodowisko
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 353,
831, 961, 1250, 1579 i 2003)” nie jest mozliwy do uwzglednienia w planie ogélnym
gminy, gdyz jego zakres jest $ciSle okreslony 1 nie obejmuje mozliwosci
wprowadzenia tego rodzaju regulacji. Niemniej bioragc pod uwage strefy jakie
wyznaczono W  projekcie planu  ogélnego gminy Sulow w  zasiggu
Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego, a takze tereny okreslone w profilach
funkcjonalnych tych stref, mozna zatozy¢, ze zminimalizowano mozliwos$¢ realizacji
W zasiggu omawianego obszaru chronionego inwestycji mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko;

zakaz ,,pozyskiwania do celow gospodarczych skal, w tym torfu, oraz skamieniatosci,
w tym kopalnych szczqtkow roslin i zwierzqt, a takze mineralow i bursztynu”
uwzgledniono, gdyz w projekcie planu ogbélnego gminy Sutow, w zasiegu
Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego nie wyznaczono strefy, w ktorej mozliwe
byloby prowadzenie dziatalno$ci gérniczej;

zakaz ,wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajqcych rzezbe terenu,
Zwyjgtkiem  prac  zwigzanych — z  zabezpieczeniem  przeciwsztormowym,
przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym lub budowgq, odbudowq, utrzymaniem,
remontem lub naprawq urzgdzen wodnych” nie jest mozliwy do uwzglednienia
w planie ogdlnym gminy, gdyz jego zakres jest ScisSle okreSlony i nie obejmuje
mozliwos$ci wprowadzenia tego rodzaju regulacji. Niemniej zakaz ten uwzglgdniono
poniekad, gdyz w projekcie planu ogdlnego gminy Sutdéow w zasiggu
Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego znaczaco ograniczono mozliwo$¢

lokalizacji nowej zabudowy, czyli zagospodarowania, ktorego realizacja wigze si¢
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przewaznie z konieczno$cig wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych
rzezbg terenu;

zakaz ,,dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli zmiany te nie stuzqg ochronie
lub racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej” nie jest mozliwy do
uwzglednienia w planie ogolnym gminy, gdyz jego zakres jest $cisle okreslony i nie
obejmuje mozliwosci wprowadzenia tego rodzaju regulacji;

zakaz ,,budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od:

a) linii brzegow rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikow wodnych,

b) zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na

wodach plyngcych przy normalnym poziomie pigtrzenia okreslonym w pozwoleniu

wodnoprawnym, o ktorym mowa W art. 122 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 18 lipca

2001 r. — Prawo wodne (...) - z wyjgtkiem obiektow stuzgcych turystyce wodnej,

gospodarce wodnej lub rybackiej”.

Z zastrzezeniem, ze zakaz ten nie dotyczy ,.budowy nowych obiektow
budowlanych, ktore bedq uzupetniac lub przylegac¢ do terenow potozonych w obrebie
Jjednostek osadniczych w rozumieniu ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych
nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (...) pod warunkiem uwzglednienia
ich lokalizacji w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub wydania
ostatecznych decyzji o warunkach zabudowy”.

Powyzszy zakaz uwzgledniono poniekad, gdyz w projekcie planu ogdlnego gminy
Sutow w zasiegu Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego, nie wyznaczono
nowych terenow dla zabudowy w pasie o szerokosci 100 m od linii brzegéw rzek,
jezior 1 innych naturalnych zbiornikéw wodnych ani lustra wody w sztucznych
zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach ptynacych. Zreszta na fragmencie
Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego obejmujacego gming Suldow nie
zidentyfikowano dotychczas rzek ani zbiornikow wodnych.

zakaz ,likwidowania, zasypywania i przeksztatcania zbiornikow wodnych, starorzeczy
oraz obszarow wodno — blotnych” nie jest mozliwy do uwzglednienia w planie
og6lnym gminy, gdyz jego zakres jest $cisle okreslony i nie obejmuje mozliwosci
wprowadzenia tego rodzaju regulacji. Niemniej warto mie¢ na uwadze, jak wykazano
powyzej, ze na fragmencie Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego obejmujacego
gming¢ Sutdow nie zidentyfikowano dotychczas zbiornikow wodnych ani starorzeczy

I obszaréw wodno-blotnych.
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Dla Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego ustanowiono takze plan ochrony -
uchwata Nr XXXI1/490/2021 Sejmiku Wojewodztwa Lubelskiego z dnia 20 grudnia 2021 r.
W dokumencie tym nie ma wytycznych wprost do dokumentéw planistycznych w gminie
Sutow, ale znajdujg si¢ w nim cele ochrony przyrody i uwarunkowania do ich realizacji,
atakze wskazania do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego i studiow
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gmin dla terenow polozonych
w zasiegu Parku. Dziatania ochronne i rekomendacje planu ochrony okreslono w odniesieniu
do wustalonych w planie ochrony stref. Wedlug tych ustalen przewazajacg czesSé
Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego w zasiggu gminy Sutow obejmuje strefa BK_|_2
tj. ,,utrzymania krajobrazu rolniczego pozostatych terenow, w tym pdl i upraw trwatych”.
Ponadto tereny osadnicze wsi Zakarczma i Sgsiadka obejmuje strefa BM_VI_1, tj. ,tereny
przeznaczone do  zainwestowania zgodnie z ustaleniami  miejscowych  planow
zagospodarowania przestrzennego”. W zasiggu tych terendw osadniczych w planie ochrony
Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego wskazano rowniez strefe BM_VIII_3,
tj. ,,utworzenie miejsc postoju i odpoczynku” oraz strefe¢ BM_IV_2 — | wdrozenie kodeksu
reklamowego”. Strefy te i ich pozadane kierunki zagospodarowania uwzglgdniono
w projekcie planu ogdlnego gminy Suldw, z wyjatkiem strefy BM IV 2, gdyz jej ustalenia
odnosza si¢ do innego aktu, niz plan ogodlny gminy (zakres ustalen planu ogdlnego nie
obejmuje zagadnien dotyczacych reklam). Bowiem w projekcie tym w zasiegu ww. parku
krajobrazowego wyznaczono: stref¢ otwarta (obejmujaca przewazajaca cze¢S¢ parku
krajobrazowego), strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
strefy wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa, strefe uslugowa oraz strefy zieleni
i rekreacji. Zasieg tych stref, w zasiegu ktorych mozliwa bedzie lokalizacja zabudowy,
wyznaczono biorgc pod uwagg istniejace tereny zabudowane, ustalenia obowiazujacego planu
miejscowego. W strefie ustugowej mozliwe bedzie ,,utworzenie miejsc postoju i odpoczynku”.
Tym samym w przedmiotowym projekcie uwzgledniono przywolane wyzej wytyczne zawarte
w planie ochrony dla Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego — w zakresie mozliwym

dla planu ogdlnego gminy.

Jak wspomniano juz na poczatku niniejszego rozdzialu na obszarze gminy Sulow
ustanowiono pomniki przyrody ozywionej. W projekcie planu ogélnego gminy w zasiegu
terenow, na ktorych znajduja sie drzewa pomnikowe, wyznaczono:

e strefe otwarta — dla terenu, na ktérym ro$nie grupa czterech debow szyputkowych

W rejonie wsi Michalow;

25



e fragmenty: strefy komunikacyjnej (w terenami zieleni urzadzonej i zieleni naturalne;j
w profilu dodatkowym), stref ustugowych (z terenem zieleni naturalnej w profilu
dodatkowym), strefy gospodarcze (z terenem zieleni naturalnej w profilu
dodatkowym), strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa (z terenem zieleni
naturalnej w profilu dodatkowym) oraz strefy wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng (z terenem zieleni naturalnej w profilu dodatkowym) -
dla alei brzozowo-klonowo-jesionowej rosnacej w pasie drogowym drogi relacji:
Turobin-Sutow-Szczebrzeszyn;

e stref¢ wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng - dla terenu w obrebie
Deszkowice Pierwsze, na ktérym rosnie dgb szyputkowy.

Powyzsze strefy zawierajag w profilach funkcjonalnych tereny, ktére stanowia adaptacje
aktualnego zagospodarowania terenéw, wsrod ktorych zidentyfikowano ww. pomniki
przyrody ozywionej. Pozwoli to na zachowanie tych pomnikéw i umozliwi zagospodarowanie
terenow, na ktorych znajduja si¢ drzewa pomnikowe i ich sgsiedztwa w sposob zapewniajacy

wlasciwg wegetacje tych drzew.

4.4. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary szczegélnego zagrozenia powodzia,

waly przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy walu.

Na obszarze gminy Suléw wystgpuje zagrozenie powodziowe. Jest ono zwigzane
z rzekami Wieprz i Por. Rzeki te nie sag obwatowane.

Dla gminy Sutéw opracowano (w Instytucie Meteorologii i Gospodarki Wodnej - PIB na
zlecenie Prezesa Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej) mapy zagrozenia powodziowego
wraz z glebokoscig wody oraz mapy ryzyka powodziowego. Tym samym na obszarze gminy
WYyznaczono - na mocy przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne - obszary
szczegollnego zagrozenia powodzig obejmujace:

e obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest S$rednie

I wynosi 1%;
e obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie
i wynosi 10%.

W zasiegu obszardow szczegdlnego zagrozenia powodzig wystepuja okreslone ograniczenia
w zagospodarowaniu, wynikajace z przepisow odrgbnych. W kontekscie ustalen planu
ogblnego gminy - zgodnie z art. 166 ust. 10 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne

(Dz.U. z 2025 r. poz. 960, z p6ézn. zm.) - istotne jest, aby jego ustalenia w zakresie
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planowanej zabudowy lub planowanego zagospodarowania terenu potozonego na obszarze
szczegolnego zagrozenia powodzia:

e nie naruszaly ustalen planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza;

e nie naruszaty ustalen planu zarzadzania ryzykiem powodziowym;

e nie stanowily zagrozenie dla ochrony zdrowia ludzi, $rodowiska i1 dobr kultury

wpisanych do rejestru zabytkow;

e nie naruszaly funkcjonowania infrastruktury krytycznej w rozumieniu przepisow

ustawy z dnia 26 kwietnia 2007 r. o zarzqdzaniu kryzysowym;

e nie utrudniaty zarzadzania ryzykiem powodziowym.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze obowigzujace przepisy nie zakazuja lokalizacji na
obszarach szczegoélnego zagrozenia powodzia zabudowy i1 zainwestowania technicznego.
Niemniej zagospodarowanie to musi spetnia¢ wymagania okreslone w rozporzadzeniu
Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srodladowej oraz Ministra Inwestycji i Rozwoju
z dnia 24 stycznia 2029 r. w sprawie zakresu wymagan oraz warunkoéw dla planowanej
zabudowy oraz planowanego zagospodarowania terenow potoZonych na obszarach
szczegolnego zagrozenia powodzig oraz sposobu ich ustalania (Dz. U. z 2019 r. poz. 244).

Uwzgledniajac ww. obowigzujace przepisy ustawy Prawo wodne, a takze dotychczasows -
polityke rozwoju funkcjonalno-przestrzennego gminy, w projekcie planu ogdlnego gminy
Suléw ograniczono, w mozliwym zakresie, zainwestowanie osadnicze w zasiggu obszarow
szczegllnego zagrozenia powodzig. Bowiem na przewazajacej czesci obu z ww. obszarow
szczegoblnego zagrozenia powodzig wyznaczono strefy otwarte (SO) lub strefy zieleni
i rekreacji (SN). Wprawdzie w profilach funkcjonalnych tych stref znajduja si¢ tereny np.
ogrodkow dziatkowych, ktore nie sa predysponowane do lokalizacji w zasiegu obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzia, ale zakres podstawowy profili funkcjonalnych stref
planistycznych jest staly (okreslony jednoznacznie w zalaczniku nr 1 do rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow). Nie ma mozliwosci nie uwzglednienia ktorego$s z terenow w profilu
podstawowym w danej strefie. Natomiast sposrod wszystkich stref planistycznych, jakie
mozna okresli¢ w planie ogélnym gminy, strefa otwarta i strefa zieleni i rekreacji wydaja si¢
W najszerszym mozliwym zakresie (dla planu ogolnego) uwzglednia¢ ryzyko powodziowe.

W projekcie planu ogdlnego gminy Sutéw na skraju obszaréw szczegdlnego zagrozenia

powodzig poza ww. strefami otwartymi (SO) oraz strefami zieleni i1 rekreacji (SN)
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wyznaczono takze niewielkie fragmenty stref: wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowag
jednorodzinng (0 symbolach ,,115SJ”, ,279SJ”, ,341SJ”, ,356SJ)” i ,1016SJ”),
wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa (0znaczonych symbolami: ,,197SZ”, ,,198SZ” i
,234S7”), infrastrukturalnych (o symbolach ,,1SI”, ,3SI” i ,,11SI”), komunikacyjnej
(,,13SK™). W zasiegu tych stref obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig obejmujg tereny
juz zainwestowane, w tym z istniejgcg zabudowa, droga czy infrastrukturg techniczng. Tereny
te nie posiadajg juz chlonnosci dla lokalizacji nowej zabudowy, zatem wyznaczenie w ich
zasiggu stref dla zabudowy nie spowoduje wprowadzenia na nich nowych budynkow.
Natomiast omawiane tereny (w zasiegu konkretnych, calych dzialek ewidencyjnych) sa
przeznaczone dla zabudowy o funkcji mieszkaniowej czy infrastrukturalnej takze w
obowigzujacych planach miejscowych. Zmiana ich przeznaczenia na inny cel, mogtaby sie¢
wigza¢ z wystgpieniem roszczen odszkodowawczych. Bez znaczenia jest przy tym czas
uchwalenia obowigzujacych planéw miejscowych (przed powotaniem Wod Polskich czy
opracowaniem aktualnych map zagrozenia powodziowego). Na terenach tych obowigzujace
prawo lokalne dopuszcza bowiem lokalizacj¢ zabudowy i odebranie tego prawa, moze wigzac
si¢ z konieczno$cig wyptaty odszkodowan.

Biorgc pod uwage powyzsze, sporzadzajac projekt planu ogdlnego gminy Sutow dazono
do wykluczenia mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy w zasiggu obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig — zarOwno tej przeznaczonej do statego lub czasowego przebywania
ludzi, jak i ograniczenia mozliwosci takiego zagospodarowania na tych obszarach, ktore
mogtoby stwarza¢ zagrozenie dla $rodowiska i zwiekszy¢ ryzyko powodziowe na terenach
sasiednich. Niemniej, biorgc pod uwage istniejace zagospodarowanie terendw 1 ustalenia
obowigzujacych planéw miejscowych, nie mozna bylo tego zatozenia zrealizowa¢ w peini.

Jak wspomniano juz wczesniej rzeki Wieprz i Por nie posiadaja na obszarze gminy Sutow
watow przeciwpowodziowych, do ktorych miatyby zastosowanie przepisy art. 176 ustawy
Prawo wodne. Watow takich nie zidentyfikowano réwniez w bezposrednim sgsiedztwie

obszaru gminy Sutéw (w pasie 50 m).

4.5. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary gruntow zmeliorowanych.

Wedlug rozporzadzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srodladowej oraz
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 5 czerwca 2020 r. w sprawie sposobu prowadzenia
ewidencji urzqdzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntow i ustalenia obszaru, na
ktorym urzgdzenia melioracji wodnych wywierajq korzystny wplyw (Dz. U. z 2020 r. poz.

1165) Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie prowadzi tzw. ewidencje melioracji
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wodnych, tj. ewidencje urzadzen wodnych i zmeliorowanych gruntow. Wedtug §2 ust. 3 ww.
rozporzadzenia ,,zmeliorowane grunty sq wprowadzane do ewidencji melioracji wodnych jako
suma powierzchni uzytkow rolnych, na ktore urzgdzenia melioracji wodnych wywierajg
korzystny wphyw”.

Materiatami dotyczacymi melioracji wodnych dysponujg zarzady zlewni. Gmina Sutéow
lezy w zasiggu terenéw administrowanych przez Zarzad Zlewni w Zamos$ciu. Wojt Gminy
Sutéw zwrdcit sie do tego organu o udostgpnienie materiatdw dotyczacych melioracji
wodnych na potrzeby projektu planu ogoélnego gminy. Zarzad Zlewni w ZamoS$ciu nie
odpowiedziat na wniosek o przekazanie stosownych materiatow.

Wobec powyzszego, przy formutowaniu ustalen projektu planu ogélnego gminy Suldéw nie
bylo mozliwosci uwzglednienia wprost obszarow gruntdw zmeliorowanych. Niemniej, nalezy
przyja¢, ze ustalenia przedmiotowego projektu posrednio biora pod uwage omawiane
uwarunkowanie, gdyz z profilach funkcjonalnych wigkszosci z wyznaczonych stref
planistycznych zawarto ,,teren wod”. Pozwoli to, w miar¢ potrzeby, na wyznaczenie takich
terenéw na etapie sporzadzania plandw miejscowych. Ponadto w przedmiotowym projekcie
ograniczono wprowadzanie nowej zabudowy na tereny otwarte, przez co rowniez — posrednio

— zapewniono ochrong¢ obszaréw gruntow zmeliorowanych.

4.6. Znajdujace si¢ na obszarze gminy tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi

oraz tereny, na ktorych wystepuja te ruchy.

Zgodnie z art. 3 pkt 32a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz. 647, z p6zn. zm.) pod poje¢ciem ,,ruchy masowe ziemi”
rozumie si¢ ,powstajgce naturalnie Ilub na skutek dziatalnosci cztowieka osuwanie,
spetzywanie lub obrywanie powierzchniowych warstw skat, zwietrzeliny i gleby”.

Zgodnie z danymi z Systemu Oslony Przeciwosuwiskowej, prowadzonego przez
Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy, na obszarze gminy Sutow

nie wystepuja osuwiska. Nie ma tu rowniez terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi.

4.7. Znajdujace si¢ na obszarze gminy strefy ochronne uje¢ wody.

Na obszarze gminy Suléw funkcjonuje jedno ujecia wdd podziemnych — w obrebie
Sasiadka. Z ujecia tego woda dostarczana jest do wszystkich odbiorow w gminie. Dla
omawianego uj¢cia wod podziemnych ustanowiono strefe ochronna, obejmujaca wylacznie

tereny ochrony bezposredniej - zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo
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wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960, z p6zn. zm.). Zasi¢g tej strefy wskazano na rysunku
stanowigcym zatgcznik do niniejszego uzasadnienia.

W projekcie planu ogdlnego gminy Sutow dla terenu, na ktérym znajduje si¢ ww. ujecie
woOd podziemnych wyznaczono strefe infrastrukturalng (0 symbolu ,,7SI”). Natomiast
W zasi¢gu terenow, na ktorych ustanowiono strefe ochronng wokot tego ujecia, w projekcie
planu ogdlnego wyznaczono strefe infrastrukturalng (o symbolu ,,7SI”’) oraz fragmenty strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (o symbolu ,,351SZ7”) i stref wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng (oznaczonych symbolami ,,223SJ” 1 ,,224SJ”).
W profilu funkcjonalnym kazdej z tych stref znajduje si¢ m.in. teren infrastruktury
technicznej, zatem na etapie zmiany obowigzujacego planu miejscowego, mozliwe bedzie

uwzglednienie terenu ochrony bezposredniej ujecia wod podziemnych.

4.8. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary ochronne zbiornikéw wéd

srodladowych.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz.
960, z pézn. zm.) ,,zapewnieniu odpowiedniej jakosci wod ujmowanych do zaopatrzenia
ludnosci w wode przeznaczonqg do spozycia przez ludzi oraz zaopatrzenia zaktadow
wymagajgcych wody wysokiej jakosci, a takze ochronie zasobow wodnych” shuzy
ustanowienie m.in. ,,obszarow ochronnych zbiornikow wod srodlgdowych”. QObszary te
ustanawiane sg w drodze aktu prawa miejscowego przez Wojewode, na wniosek Waod
Polskich (art. 141 ust. 1 ww. ustawy Prawo wodne).

Dotychczas na obszarze gminy Suléw nie ustanowiono zadnego obszaru ochronnego
zbiornikow wod srodladowych.

Warto doda¢, ze w zasiggu gminy udokumentowano dwa Gtoéwne Zbiorniki Wod
Podziemnych, tj. GZWP nr 406 ,,Niecka lubelska (Lubin)” i GZWP nr 407 ,,Niecka lubelska
(Chelm-Zamos¢)”. Dla takich ,,form” dotychczas ustanowiono w Polsce kilka z ww.

obszaroéw ochronnych. Ale nie dotyczy to ww. GZWP.

4.9. Znajdujace si¢ na obszarze gminy tereny gornicze i obszary gornicze wraz
z filarami ochronnymi. Znajdujace si¢ na obszarze gminy udokumentowane
zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla
I podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

Wedlug danych z Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych ,MIDAS”

(prowadzonego przez Panstwowy Instytut Geologiczny — Panstwowy Instytut Badawczy) oraz
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,,Bilansu zasoboéw zt6z kopalin w Polsce wg stanu na 31.12.2024 r.” w granicach gminy
Sutéw dotychczas udokumentowano jedno zloze kopaliny, tj. zloze piaskow 1 zwirow
,Kulikow”. Zloze to, o powierzchni okoto 3,2250 ha, nie jest obecnie eksploatowane —
wydobywania kopaliny zaniechano (byta ona prowadzona w latach 1997-1988). Wedlug karty
informacyjnej tego ztoza PIG-PIB (wg stanu na koniec 2024 r.) brak zasobéw geologicznych
I przemystowych dla tego ztoza. Jest zatem prawdopodobne, iz ztoze to zostanie wykreslone
w przysztosci z bilansu zasobow zt6z kopalin w Polsce.

W zasiggu gminy Suléw nie ustanowiono zatem: terendw gorniczych, obszaréw
gorniczych ani filarow ochronnych. Bytow takich nie ustanowiono rowniez w bezposrednim
ani bliskim sgsiedztwie obszaru gminy Sulow.

Biorac pod uwage powyzsze w projekcie planu ogélnego gminy Suldw uwzgledniono ww.
ztoze wyznaczajac na jego przewazajacej czesci strefe otwarta, cO zabezpiecza teren, na
ktéorym udokumentowano przewazajaca cze$¢ tego zloze przed wprowadzeniem
zainwestowania, ktore uniemozliwitoby jego dalsza eksploatacj¢ w przysztosci - jesli zajdzie
taka potrzeba i jego zasoby zostang na nowo udokumentowane.

Jednoczesnie jednak na niewielkich fragmentach ww. ztoza w projekcie planu ogdlnego
gminy Suldow wyznaczono takze strefy zieleni i rekreacji oraz strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, co wynika z uwzglednienia ustalen
obowigzujacego planu miejscowego 1 przyjetej polityki rozwoju funkcjonalno-przestrzennego
gminy, a takze faktycznego zagospodarowania terenéw (kapielisko Ztote Piaski, zabudowa
rekreacyjna na i w sasiedztwie udokumentowanego ztoza, w tym stanica kota towieckiego
i wieza widokowa). Brak uwzglednienia w projekcie planu ogélnego gminy ustalen
obowigzujacego planu miejscowego, w tym w zakresie terendw przeznaczonych dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, moglby wigza¢ si¢ — w przypadku zmiany
obowigzujacego planu miejscowego — z konieczno$cig wyptaty odszkodowan z tytutu spadku
wartosci nieruchomosci. Ponadto w zasiegu omawianych terendow juz przesagdzono o ich
przeznaczeniu, a tym samym o braku w ich zasiggu mozliwosci dalszej potencjalnej
eksploatacji udokumentowanego ztoza. Projekt planu ogdlnego jedynie uwzglednia w tym
zakresie ustalenia obowigzujacego planu miejscowego.

Nalezy takze zwroci¢ uwage, ze mozliwosci wydobywania kopaliny ze ztoza ,,Kulikow” sa
ograniczone ze wzgledu na Dbrak udokumentowania jego aktualnych zasobow
(co prawdopodobnie wynika z wyczerpania zasobéw zloza) oraz czg¢sciowe jego

zagospodarowanie na potrzeby rekreacji, a takze jego potozenie w zasiggu ,,Zalewu Nielisz”,

31



ktory pelni wazng funkcje przyrodniczg i rekreacyjng. W zwigzku z tym wznowienie
wydobywania kopaliny z tego ztoza jest bardzo mato prawdopodobne.

Na obszarze gminy Sutdéw nie udokumentowano dotychczas kompleksow podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla. Nie ma tu réwniez podziemnych bezzbiornikowych magazyny

substancji.

4.10. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowej.

Na obszarze gminy Sulow nie wyznaczono obszaru uzdrowiska, obszaru ochrony

uzdrowiskowej, ani ich stref ochronnych. Brak jest tez uwarunkowan dla powstania i rozwoju

funkcji uzdrowiskowych.

4.11. Znajdujace si¢ na obszarze gminy zabytki objete formami ochrony, o ktorych
mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra
kultury wspolczesnej.

Wedtlug ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
formami ochrony zabytkoéw sa:

1) wpis do rejestru zabytkow,

2) wpis na List¢ Skarbow Dziedzictwa,

3) uznanie za pomnik historii,

4) utworzenie parku kulturowego,

5) ustalenie ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo

wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji
o warunkach zabudowy, decyzji 0 zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej,
decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji 0 zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

Sposrod powyzszych form ochrony zabytkéw na obszarze gminy Sutéw zidentyfikowano
zabytki wpisane do rejestru zabytkow oraz zabytki, ktoérych ochrong ustalono w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego — sa to glownie zabytki ujete w gminnej ewidencji
zabytkow. Na przedmiotowym obszarze nie ma pozostatych z form ochrony zabytkow, tj. nie
zidentyfikowano tu obiektow wpisanych na Liste Skarbéw Dziedzictwa, ani uznanych za

pomnik historii. Na obszarze gminy Sutow nie utworzono parku kulturowego.
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Na przedmiotowym obszarze nie zidentyfikowano rowniez obiektow, ktore mozna by uznac
za dobra kultury wspodtczesne;.

Jak wspomniano powyzej na obszarze gminy Sutéw zidentyfikowano zabytki wpisane do
rejestru zabytkow. Jest to 8 zabytkow nieruchomych (tabela nr 1), w tym 4 pojedyncze
obiekty (manez, elektrowni wodna, ko$ciot, dzwonnica) i 4 obszary (cmentarz, zespot
szkolny, zespot patacowo-parkowy i grodzisko).

Sposrod zabytkow wpisanych do rejestru zabytkow z obszaréw gminy Suldw najwiecej
znajduje si¢ w wsi Michalow (4). Dwa takie zabytki zidentyfikowano w miejscowosci
Tworyczow, a po jednym we wsiach Kitow 1 Sgsiadka.

Nalezy doda¢, ze do rejestru zabytkdw wpisuje si¢ rowniez zabytki ruchome, tj. rzeczy
ruchome, ich cze$¢ lub zespdt rzeczy ruchomych, bedacych dzietem cztowieka lub
zwigzanych z jego dziatalno$cia, stanowiacych §wiadectwo minionej epoki badz zdarzenia,
ktérych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadang wartosé
historyczng, artystyczng lub naukowsa (art. 3pkt 1 i 3 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
0 ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami). Na obszarze gminy Sulow nie ma na tyle

warto§ciowych ,,bytow” ruchomych, by zostaty wpisane do rejestru zabytkow.

Tabela nr 1. Obiekty nieruchome z obszaru gminy Sulow wpisane do rejestru zabytkow.

Nr wpisu do rejestru

Lp. | Miejscowosé Obiekt zabytkéw i data wpisu
1. | Kitow Cmentarz z | wojny $wiatowej A/1552 7 18.02.1988
2. | Michalow Zespot szkolny: budynek szkolny, zielen A/345 7 20.04.1990

towarzyszaca zabudowie
3. Manez A/343 7 23.02.1989
4. Elektrownia wodna A/344 7 28.03.1988
5. Zespot patacowo-parkowy: patac, oranzeria, A/316 7 10.05.1967
dom emerytéw, dom odzwiernego i park
6. | Tworyczow | Kosciol paraf pw. §w. Apostotow Piotra A/1514 7 31.03.1987
i Pawla
7. Dzwonnica w zespole kosciota paraf A/1514 7 31.03.1987
8. | Sasiadka Grodzisko w granicach watow C/85
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Poza zabytkami wpisanymi do rejestru zabytkéw na obszarze gminy Sutéw, 0 czym
wspomniano juz na poczatku niniejszego podrozdziatu, znajduja si¢ zabytki ujgte wpisem do
gminnej ewidencji zabytkéw. Przez ewidencje zabytkdw rozumie si¢ ewidencjg, o ktorej
mowa w art. 22 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami. W ewidencji zabytkow, zgodnie z art. 22 ust. 5 ww. ustawy, powinny by¢ ujete
zabytki nieruchome wpisane do rejestru, inne zabytki nieruchome znajdujace si¢
w wojewodzkiej ewidencji zabytkow, a takze inne zabytki nieruchome wyznaczone przez

wojta w porozumieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

Dotychczas z obszaru gminy Sutow do gminnej ewidencji zabytkéw (przyjetej
Zarzadzeniem Nr 160/0/2016 Wojta Gminy Sutdow z dnia 26 wrze$nia 2016 r.) wpisano
tacznie 302 obiekty i obszary, w tym 239 zabytkoéw archeologicznych (tabele nr 2 i 3).

Wigkszo$¢ z zabytkow - innych niz archeologiczne - widniejacych w ewidencji stanowia
domy/budynki o réznej funkcji, a takze kapliczki (tacznie okoto 38% wszystkich
niearcheologicznych zabytkow z obszaru gminy Suldw ujetych w ewidencji zabytkow).
Stosunkowo licznie wystepuja takze stajnie (8% ogoélu zabytkow ,.ewidencyjnych”). Mniej
licznie wystgpuja: cmentarze, maneze w zespotach, ogrodzenia (po 3% ogoétu omawianych
zabytkow).

Najwiece] z obiektow niearcheologicznych umieszczonych w ewidencji zabytkow,
bo okoto 67% ogotu, znajduje si¢ w miejscowosci Michalow (42 zabytki). Nastepne
W kolejnosci, pod wzgledem liczby znajdujacych si¢ na ich terenie ww. obiektow, sa wsie:
Tworyczow (6), Sutowiec (4), Kitéw (3), Deszkowice Pierwsze, Sgsiadka i Sutow (po 2).
Pojedyncze obiekty ujete w ewidencji zabytkow (poza archeologicznymi) znajdujg si¢ we

wsiach: Sutdéw-Kolonia i Zrebce.

Tabela nr 2. Zabytki nieruchome, w wyjatkiem archeologicznych, z obszaru gminy Sutow
ujete w ewidencji zabytkow.

Lp. | Miejscowosé Obiekt Adres
1. Deszkowice Kapliczka przydrozna - krzyz Deszkowice Pierwsze
Pierwsze zeliwny na postumencie dz. 683 droga
2. Zespot folwarczny - obora Deszkowice Pierwsze

nr 219, 220, 220a

nrdz 782 (droga), 783/13,
78315, 78316, 78317,
783/9, 783/10, 78313 droga
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Lp. | Miejscowosé Obiekt Adres

3. Kitow Mogita zbiorowa pomordowanych Kitéw nr dz. 122

4. Cmentarz wojenny Kitow nr dz. 57

5. Kapliczka murowana Kitow nr dz. 504

6. Michalow Zespot patacowo parkowy Michalow

7. Patac w zespole patacowo - Michalow, ul. Parkowa 147
parkowym

8. Oranzeria w zespole patacowo - Michalow, ul. Parkowa 147
parkowym

9. Dom Emerytéw w zespole Michalow, ul. Parkowa 8
patacowo - parkowym

10. Dom odzwiernego w zespole Michaléw, ul. Parkowa
patacowo- parkowym

11. Park w zespole patacowo - Michalow
parkowym

12. Okolnik gospodarczy w zespole Michaléw, ul. Parkowa 4
patacowo parkowym

13. Stajnia, wozownia w zespole Michalow, ul. Parkowa 4
patacowo -parkowym

14. Dom frotera w zespole patacowo - Michalow, ul. Parkowa 2

parkowym

15. Dom ogrodnika w zespole Michaléw, ul. Parkowa 7
patacowo - parkowym

16. Ogréd za murem w Michalow
zespole palacowo -
parkowym

17. Dom odzwiernego (bodaczowski) Michaléw, ul. Parkowa 1
w zespole

18. Manez w zespole patacowo - Michaléw, ul. Parkowa
parkowym

19. Pralnia i dom praczki w zespole Michaléw, ul. Parkowa 5
patacowo - parkowym

20. Stolarnia w zespole patacowo - Michaléw, ul. Patkowa 6
parkowym

21. Ujecie wody w zespole patacowo - Michaléw, ul. Parkowa

parkowym
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Lp. | Miejscowosé Obiekt Adres
22, Domek strzelca w zespole Michaléw, ul. Parkowa
patacowo - parkowym
23. Zamojski domek bramny Michaléw, ul. Parkowa 7
w zespole patacowo -
parkowym
24, Budynek mieszkalny w zespole Michaléw, ul. Parkowa 3
patacowo - parkowym
25. Ogrodzenie z bramg w zespole Michaléw, ul. Parkowa
patacowo - parkowym
26. Ogrodzenie z bramg w zespole Michaléw, ul. Parkowa
patacowo - parkowym
217. Zespot folwarczny Michalow,
ul. Osiedlowa - Zielona
28. Budynek magazynowy w zespole Michaléw,
folwarcznym ul. Osiedlowa nr dz. 116/2
29. Stajnia w zespole folwarcznym Michalow,
ul. Osiedlowa nr dz. 116/2
30. Stajnia w zespole folwarcznym Michalow, ul. Osiedlowa
nr dz- 116/3
31 Manez w zespole folwarcznym Michaléw, ul. Osiedlowa
32. Stajnia w zespole folwarcznym Michalow,
ul. Osiedlowa nr dz. 116/3
33. Spichlerz w zespole folwarcznym Michalow,
ul. Osiedlowa nr dz. 116/3
34. Stajnia w zespole folwarcznym Michaldw,
ul. Osiedlowa nr dz. 116/3
35. stodota w zespole folwarcznym Michalow,
ul. Osiedlowa nr dz. 116/3
36. Kuznia stelmacharnia w zespole Michalow,
folwarcznym ul. Osiedlowa nr dz 119/2
37. Dom wielorodzinny w zespole Michalow,
folwarcznym ul. Osiedlowa nr 5 nr dz. 105
38. Dom wielorodzinny w zespole Michalow,
folwarcznym ul. Osiedlowa nr 6A nr dz 105
39. Dom wielorodzinny w zespole Michalow,

folwarcznym

ul. Osiedlowa nr dz. 123
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Lp. | Miejscowosé Obiekt Adres
40. Parownik w zespole folwarcznym Michaléw,
ul. Osiedlowa nr dz. 105
41, Dom koniuszego w zespole Michaléw,
folwarcznym ul. Osiedlowa nr dz. 121
42, Budynek mieszkalny w zespole Michalow,
folwarcznym ul. Osiedlowa nr dz. 51
43. Szkota w zespole folwarcznym Michaléw, ul. Zielona 2
44, Mtyn zbozowy w zespole Michaléw, ul. Zielona 4
folwarcznym nr dz. 16
45, Elektrownia wodna w zespole Michaléw, ul. Zielona 6
folwarcznym nr dz. 15/2
46. Kapliczka - krzyz zelazny na Michaléw, ul. Zielona nr 16
postumencie nrdz. 1513
47, Kapliczka - figurka Chrystusa Michatéw, ul. Chmielna nr 4
dz. 396
48. Sasiadka Kapliczka przydrozna - figura Sasiadka
Chrystusa nr dz. 2634
49, Kapliczka przydrozna - krzyz Sasiadka
zelazny nr dz. 2634
50. Sutow Kapliczka przydrozna - Sulow nr 62 nr dz. 467
krzyz zel na postumencie
51. Dom, ob. Urzad Gminy Sulow nr 63 nr dz. 49211
52. Sutéw- Kapliczka przydrozna - krzyz Sutow-Kolonia nr dz. 354
Kolonia kamienny
53. Sutowiec Kapliczka przydrozna - figura MB Sutowiec nr dz. 1110/2
54. Cmentarz wojenny z | wojny Sutowiec nr dz. 91
55. Zespot folwarczny Sutowiec nr 127 nr dz.1377
56. Obora w zespole folwarcznym Sutowiec nr 127 nr dz.1377
57. | Tworyczow Cmentarz rzymsko - katolicki Tworyczow
nrdz. 527, 52811
58. Zespot kosciota parafialnego p.w. Tworyczoéw, nr dz. 552
w. Piotrai Pawla
59. Kosciot w zespole kosciota Tworyczoéw, nr dz. 552

parafialnego pw. $w. Piotra i
Pawta
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Lp. | Miejscowosé Obiekt Adres
60. Dzwonnica w zespole koSciota Tworyczoéw, nr dz. 552
parafialnego p.w. §w. Piotra i
Pawla
61. Kapliczka w zespole koSciota Tworyczow, nr dz. 552
paraf.
p.w.- §w. Piotra i Pawla
62. Kapliczka figura z krzyzem Tworyczow nr 21 nr dz 930
63. | Zrebce Kapliczka przydrozna — Zrebee nr dz. 1372 droga

krzyz zel. na postumencie

Nasycenie obszaru gminy Sulow zabytkami archeologicznymi nie jest duze, co moze

wynika¢ z pierwotnego wysokiego stopnia lesistosci dzisiejszego obszaru gminy oraz

utrudnionego dostepu do wody (rzek) i zyznych gleb. Omawiane zabytki wystepuja na pieciu
obszarach AZP: 88-84, 88-85, 88-86, 87-84, 87-85. Zabytki te odnaleziono w rejonie

miejscowosci: Kitow (58), Tworyczow (41), Sasiadka (30), Sulowiec (19), Deszkowice
Drugie (16), Sutow (15), Sutéwek (13), Zrebee (12), Michalow (11), Deszkowice Pierwsze

(9), Roztopy-Kolonia (7), Sutdow-Kolonia (5) i Kaweczyn-Kolonia (2). Ponadto jedno

ze stanowisk archeologicznych zidentyfikowano na styku Kolonii Roztopy i Kulikowa. Zatem

najwigksze skupisko zabytkow archeologicznych wystepuje wzdtuz doliny rzeki Por oraz jej

prawego doptywu - GorajKi.

Tabela nr 3. Zabytki archeologiczne z obszaru gminy Sutow uj¢te w ewidencji zabytkow.

Lp. | Miejscowos¢ Obszar AZP Numer stanowiska na obszarze
1. Deszkowice 88-85 2
2. Pierwsze 3
3. 4
4, 5
5. 6
6. 7
7. 8
8. 10
9. 11
10. Deszkowice 88-86 1
11. Drugie 16
12. 17
13. 17
14. 19
15. 20
16. 21
17. 22

38



Lp. | Miejscowos$é Obszar AZP Numer stanowiska na obszarze
18. 23
19. 24
20. 25
21. 26
22. 27
23. 28
24. 29
25. 30
26. Kawgczyn- 103
27. | Kolonia 87-84 104
28. Kitow 87-85 6
29. 7
30. 8
31. 9
32. 10
33. 11
34. 12
35. 13
36. 14
37. 15
38. 16
39. 17
40. 18
41. 19
42. 20
43. 21
44. 22
45. 23
46. 24
47. 25
48. 26
49. 27
50. 28
51. 29
52. 30
53. 31
54. 32
55. 33
56. 34
57. 35
58. 36
59. 37
60. 38
61. 39
62. 40
63. 41
64. 42
65. 43
66. 44
67. 45
68. 46
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Lp. | Miejscowos$é Obszar AZP Numer stanowiska na obszarze
69. 47
70. 48
71. 49
72. 50
73. 116
74. 117
75. 118
76. 119
77. 120
78. 121
79. 122
80. 123
81. 124
82. 125
83. 126
84. 18
85. 88-85 19
86. Michalow 88-85 9
87. 88-86 5
88. 7
89. 8
90. 9
91. 10
92. 11
93. 12
94. 13
95. 14
96. 15
97. Roztopy- 87-85 113
98. Kolonia 114
99. 115
100. 88-85 12
101. 13
102. 14
103. 15
104. | Roztopy-

Kolonia / 88-85 16

Kulikow
105. | Sasiadka 88-84 1
106. 60
107. 61
108. 62
109. 63
110. 64
111. 65
112. 66
113. 67
114. 68
115. 69
116. 70
117. 71
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Lp. | Miejscowos$é Obszar AZP Numer stanowiska na obszarze
118. 72
119. 73
120. 74
121. 75
122. 76
123. 77
124. 78
125. 79
126. 80
127. 81
128. 101
129. 88-85 20
130. 21
131. 22
132. 23
133. 24
134. 25
135. | Sulow 87-85 2
136. 100
137. 101
138. 102
139. 103
140. 104
141. 105
142. 106
143. 107
144, 108
145. 109
146. 110
147. 111
148. 112
149. 88-85 17
150. | Sutéwek 87-85 127
151. 128
152. 129
153. 130
154. 131
155. 132
156. 133
157. 134
158. 135
159. 136
160. 137
161. 138
162. 139
163. | Sutowiec 87-84 90
164. 91
165. 92
166. 93
167. 94
168. 95
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Lp. | Miejscowos$é Obszar AZP Numer stanowiska na obszarze
169. 96
170. 97
171. 98
172. 99
173. 100
174. 101
175. 102
176. 87-85 90
177. 91
178. 92
179. 93
180. 94
181. 88-84 102
182. | Sulow- 87-85 95
183. | Kolonia 96
184. 97
185. 98
186. 99
187. | Tworyczow 87-85 51
188. 52
189. 53
190. 54
191. 55
192. 56
193. 57
194. 58
195. 59
196. 60
197. 61
198. 62
199. 63
200. 64
201. 65
202. 66
203. 67
204. 68
205. 69
206. 70
207. 71
208. 72
2009. 73
210. 74
211. 75
212. 76
213. 77
214. 78
215. 79
216. 80
217. 81
218. 82
219. 83
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Lp. | Miejscowos$é Obszar AZP Numer stanowiska na obszarze
220. 84
221. 85
222. 86
223. 87
224. 88
225. 89
226. 87-84 105
2217. 106
228. | Zrebce 88-85 26
229. 27
230. 28
231. 29
232. 30
233. 31
234. 32
235. 33
236. 34
237. 35
238. 36
239. 37

W kontekscie uwzglednienia zabytkow, zarowno tych wpisanych do rejestru zabytkoéw, jak
1 ujetych w ewidencjach zabytkow, warto podkresli¢, ze ustalenia planu ogoélnego s3 —
wg zalozen ustawodawcy — do$¢ ogolne i odnoszg si¢ tylko do kilku ,,bytow”, tj.:

e musza zawiera¢ strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne (wg art. 13a

ust. 4 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

e moga okresla¢ obszary uzupehienia zabudowy oraz obszary zabudowy $rodmiejskiej

(wg art. 13a ust. 4 pkt 2 ww. ustawy).

Zatem mozliwosci ochrony zabytkdw w planie ogdlnym ograniczaja si¢ zasadniczo do
wskazania dla nich strefy planistycznej 1 ustalenia wskaznikow/parametrow, o ktorych mowa
w art. 13e ust. 2 1 3 ww. ustawy. Wg zatozen ustawowych w zakresie i formie (wylacznie
graficznej, bez czesci tekstowej) nie ma innych ,,narzedzi” uwzglednienia zabytkow w planie
og6lnym gminy.

W zwiazku z powyzszym w projekcie planu ogdlnego gminy Sutéw w zasiggu terendow, na
ktorych zidentyfikowano obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow oraz zabytki ujete
w ewidencji zabytkéw, wyznaczono generalnie strefy, ktorych profil funkcjonalny ,,wpisuje
si¢” w obecny sposOb zagospodarowania terendw lub okreslony w obowigzujacych planach
miejscowych - co, jak wspomniano powyzej - stanowi forme ochrony zabytkéw. Uznano
bowiem, ze utrzymanie obecnego sposobu/kierunku zagospodarowania terenow, na ktorych

zidentyfikowano zabytki pozwoli na wlasciwg ich ochrone. Ponadto ustalajac
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W poszczegbdlnych strefach wskazniki/parametry uwzgledniono gabaryty zabytkowych
budynkoéw czy potrzebg zabezpieczenia terendow, na ktorych si¢ znajduja i ich otoczenia przed
wprowadzaniem nowej zabudowy dysharmonizujacej =z obiektami zabytkowymi (pod
wzgledem wysokosci). Ponadto ograniczono wyznaczanie stref planistycznych, w ktorych
przewiduje si¢ mozliwos$¢ lokalizacji nowej zabudowy na terenach potozonych w zasiegu:
stanowisk archeologicznych, zabytkowych obszaréw, objetych ochrong konserwatorska lub
w sagsiedztwie zabytkowych obiektow 1 obszaréw, objetych ochrong konserwatorska.
Wykorzystano zatem dostepne w planie ogdlnym ,,narzedzie” ochrony zabytkéw.

Biorac pod uwage powyzsze w projekcie planu ogdlnego gminy Sutow obiekty i obszary
wpisane do rejestru zabytkoOw znajdujg si¢ w zasiggu wybranych stref: wielofunkcyjnych
z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowsg
(SZ), wustugowej (SU), stref zieleni i rekreacji (SN), produkcji rolniczej (SR),
infrastrukturalnej (S1), komunikacyjnej (SK), cmentarzy (SC) i otwartej (SO).

Natomiast obiekty i obszary, z wyjatkiem archeologicznych, ujete w ewidencji zabytkow
znajdujg si¢ w zasiegu wyznaczonych w przedmiotowym projekcie planu ogdlnego gminy
fragmentow stref: wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowsa (SZ), wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowsg
wielorodzinng (SW), ustugowych (SU), komunikacyjnych (SK), zieleni i rekreacji (SN),
cmentarzy (SC), otwartych (SO), infrastrukturalnej (S1) oraz strefy produkcji rolniczej (SR).

Za$ zabytki archeologiczne ujgte w ewidencji zabytkéw w projekcie planu ogblnego gminy
Sutéw znajduja sie¢ w zasiggu stref: otwartych (SO), wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa (SZ), zieleni
i rekreacji (SN), a takze w zasiegu strefy komunikacyjnej (SK) i strefy infrastrukturalnej (Sl).

Lokalizacj¢ zabytkéw na tle poszczegélnych stref planistycznych wskazano w cze$ci

graficznej uzasadnienia do projektu planu ogdlnego gminy Sulow.

4.12. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary pomnikow zaglady i ich strefy
ochronne.
Na obszarze gminy Sulow nie wystepuja pomniki zaglady, ktore wymagatyby

ustanowienia obszaréw i ich stref ochronnych.

4.13. Znajdujace si¢ na obszarze gminy tereny zamkniete i ich strefy ochronne.

Na obszarze gminy Suléw nie ustanowiono terendow zamknietych ani ich stref ochronnych.

44



4.14. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary ograniczonego uzytkowania.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz. U. z 2025 r. poz. 647, z p6zn. zm.) obszary ograniczonego uzytkowania tworzy si¢ ,,dla
oczyszczalni  Sciekow,  skladowiska odpadow — komunalnych, kompostowni,  trasy
komunikacyjnej, lotniska, linii i stacji elektroenergetycznej, obiektow sieci gazowej oraz
instalacji radiokomunikacyjnej, radionawigacyjnej i radiolokacyjnej”, jesli .,z przeglgdu
ekologicznego albo z oceny oddzialywania przedsiewzigecia na Srodowisko wymaganej
przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
| jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko, albo z analizy porealizacyjnej wynika, ze mimo zastosowania dostgpnych
rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych nie mogqg by¢ dotrzymane
standardy jakosci srodowiska poza terenem zaktadu lub innego obiektu™ (art. 135 ust. 1 ww.
ustawy). Obszary ograniczonego uzytkowania tworzy sejmik lub rada powiatu, w drodze
uchwaty. Dotychczas Rada Powiatu Zamojskiego ani Sejmik Wojewodztwa Lubelskiego nie
ustanowily — w drodze uchwat — zadnego obszaru ograniczonego uzytkowania na obszarze

gminy Sutéw ani w jej bezposrednim sgsiedztwie.

4.15. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary wymagajace przeksztalcen,

rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji.

Dotychczas, tj. do reformy systemu planowania i zagospodarowania przestrzennego, ktorej
zasadnicze rozwigzania weszly w zycie we wrzesniu 2023 r., obszary wymagajace
przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji wskazywato si¢ w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Przy czym w Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Suldw (przyjetym
uchwatg Nr XLIV/270/2022 Rady Gminy Suldéw z dnia 25 listopada 2022 r.) nie wskazano —
w zasiggu gminy Sutdow - obszarow wymagajacych przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji
ani remediacji.

Obszary wymagajace remediacji to obszary gruntow zanieczyszczonych, ktore nalezy
przywroci¢ (w ramach zabiegéw remediacyjnych) do takiego stanu, aby nie zagrazaly one
srodowisku. Rejestr takich obszarow (rejestr historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi
i rejestr szkoéd w $rodowisku) prowadzi Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska (GDOS).
Wedtug danych udostepnionych w Geoserwisie GDOS na obszarze gminy Suléw nie ma
obszarow o historycznie zanieczyszczonej powierzchni ziemi. W zwigzku z tym nie ma

tu takze obszarow wymagajacych remediacji.
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4.16. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

Zgodnie z ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278)
»obszar gminy znajdujgcy sie w stanie kryzysowym z powodu koncentracji negatywnych
zjawisk spotecznych, w szczegolnosci bezrobocia, ubostwa, przestepczosci, wysokiej liczby
mieszkancow bedgcych osobami ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie
Zdnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami
(Dz. U. 22022 r. poz. 2240), niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spotecznego, a takze
niewystarczajgcego poziomu uczestnictwa w Zyciu publicznym i kulturalnym, mozna
wyznaczy¢ jako obszar zdegradowany”, W przypadku wystgpowania na nim ponadto
co najmniej jednego z negatywnych zjawisk wskazanych w art. 9 ust. 1 ww. ustawy. Obszar
zdegradowany wyznacza rada gminy/miejska, w drodze uchwaty (art. 8 ustawy
o rewitalizacji). Natomiast ,,obszar obejmujgcy catosé¢ lub czes¢ obszaru zdegradowanego,
cechujgcy sie szczegdlng koncentracjqg negatywnych zjawisk (...), na ktorym z uwagi na
istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego gmina zamierza prowadzi¢ rewitalizacje, wyznacza
sie jako obszar rewitalizacji” (art. 10 ust. 1 ww. ustawy).

Rada Gminy Sutow dnia 28 wrzesnia 2023 r. przyjeta uchwate Nr LV/344/2023 ws prawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego i obszaru rewitalizacji, a uchwatg Nr XV/110/2025
z dnia 20 maja 2025 r.. przyjeta ,,Gminny Program Rewitalizacji Gminy Sutéw na lata 2025-
2030”.

W pierwszej z ww. uchwal na obszarze gminy Sulow wyznaczono obszarow
zdegradowanych — w obrebach Sutowiec, Sgsiadka, Sutow, Rozlopy, Deszkowice Drugie
I Michalow, a takze 3 obszary rewitalizacji - w obrebach: Sutow, Sasiadka i Roztopy (zasiggi
wszystkich tych obszarow wskazano na czeSci graficznej uzasadnienia do projektu planu
og6lnego gminy Sutow).

Natomiast w ,,Gminnym Programie Rewitalizacji Gminy Suléw na lata 2025-2030”
|sformutowano wizje oraz cele rewitalizacji. Wyznaczono kierunki dziatan oraz
sformulowano ramy 17 przedsiewzig¢ rewitalizacyjnych”. Przy czym kierunki tych dziatan
ukierunkowane sg na ,,rozwigzywaniu problemow spolecznych i podnoszeniu jako$ci zycia
mieszkancow” Dlatego w przedmiotowym programie ,,zdecydowano si¢ wyznaczy¢ jedynie
trzy cele strategiczne tak by maksymalnie skupi¢ si¢ na podejmowaniu dziatan kluczowych
dla wyprowadzenia podobszardéw ze stanu kryzysowego™. Cele te to:

e _wzmocnienie kapitalu spolecznego poprzez podniesienie dostepnosci do szerokiej

gamy ustug spolecznych”;
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e zroOwnowazony rozwoj gospodarczy z jednoczesna dbatosciag o zachowanie waloréw

srodowiskowych 1 historycznych”;

e . rozwoj przestrzenno-funkcjonalny i poprawa bezpieczenstwa publicznego”.

W projekcie planu ogolnego gminy Suldw uwzgledniono — w zakresie mozliwym dla tego
aktu planowania przestrzennego - obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji, wyznaczajgc
w ich zasiggu zasadniczo strefy, ktore adaptuja faktyczne sposoby zagospodarowania terenow
lub okreslone w obowigzujacych planach miejscowych. Jednoczesnie ze wzgledu na
wielofunkcyjnos¢ stref planistycznych, dano mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia terenow
(w ramach profilu funkcjonalnego danej strefy planistycznej), w tym w ramach procesu

rewitalizacji, jesli zajdzie taka potrzeba.

4.17. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary ciche w aglomeracji oraz obszary

ciche poza aglomeracjg.

Wedlug ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 r.
poz. 647, z p6zn. zm.) przez ,,aglomeracje” rozumie si¢ ,,miasto lub kilka miast o wspolnych
granicach administracyjnych” (art. 3 pkt 1 ww. ustawy). Gmina Sutow wg tej definicji nie
stanowi aglomeracji. Nalezy ja zatem — w kontek$cie obszaru cichego — rozpatrywac jako
obszar poza aglomeracje.

Zgodnie z art. 3 ust. 10b ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
,,obszar cichym poza aglomeracja” ,,to obszar, ktory nie jest narazony na oddziatywanie
hatasu komunikacyjnego, przemystowego Ilub pochodzgcego z dziatalnosci rekreacyjno-
wypoczynkowej”. Obszar ten moze zosta¢ poddany prawnej ochronie na podstawie art. 118b
ww. ustawy przez rad¢ powiatu - w drodze uchwatly, w ktérej uwzglednia si¢ szczegdlne
potrzeby ochrony przed hatasem tych obszar6w i podaje wymagania zapewniajgce utrzymanie
poziomu hatasu co najmniej na istniejacym poziomie. Dotychczas (wg stanu na dzien 2
czerwca2026 r.) Rada Powiatu Zamojskiego nie ustanowita obszaru cichego poza aglomeracja

W zasiggu gminy Sutow.

4.18. Znajdujace si¢ na obszarze gminy grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-
I1I oraz grunty lesne.

Na obszarze gminy Sulow grunty rolne stanowiagce uzytki rolne klas I-11l zajmujg znaczne

potacie, tworzac zwarte i stosunkowo rozlegle enklawy. Rozciagaja si¢ one na obszarze calej

gminy, z wyjatkiem jej cze$ci pdtnocno-wschodniej (w rejonie ,,Zalewu Nielisz” i Lasu pod

Rudg) 1 poludniowo-wschodniej (w zasiegu Parku w Klemensowie) oraz w dolinie Starej
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Gorajki. Przewazajaca cze$¢ z tych gruntow wykorzystywana jest rolniczo, ale cze$¢ zostata
juz zagospodarowania w innych sposob, w tym zabudowana (zabudowg o réznych funkcjach),
w oparciu o ustalenia obowigzujacych planéw miejscowych.

W projekcie planu ogolnego gminy Suldw na przewazajacej czg¢sci uzytkodw rolnych klas I-
Il wyznaczono strefy otwarte. Pozwoli to na dalsze uzytkowanie rolnicze tych
najcenniejszych, pod wzgledem mozliwosci gospodarczego wykorzystania, gleb. Niemniej
bioragc pod uwage stosunkowo duzg powierzchni¢ potaci tych gleb i ich rozmieszczenia na
obszarze calej gminy, a takze fakt, iz czeS¢ z nich zostala juz zagospodarowania w inny
sposob niz rolniczy lub posiada zgode na takie odmienne zagospodarowanie (na mocy
obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego) w zasiegu czesci
z uzytkow rolnych klas I-I1I w projekcie planu ogdlnego wyznaczono strefy, ktore w profilach
funkcjonalnych zawierajg tereny inne niz rolnicze. Sa to strefy: wielofunkcyjne z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng, wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng,
ustugowe, gospodarcze, cmentarzy, infrastrukturalne oraz strefy zieleni i rekreacji.

Ponadto dopuszczono mozliwos$¢ innego niz rolnicze zagospodarowania tych gruntéw na
nowych terenach — w zasiggu niektorych stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng, uwzgledniajac cze$¢ z wnioskow zlozonych do projektu planu ogolnego.
Zadbano przy tym o to, aby nowe tereny w ww. strefach stanowity dopetnienie terenéw juz
zagospodarowanych w sposob inny niz rolniczy — wyznaczono je bowiem w ramach
powigkszenia obszaréw uzupelnienia zabudowy (o czym mowa szerzej w rozdziale
2 niniejszego uzasadnienia). Tym samym umozliwiono rozw¢j funkcjonalno-przestrzenny
gminy, poprzez stworzenie rezerwy budowlanej (uwzgledniajacej wyniki bilansu terendow
przeznaczonych pod zabudowe), nie naruszajac przy tym zasad racjonalnego gospodarowania

gruntami.

Uzytki lesne w granicach gminy Suléw zidentyfikowano w jej: zachodniej, poludniowo-
zachodniej i wschodniej czes$ci. Przy czym wigksze, zwarte enklawy lesne znajduja si¢
glownie we wschodniej 1 poludniowo-zachodniej czesci gminy. W zasiegu niemal wszystkich
lasow na obszarze gminy Suldw w projekcie planu ogdlnego wyznaczono glownie strefy
otwarte lub strefy zieleni i rekreacji. Tym samym uwzgledniono sposob zagospodarowania
uzytkow lesnych 1 jednocze$nie znaczaco ograniczono mozliwo$s¢ wprowadzenia na nich

zainwestowania, ktore mogtoby znaczaco negatywnie wplyna¢ na te lasy.
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Jak wspomniano powyzej strefy otwarte lub strefy zieleni i rekreacji w omawianym

projekcie planu ogolnego obejmuja niemal wszystkie ze zidentyfikowanych uzytkow lesnych.

Wyjatki dotycza:

fragmentow dwoch enklaw lesSnych na poinoc od wsi Sgsiadka, w zasiegu ktorych
wyznaczono strefe komunikacyjng (o symbolu ,,1SK”) oraz strefe wielofunkcyjng
z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (o symbolu ,,38SJ”), co wynika
z uwzgledniania istniejacej drogi | zabudowy mieszkaniowej;

niewielkiej enklawy w poludniowej czesci wsi Sagsiadka, w zasiegu ktorej wyznaczono
strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (o symbolu ,,216SJ”),
co wynika z uwzglednienia istniejacej zabudowy mieszkaniowe;;

niewielkich fragmentéw enklawy lesnej na poélnocny zachod od wsi Roziopy,
W zasiegu ktorych wyznaczono fragmenty stref wielofunkcyjnych
z zabudowg zagrodowa (o symbolach ,,617SZ”, ,,618SZ” i,619SZ”), co wynika
z uwzgledniania stanu faktycznego zagospodarowania tych terenows;

niewielkiej enklawy we wsi Lipiny, w zasiegu ktorej wyznaczono strefe
wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (o symbolu ,,297SJ”),
co wynika z uwzglednienia zasiggu wyznaczonego w tej wsi obszaru uzupehnienia
zabudowy;

fragmentéw dwoch laséw w pdinocnej czesci wsi Michalow, w zasiggu ktérych
wyznaczono czg¢sciowo strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (o symbolach ,,324SJ” 1 ,,325S8J)”), a takze niewielkiej enklawy lesnej
W potnocno-zachodniej czeSci wsi Michalow gdzie wyznaczono czg$¢ strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (o symbolu ,,535S7”), adaptujac tym samym
faktyczne sposoby zagospodarowania tych terendws;

niewielkiego fragmentu enklawy lesnej w potudniowej czgsci wsi Michalow,
w zasiggu ktorej] wyznaczono strefe¢ wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (oznaczong symbolem ,,362SJ”), zgodnie ze stanem faktycznym
zagospodarowania terenu;

niewielkiego fragmentu uzytku lesnego Parku w Klemensowie, w zasiggu ktorej
wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa (o symbolu ,,545S7”),

co wynika z uwzgledniania stanu faktycznego zagospodarowania terenu;
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e niewielkiego terenu potozonego pomigdzy wsiami Michaléw i Rozlopy, w zasiegu
ktorego wyznaczono strefe ustugowg (o symbolu ,,32SU”), adaptujac plany
inwestycyjne gminy Sutow.

Nalezy podkresli¢, ze w profilach dodatkowych kazdej z ww. stref planistycznych

wskazano teren lasu, co daje mozliwos¢ zachowania takiego przeznaczenia terendw na etapie

sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

4.19. Znajdujace si¢ na obszarze gminy zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku

wystapienia powaznej awarii przemystowej.

Zaktady stwarzajace zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemyslowej to zaktady
spetniajace kryteria okreslone w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r.
w sprawie rodzajow i ilosci znajdujqcych sie w zakltadzie substancji niebezpiecznych,
decydujgcych o zaliczeniu zaktadu do zakladu o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej (Dz. U. z 2016 r. poz. 138). Rejestr zaktadow, ktorych
dziatalno$¢ moze by¢ przyczyng wystapienia powaznej awarii, prowadzi Inspekcja Ochrony
Srodowiska (art. 29 pkt 4 ustawy z dnia 20 lipca 1991 r. o Inspekcji Ochrony Srodowiska;
Dz. U. z 2024 r. poz. 425).

Wedhug danych Glownego Inspektoratu Ochrony Srodowiska, na obszarze gminy Sutow
nie ma zaktadow o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej
(wg danych na dzien 31.12.2025 r.). Potencjalnie jednak zaktady takie moga na obszarze
gminy powsta¢ — na terenach przeznaczonych dla zabudowy produkcyjnej i przemystowej
W obowigzujacych planach miejscowych. Przy czym ewentualna lokalizacja omawianego
typu zaktadow bedzie mozliwa na ww. terenach przy uwzglednieniu przepisu zawartego
w art. 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 r. poz.
647, z p6zn. zm.).

Powyzsze uwarunkowania uwzgledniono wyznaczajac w projekcie planu ogdlnego gminy
Sutow strefy gospodarcze w zasiggu terenow przeznaczonych dla zabudowy produkcyjnej
I przemystowej w obowigzujacych planach miejscowych. W przedmiotowym projekcie nie
wskazano natomiast nowych - poza ww. - stref gospodarczych. Tym samym ograniczono
potencjalng mozliwo$¢ lokalizacji zaktadow o zwigkszonym i1 duzym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej do terendw, na ktérych moga one powsta¢ obecnie (w oparciu
o ustalenia planéw miejscowych).

Nalezy doda¢, ze zakres ustalen projektu planu ogdlnego gminy jest $cisle okre$lony i dos$¢

,»waski”. W przedmiotowym akcie planowania przestrzennego nie mozna wprowadzaé
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zakazOow ani np. wylgczen dla dopuszczenia ktorego$ z terenow w ramach profilu danej strefy
planistycznej. Dlatego w przedmiotowym projekcie nie mozna wyartykutowaé czy na
obszarze gminy Suldw przewiduje si¢ lokalizacje zaktadow o duzym lub zwigkszonym

ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, czy tez nie.

4.20. Znajdujace si¢ na obszarze gminy obszary pasa nadbrzeznego, w tym
W szczegolnosci pasa technicznego.

Gmina Suléw nie ma dostepu do morza. W zasi¢gu gminy nie wyznaczono zatem pasa

nabrzeznego, o ktorym mowa w ustawie z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich

Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1125, z p6zn. zm.).

4.21. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury
spolecznej, transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu.

Infrastruktura spoleczna

Przez obiekty infrastruktury spotecznej rozumie si¢ w niniejszym uzasadnieniu: obiekty
edukacji, ustug zdrowia i pomocy spolecznej, ustug publicznych, kultury 1 rozrywki, sportu
oraz rekreacji.

Obecnie na obszarze gminy Sutéw nie funkcjonuje zaden publiczny ztobek. Opieke dla
najmtodszych mieszkancoOw gminy zapewniona jest w ramach pobytu u dziennych
opiekunoéw, dotowanego z programu ,, Aktywny Maluch 2022-2029” oraz $wiadczenia
wyptacanego przez ZUS ,,aktywnie w ztobku”.

Dzieciom w wieku od 3 lat do 6 lat dedykowane sg obecnie oddziaty przedszkolne przy
szkotach podstawowych (lacznie 5 oddzialow). Na terenie gminy Sutow nie funkcjonuje
zadne przedszkole niepubliczne. Poniekad dowodzi to braku potrzeby funkcjonowania takich
placowek w gminie, co potwierdzaja takze dane GUS. Bowiem w gminie Sulow odsetek
dzieci korzystajacych z edukacji przedszkolnej jest stosunkowo niski (wedlug danych GUS
w 2023 r. odsetek dzieci w wieku 3-6 lat objetych wychowaniem przedszkolnym w gminie
wyniost 62,7%; odsetek ten w gminach wiejskich powiatu zamojskiego wynidst 71,5%,
a w gminach wiejskich wojewodztwa lubelskiego — 76,1%).

Na obszarze gminy dziataja trzy szkoty podstawowe — w miejscowosciach: Tworyczow,
Sutéw 1 Michalow. Szkota w Sutowie jako jedyna placowka na terenie gminy posiada sale
gimnastyczng, z ktorej mozliwo$¢ korzystania ma takze mtodziez z pozostatych placowek

o$wiatowych. Przy Szkole Podstawowej w Michalowie wybudowano boisko wielofunkcyjne.
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Kazdej ze szkot posiada place zabaw. Na obszarze gminy nie ma placowek o$wiatowych
oferujacych nauczanie ponadpodstawowe.

Dziatalno$¢ kulturalna skupia si¢ gtéwnie w Gminnej Bibliotece Publicznej im. Feliksy
Pozdzik w Sutowie (pod nr 143) oraz w jej dwoch filiach, tj. w Sgsiadce i w Michalowie.
Dziatania kulturalne i sportowe organizowane sg takze w remizo-$wietlic (potozonych
W poszczegblnych sotectwach). W miejscowosci Sgsiadka planowane jest utworzenie
Centrum Ushlug Spotecznych — poprzez modernizacj¢ budynku dawnej Zlewni Mleka,
w ktorym ma znalez¢ si¢ m.in. obiektu muzealno-edukacyjny (izby pamieci). W ramach
dziatan kulturalnych (i jednoczes$nie turystycznych) w 2023 r. podjeto dziatania majace na
celu zagospodarowanie terenu wezesnosredniowiecznego ,,Grodziska Sutiejsk” w Sgsiadce.

Infrastrukture sportowo-rekreacyjng na obszarze gminy Suléw tworzy — poza
wspomnianymi powyzej obiektami przy szkotach podstawowych - sitownia zewngtrzna
w Kulikowie. Miejscem stuzacym rekreacji — nie tylko dla mieszkancow gminy — jest takze
Zalew Nielisz, w tym kapielisko z plaza i infrastrukturg towarzyszaca w Kulikowie. Obecnie
infrastruktura sportowo-rekreacyjna na obszarze gminy Sulow jest wigc stabo rozbudowana,
ale istnieje potencjal do jej powigkszenia. Dotyczy to zwlaszcza infrastruktury zwigzanej
z kolarstwem — w gminie wystgpujg dogodne warunki do uprawiania tej dyscypliny.

Infrastruktura opieki medycznej na obszarze gminy jest stabo rozbudowana. Funkcjonuja
tu dwie placéw ochrony zdrowia, tj. Osrodek Zdrowia w Tworyczowie i Niepubliczny Zaktad
Opieki Zdrowotnej Osrodek Zdrowia w Michalowie. W gminie znajduja si¢ dwa punkty
apteczne (w Tworyczowie i w Sulowie). Na obszarze gminy nie ma szpitali — najblizsze
z takich placowek znajduja si¢ w Szczebrzeszynie oraz w Zamosciu.

Za realizacj¢ zadan z zakresu pomocy spotecznej na przedmiotowym obszarze
odpowiedzialny jest Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej w Sutowie (pod nr 143). W gminie
— w Roztopach 22 — funkcjonuja takze Warsztaty Terapii Zajeciowej. Przy Urzedzie Gminy
W Sulowie dziata Gminna Komisja do Spraw Rozwigzywania Probleméw Alkoholowych.
W zakresie ustug spotecznych gmina realizuje takze Centrum Ustug Spotecznych w Sasiadce
(w budynku dawnej szkoty podstawowej) — w placowce tej ma powstaé miejsce integracji dla
seniorow z calej gminnym, §wietlica Srodowiskowa i punkt opiekuna dziennego dla dzieci do
lat 3.

W zakresie ushug publicznych mieszkancy gminy moga korzysta¢ z Urzgdu Gminy
w Sutowie, placowki pocztowej. W gminie znajduja si¢ takze remizy ochotniczej Strazy
Pozarnej (we wsiach: Deszkowice Pierwsze, Kaweczyn-Kolonia, Kitow, Kulikow, Michaloéw,

Roztopy, Roztopy-Kolonia, Sasiadka, Sutowiec, Sutéw, Sutéwek, Tworyczéw i Zrebee).
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Niektore z powyzszych obiektow infrastruktury spotecznej lezg na do$¢ matych terenach,
wsrod terenow osadniczych. Dla tych terendéw w projekcie planu ogdlnego gminy Sutow
wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng. Natomiast dla
obiektow zajmujacych wieksze dziatki, wyznaczono strefy ustugowe.

Z istniejagcymi na obszarze gminy obiektami infrastruktury spotecznej nie sa zwigzane
szczegolne ograniczenia w zagospodarowaniu. Niemniej nie mozna w ich sasiedztwie
lokalizowa¢ przedsiewzie¢ generujacych hatas, ktory moglby spowodowaé przekroczenie
dopuszczalnych norm na terenach uslug publicznych podlegajacych ochronie wg przepiséw
odregbnych. Uwarunkowanie to uwzgledniono sporzadzajac projekt planu ogdlnego gminy
Sutow - w zakresie mozliwym dla tego dokumentu, tj. nie wyznaczajac w bezposrednim
sasiedztwie terendw, na ktérych znajduja si¢ przedstawione powyzej obiekty infrastruktury
spotecznej nowych stref, w ktoérych mogltyby powsta¢ nowe obiekty potencjalnie negatywnie

oddziatywujace na srodowisko, w tym na klimat akustyczny.

Infrastruktura transportowa

Obsluga komunikacyjna gminy Sutéw odbywa si¢ siecig drog powiatowych i gminnych.
Przez obszar gminy nie prowadzi zadna droga wojewodzka, krajowa, ekspresowa ani
autostrada. Przy czym odcinek drogi krajowej nr 74 wiedzie wzdtuz odcinka granicy gminy
Sutéw z gming Szczebrzeszyn.

W zwigzku z powyzszym w obstudze ruchu tranzytowego szczegodlnag role petni droga
powiatowa nr 3011L, stanowigca dawny odcinek drogi wojewodzkiej nr 848 (Uchwaty
Nr XXVI1/444/2021 Sejmiku Wojewoddztwa Lubelskiego z dnia 13 wrzesnia 2021 r.
ta dawana droga wojewoddzka na catej dlugosci zostata przeklasyfikowana na droge
powiatowg). Ta droga powiatowa zapewnia potaczenie gminy Sutoéw — poprzez droge krajowsa
nr 74 idroge wojewodzka nr 835 — z najwickszymi miastami regionu, tj. z Zamos$ciem
i Lublinem.

Istotng role w ruchu tranzytowym petnig takze inne drogi powiatowe, w tym drogi relacji:
Michalow — Radecznica, Szczebrzeszyn — Klemensow — Michaléw — Nielisz oraz Tworyczow
— Zablocie (gm. Turobin) — gm. Zotkiewka. Drogi powiatowe stuza takze, wraz z drogami
gminnymi, do obstugi ruchu lokalnego.

Przez gming Sulow - jej potudniowo-wschodni kraniec - prowadzi odcinek nieczynnej linii
kolejowej, stuzacej niegdy$ cukrowni dziatajacej w Klemensowie (gmina Szczebrzeszyn).

Zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia

8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac
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planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow W projekcie
planu ogoélnego w strefie komunikacyjnej moga znajdowac si¢ - w zakresie terenow drog -
wylacznie tereny: autostrad, drog ekspresowych, drog gtéwnych ruchu przyspieszonego, drog
glownych Iub — w ramach profilu dodatkowego — tereny drog zbiorczych. Sposrod
prowadzacych przez gming Suldw drog klasg¢ zbiorcza lub wyzszg posiadaja niektére drogi
powiatowe. Dlatego w zasiggu terenow tych drog w przedmiotowym projekcie planu
ogblnego wyznaczono strefy komunikacyjne - o symbolach ,,1SK” - [ 12SK”, , 14SK” i
»15SK”. Wyjatek dotyczy kilku drog, w zasiggu ktorych wyznaczono strefe infrastrukturalna
o symbolu ,,1SI”. W strefie tej planowane jest poprowadzenie przesylowej kablowej linii
elektroenergetycznej wysokiego napigcia, do tego w pasach istniejacych drog. Ustalajgc strefy
planistyczne w projekcie planu ogodlnego szukano rozwigzania, ktore uwzgledni istniejace
drogi i jednoczesnie planowang lini¢ elektroenergetyczng, ktora ma przebiega¢ przez obszar
catej gminy Sulow, zatem bedzie to inwestycja o znacznej dilugosci. W  strefie
komunikacyjnej — w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego — zawieraja si¢ tereny
infrastruktury technicznej, ale o powierzchni nie wickszej niz 5000 m? a tereny dla
planowanej linii elektroenergetycznej w skali gminy moga zajac wicksza powierzchnig.
Dlatego w projekcie planu ogdlnego gminy Sutéw zdecydowano si¢ na wyznaczenie w
zasiegu omawianych terenow strefy infrastrukturalnej — nie ma w niej bowiem ograniczen ani
dla lokalizacji infrastruktury technicznej, ani drog (w profilu funkcjonalnym - podstawowym
- tej strefy zawarte sg ,,teren infrastruktury technicznej” oraz ,,teren komunikacji”).

Tereny pozostalych drég, tj. klasy nizszej niz zbiorcza, nie zostaly ,,wyrdznione”
w projekcie planu ogblnego - zawieraja si¢ one W réznych strefach planistycznych (poza
strefami komunikacyjnymi). Zgodnie z ww. rozporzadzeniem tereny komunikacji wskazano
w profilach podstawowych kazdej ze stref planistycznych.

Poza siecig drog elementem sieci komunikacyjnej na obszarze gminy Sutow jest takze linia
kolejowa. Dla terenu zajmowanego przez nig w projekcie planu ogdlnego wyznaczono strefe
komunikacyjng o symbolu ,,13SK”.

Wyjasnia si¢, ze w sasiedztwie drog oraz linii kolejowej wystgpuja ograniczenia
w dowolnym zagospodarowaniu terenéw, w tym w lokalizacji obiektéw budowlanych,
wynikajace z przepisow odrebnych. Ograniczenia te uwzgledniono sporzadzajac projekt planu
ogbélnego gminy Suldéw — w mozliwym zakresie dla tego typu aktu planowania
przestrzennego. Bowiem wyznaczone w sasiedztwie ww. terendow strefy planistyczne
w profilach funkcjonalnych zawieraja tereny o réznym przeznaczeniu, w tym nie zwigzanym

z zabudowg czy nie stanowigcym ograniczenia dla ruchu samochodowego i kolejowego
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(np. teren zieleni urzadzonej). Zagospodarowanie to bedzie moglo zosta¢ wprowadzone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na terenach potozonych

w sasiedztwie drog oraz linii kolejowej, jesli zajdzie taka potrzeba.

Infrastruktura techniczna

Gmina Sutéw jest dos¢ dobrze wyposazona w infrastruktur¢ wodociggowa (wedlug danych
GUS w 2023 r. 84% mieszkancow gminy korzystalo z sieci wodociggowej). Znacznie nizszy
jest natomiast stopien wyposazenia obszaru gminy w sie¢ kanalizacyjng (wedlug danych GUS
w 2023 r. tylko 9,3% mieszkancow gminy posiadato dostep do sieci kanalizacyjnej) — sieé ta
znajduje si¢ tylko w Michalowie (przy obiektach nalezacych do Spoétdzielni Mieszkaniowej
»Storczyk™; tu znajduje si¢ takze mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia $ciekoOw) oraz
w Sulowie (przy budynkach Urzedu Gminy i Szkoty Podstawowej w Sulowie). Mieszkancy
nieposiadajacy dostepu do kanalizacji korzystaja z przydomowych oczyszczalni $ciekow oraz
ze zbiornikéw bezodptywowych.

Jak wspomniano juz w podrozdziale 4.7. gmina Sutéw zaopatrywana jest w wod¢ z ujecia
potozonego w obrgbie Sasiadka. W zasiegu terenu, na ktérym znajduje si¢ to ujgcie
w projekcie planu ogdlnego gminy Sutdéw wyznaczono strefe infrastrukturalng o symbolu
,» 7SI,

Dla terenu oczyszczalni $ciekow w Michalowie w projekcie planu ogoélnego gminy
wyznaczono strefe infrastrukturalng (o symbolu ,,10SI”).

Wtadze Gminy planujg rozbudowg sieci kanalizacyjnej i wodociggowej — W ramach
mozliwosci finansowych 1 technicznych. Realizacja tych planéw bedzie mozliwa w oparciu
0 ustalenia projektu planu ogdlnego gminy Sutdéw, gdyz w kazdej z wyznaczonych w tym
projekcie stref planistycznych, w profilu podstawowym, zawarto tereny infrastruktury
technicznej (o powierzchni nie wigkszej niz 5000 m?). Dotyczy to takze mozliwosci realizacji
innych sieci infrastrukturalnych czy niezbednych obiektow 1 urzadzen infrastruktury
technicznej, a takze planowanych modernizacji istniejgcych sieci.

Na obszarze gminy — w Michalowie — znajduje si¢ elektrownia wodna. Na terenie, ktory
zajmuje w projekcie planu ogélnego wyznaczono strefe infrastrukturalng (o symbolu ,,11S1”).

Przez obszar gminy nie przebiegaja linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia.
Podstawowa siecig zasilajacg poszczegdlne miejscowosci sg napowietrzne linie Sredniego
napiecia o wartosci 15 kV. W kazdym solectwie istniejg stacje transformatorowe, z ktorych
prad dostarczany jest do poszczegdlnych gospodarstw przez linie niskiego napigcia

(napowietrzne i kablowe). W projekcie planu ogdlnego gminy Sulow w zasiggu terendw,
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na ktorych znajdujg si¢ te stacje, nie wyznaczono stref infrastrukturalnych, gdyz tereny te sg
stosunkowo mate (ponizej 5000 m?). Do tego leza wsrod terenéw osadniczych. Tereny
te ,,wciagni¢to” zatem do innych stref wyznaczonych w przedmiotowym projekcie planu
ogolnego (gtownie do stref: wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng,
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, wielofunkcyjnych z zabudowa
zagrodowa). W profilach funkcjonalnych wszystkich z wyznaczonych w omawianym
projekcie stref planistycznych zawarto bowiem m.in. tereny infrastruktury technicznej
(0 powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?).

Na terenach potoznych wzdtuz sieci elektroenergetycznych (zarowno podziemnych, jak
I nadziemnych) wystepuja ograniczenia w zagospodarowaniu terenow, W tym w lokalizacji
zabudowy. Ograniczenia te winny zosta¢ uwzglednione na etapie sporzadzania miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego lub realizacji zagospodarowania (zwlaszcza tego
zwigzanego z zabudowg czy zielenig wysoka).

Na obszarze gminy Suléw nie ma sieci gazowej, ani cieptowniczej. Nie przewiduje si¢ jej
realizacji.

W gminie Sutow nie ma sktadowiska odpadow. Natomiast w miejscowosci Sutow — pod
nr80 — funkcjonuje Punkt Selektywnego Zbierania Odpadow Komunalnych. W zasiggu
terenu, na ktorym znajduje si¢ ten PSZOK, w projekcie planu ogdlnego gminy wyznaczono

strefe gospodarcza.

4.22. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy

priorytetowe.

Zarzad Wojewodztwa Lubelskiego przystapit do sporzadzenie projektu ,,Audytu
krajobrazowego wojewodztwa lubelskiego”, ale dotychczas nie uchwalono tego dokumentu —
dnia 19 marca 2025 r. rozpoczat si¢ proces opiniowania omawianego projektu.

W zwiazku z powyzszym nie ma mozliwosci uwzglednienia w projekcie planu ogdlnego
gminy Sutéw rekomendacji i wnioskow zawartych w tego typu dokumencie.

W zwiazku z powyzszym Zarzad Wojewodztwa Lubelskiego nie wskazal krajobrazow

priorytetowych.

4.23. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art.
72 ust. 1-3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska.
Nalezy przede wszystkim wyjasnié, ze sposréd podanych wyzej przepisoOw jedynie zapis

zawarty w ust. 1 art. 72 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U

56


https://sip.lex.pl/#/document/16901353?unitId=art(72)ust(1)&cm=DOCUMENT
https://sip.lex.pl/#/document/16901353?unitId=art(72)ust(1)&cm=DOCUMENT

z 2025 r. poz. 647, z pé6zn. zm.) odnosi si¢ do projektu planu ogdlnego gminy. Natomiast art.
72 ust. 2 tej ustawy dotyczy miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego (,,W
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przy przeznaczaniu terenow na
poszczegolne cele oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych z ich zagospodarowaniem w
strukturze wykorzystania terenu, ustala sie proporcje pozwalajgce na zachowanie Ilub
przywrocenie rownowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkow zycia”). Za$ art. 72 ust. 3
ww. ustawy odnosi si¢ do strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego oraz
do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego (,,w odniesieniu do obszarow
zdegradowanych w wyniku dziatalnosci cztowieka, klesk zywiotowych oraz ruchow masowych
ziemi w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego okresia si¢ zasady
ksztattowania  zagospodarowania  przestrzennego, a w  miejscowych  planach
zagospodarowania przestrzennego - sposob zagospodarowania tych obszarow”).

Wedhug art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
okreslajgc m.in. ustalenia planu ogélnego gminy ,.zapewnia si¢ warunki utrzymania
rownowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami srodowiska, w szczegolnosci
przez:

1) ustalanie programow racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na

terenach eksploatacji ztoz kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami;

2) uwzglednianie obszarow wystepowania zIoz kopalin oraz obecnych i przyszlych
potrzeb eksploatacji tych ztoz,

3) zapewnianie kompleksowego rozwigzania problemow zabudowy miast 1 Wsi,
ze szczegolnym  uwzglednieniem gospodarki wodnej, odprowadzania sciekow,
gospodarki odpadami, systemow transportowych i komunikacji publicznej oraz
urzgdzania i ksztattowania terenow zieleni;

4) uwzglednianie koniecznosci ochrony wod, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem
W zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej;

5) zapewnianie ochrony walorow  krajobrazowych  Srodowiska i  warunkéw
klimatycznych;

5a) uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;

6) wuwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi,
ochrony przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi”.

Powyzsze wymagania ,,okresla sie na podstawie opracowan ekofizjograficznych,

stosownie do rodzaju sporzqdzanego dokumentu, cech poszczegolnych elementow

przyrodniczych i ich wzajemnych powigzan (...)” (art. 72 ust. 4 ww. ustawy).
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Na potrzeby projektéw aktow planowania przestrzennego, w tym projektu planu ogolnego
gminy Sutéw sporzadzono - w kwietniu 2025 r. - opracowanie ekofizjograficzne podstawowe.
Dokument ten zostat sporzadzony W oparciu o rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 9
wrzesnia 2002 1. w sprawie opracowan ekofizjograficznych. Rozporzadzenie to okresla zakres
problematyki, jakg powinno zawiera¢ opracowanie ekofizjograficzne. Problematyka ta nieco
r6zni si¢ do wymagan wskazanych wart. 72 ust. 1 ustawy Prawo ochrony srodowiska.
Dlatego ww. opracowanie ekofizjograficzne nie odnosi si¢ do wszystkich z elementow
wskazanych w ustawie Prawo ochrony srodowiska. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze
nie wszystkie z tych elementow mozna uwzglednic w gminnych aktach planowania
przestrzennego — ze wzgledu na ich zakres — a to do projektow tych aktow sporzadza si¢
opracowanie ekofizjograficzne. Dotyczy to np.: uwzgledniania ,, koniecznosci ochrony wad,
gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem W zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej”,
zapewniania ,, warunkow klimatycznych” czy uwzgledniania ,,innych potrzeb w zakresie
ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami i polami
elektromagnetycznymi”. Bowiem aby zapewni¢ skuteczng realizacj¢ tych potrzeb, konieczne
jest wdrozenie do$¢ szczegdtowych dziatan, ktorych zakres znacznie wykracza poza ustalenia
aktow planowania przestrzennego (np. skuteczna ochrona przed zanieczyszczeniem
w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej polega na wilasciwym stosowaniu nawozow
sztucznych, przechowywaniu tych nawozow czy gnojowicy itp.).

Biorac pod uwage powyzsze oraz wymdg wyjasnienia w uzasadnieniu do projektu planu
ogodlnego gminy sposobu uwzglednienia uwarunkowan wynikajacych z opracowania
ekofizjograficznego w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy Prawo
ochrony srodowiska wyjasnia si¢, ze w projekcie planu ogolnego gminy Sutow zapewniono
warunki utrzymania rownowagi przyrodniczej 1 racjonalng gospodarke zasobami srodowiska,
w zakresie mozliwym dla tego typu dokumentu. Bowiem w przedmiotowym projekcie:

e umozliwiono racjonalne wykorzystanie powierzchni ziemi 1 racjonalne
gospodarowanie gruntami — wyznaczone w projekcie planu ogdlnego gminy Suldw
strefy planistyczne uwzgledniajg obecne sposoby zagospodarowania terenow, ktore
W przewazajacej czesci sa zgodne z ustaleniami obowigzujacych planow miejscowych,
ana terenach, dla ktérych przewiduja si¢ mozliwo$¢ wprowadzenia nowych —
wzgledem istniejacych czy wynikajacych z ustalen planow miejscowych — form
zagospodarowania terenow, wyznaczajac strefy planistyczne uwzgledniono lokalne

uwarunkowania ekofizjograficzne i sposob zagospodarowania terenow sgsiednich, tak
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aby zapewni¢ zwarto$¢ istniejacego uktadu osadniczego, a co za tym idzie racjonalng
gospodarke gruntami,

e uwzgledniono obszar wystepowania udokumentowanego ztoza piaskow 1 zZwirow
»Kulikow” oraz poniekad potrzebe ewentualnej przysztej eksploatacji tego ztoza, gdyz
W jego zasiggu wyznaczono - ha przewazajacej jego czesci - strefe otwarta,
€O zabezpiecza teren, na ktorym udokumentowano ztoze przed wprowadzeniem
zainwestowania, ktore uniemozliwi jego przyszta eksploatacje - jesli zajdzie taka
potrzeba. Jednoczesnie jednak na niewielkich fragmentach ww. zltoza w projekcie
planu ogdlnego gminy Suldw wyznaczono takze strefy zieleni i rekreacji oraz strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng, co wynika z uwzglgdnienia
ustalen obowigzujacego planu miejscowego i przyjetej polityki rozwoju funkcjonalno-
przestrzennego gminy. Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze mozliwosci wydobywania
kopaliny ze ztoza ,,Kulikoéw” sg ograniczone ze wzgledu na jego polozenie w zasiegu
»Zalewu Nielisz”, ktory petni wazng funkcje przyrodniczg i rekreacyjna;

e wzigto pod uwage potrzebg zapewniania kompleksowego rozwigzania probleméw
zabudowy wsi, np. poprzez strefowanie funkcji terenow, tj. wyznaczone strefy
planistyczne uwzgledniaja potrzebe segregacji przeznaczen terendw potencjalnie
konfliktowych wzgledem siebie; w kazdej ze stref zapewniono mozliwos¢ lokalizacji
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, a takze zieleni;

e wzigto pod uwage potrzebe ochrony walorow krajobrazowych srodowiska i warunkow
klimatycznych, a takze generalne potrzeby w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby,
ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami 1 polami elektromagnetycznymi, ustalajac
w poszczegdlnych strefach takie wskazniki, 0 ktorych mowa w art. 13¢ ust. 2 pkt 21 3
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, aby
zapewni¢ z jednej strony realizacj¢ zagospodarowania przewidzianego w danej strefie
planistycznej, a z drugiej strony ochrone zidentyfikowanych w niej walorow
I mozliwos$¢ uwzglednienia warunkéw klimatycznych przy projektowaniu i realizacji
zagospodarowania poszczeg6élnych terendw; poza tym ww. potrzeby uwzgledniono
wyznaczajac strefy planistyczne, np. strefy otwarte w dolinach rzecznych.

Jednocze$nie wyjasnia si¢, ze w projekcie planu ogdlnego gminy Sutow:

e nie uwzgledniano konieczno$ci ochrony wod, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem

w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej, bowiem zagadnien tych nie mozna
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uregulowa¢ w planie og6élnym gminy (ze wgladu na $cisle okreslony i dos¢ waski
zakres ustalen tego aktu planowania przestrzennego);
e nie uwzgledniono potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich

skutkom, gdyz na obszarze gminy Suldéw takie zagrozenia nie wystepuja.

Wyjasnia si¢ takze, ze w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym sporzgdzonym
na potrzeby projektu planu ogdlnego gminy Suléw dokonano m.in. waloryzacji obszaru
gminy dla rozwoju osadnictwa. Ze wzgledu na rozne skalg ograniczen i obostrzen we
wprowadzaniu nowego  zainwestowania  osadniczego, wyrdzniono trzy strefy,
tj. 0 najwigkszych, $rednich i najmniejszych ograniczeniach dla rozwoju osadnictwa. Wyniki
tej waloryzacji uwzgledniono wyznaczajac strefy planistyczne w projekcie planu ogdélnego
gminy Sutéw. Bowiem zgodnie z wytycznymi zawartymi w opracowaniu ekofizjograficznym:

1) nie wyznaczono stref, w ktorych przewiduje si¢ mozliwo$¢ lokalizacji nowej
zabudowy na terenach o najwigkszych ograniczeniach dla rozwoju osadnictwa, tj.:
objetych formami ochrony przyrody, zagrozonych powodzia, pod wodami
powierzchniowymi, w zasiggu udokumentowanego ztoza piaskow i zwiréw ani
w zasiggu wiekszych kompleksow lesnych. Wyznaczone w zasiegu tych ,,bytow”
strefy planistyczne, w ktorych wskazano tereny dla zabudowy (o réznych funkcjach),
uwzgledniajg faktyczne sposoby zagospodarowania terenéw oraz/lub ustalenia
obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego;

2) ograniczono wyznaczenie stref, w ktorych przewiduje si¢ mozliwos¢ lokalizacji nowe;j
zabudowy na terenach o S$rednich ograniczeniach dla rozwoju osadnictwa, tj.:
potozonych: na wigkszych kompleksach gleb II-111 klasy bonitacyjnej, w zasiggu stref
sanitarnych od cmentarzy, w =zasiggu stanowisk archeologicznych, w zasiggu
zabytkowych obszarow, objetych ochrong konserwatorska lub w sasiedztwie
zabytkowych obiektow i1 obszarow, objetych ochrong konserwatorska;

3) strefy, w ktorych przewiduje si¢ mozliwos$¢ lokalizacji nowej zabudowy wyznaczono
przede wszystkim w zasiegu terenow 0 najmniejszych ograniczeniach dla rozwoju

osadnictwa (tj. nie zaliczonych do kategorii wymienionych w pkt 1 lub 2).

4.24. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Suléow.
W celu sformutowania maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowag
W gminie Sutdow nalezato przeprowadzi¢ szereg czynnosci inwentaryzacyjnych, analitycznych

i obliczeniowych, przyjmujac z jednej strony wytyczne zawarte w obowigzujacych przepisach
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(ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym,
rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow [ wyrysow 0raz W rozporzadzeniu Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelnienia
zabudowy w planie ogolnym gminy), a z drugiej pewne zalozenia wynikajace z aktualnie
panujacych uwarunkowan spoteczno-gospodarczych. Zatozenia te s3a wynikiem
szczegdtowych analiz przeprowadzonych dla obszaru gminy, dotyczacych obecnego stanu
i standardow zagospodarowania przestrzeni oraz obserwowanych w ostatnich latach w gminie
zmian w zakresie zagospodarowania przestrzennego 1 urbanistyki. Przyjete zatozenia
w znacznej mierze odzwierciedlaja obecnie obserwowane trendy i tendencje zmian w zakresie
przeksztalcen urbanistycznych w gminie Sulow. W ramach czg¢éci analitycznej
i obliczeniowej przeprowadzono okreslone czynno$ci - omoéwiono je ponize;j.

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa obliczono zgodnie ze wzorem
zawartym w §3 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
W zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow, tj.:

ZAP = My — PUMg/Py

Wykorzystano przy tym najnowsze dane udostgpnione przez statystyke publiczng, dotyczace
liczby ludnosci, ktore pochodza z 2024 r. Ponadto, zgodnie z §3 ust. 5 ww. rozporzadzenia
przyjeto okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktorego dotycza najnowsze dostgpne dane
dotyczace liczby mieszkancow, tj. do 2044 r. Ponadto przyjeto, ze:

e prognozowana liczba mieszkancow (My) gminy Sutow w perspektywie 20-letniej,
tj. w 2044 r. wyniesie 2 883; wielkos$¢ tg wyliczono w oparciu o dane z opracowania
Glownego Urzedu Statystycznego pt. ,,Prognoza ludnosci dla gmin na lata 2023-
20607, opublikowanego 31.07.2024 r. na oficjalnej stronie internetowej GUS. W(g tego
opracowania w 2044 r. gmina Sulow bedzie liczyta 2 746 mieszkancow. Wielko$¢ ta,
zgodnie z wytyczng zawartg w §3 ust. 2 ww. rozporzgdzenia powigkszono o 5%,
tj. 0 137 mieszkancow. Zatem w 2044 r., przy uwzglednieniu 5% wzrostu
prognozowanej liczby mieszkancow wg GUS, liczba mieszkancow gminy Sutow
wyniesie 2 883;

¢ laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie (PUMg) w 2024 r. (tj. zgodnie
Z najnowszymi danymi GUS udostgpnionymi w Banku Danych Lokalnych) wyniosta
153 208 m?;
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e prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan wgminie na jednego
mieszkanca (Px) W 2044 r. wyniesie 47,9 m? wielkosé¢ ta wyliczono korzystajac
Z jednego ze wzordéw zawartych w §3 ust. 3 ww. rozporzadzenia, tj:
P20 = 3Pg — 2P_10, gdzie:
>  Powg najnowszych danych GUS (z 2024 r.) wyniosto 38,3 m*/mieszkanca,
»  P_jow 2014 r. (tj. na 10 lat sprzed 2024 r., z ktorego pochodzg najnowsze dane
GUS) wyniosto 33,5 m%/mieszkarca.
Zatem P =3*38,3 — 2*33,5=114,9 - 67,0 =47,9

Wyjasénia si¢, ze wedhug wyliczen z drugiego ze wzoréw zawartych w §3 ust. 3 ww.

rozporzadzenia powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

wyniosta tyle samo, tj. 47,9 m.

Po uwzglednieniu powyzszych zatozen wyliczono, ze zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowa w gminie Suléw w perspektywie do 2044 r. byloby ujemne
i wyniostoby —315 mieszkancéow, gdyz:

ZAP =2 883 - (153 208/47,9) = 2 883 — 3 198 = -315

Niemniej, zgodnie z §3 ust. 9 pkt 2 rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogolnego
gminy:

. W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie
Z ust. 2 wynosi mniej niz 500 w gminie, w ktorej liczba mieszkancow zgodnie z najnowszymi
dostgpnymi danymi udostepnionymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie
mniej niz 2000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500

Jak wykazano powyzej, zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie
Sutéw (liczacej w 2024 r. 4 003 mieszkancow), wyliczone wg wzoru, byloby ujemne
I wyniostoby -315 mieszkancow. Niemniej, po uwzglednieniu przywotanego wyzej zapisu §3
ust. 9 pkt 2 ww. rozporzadzenia, przyjmuje si¢, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie Sulow do 2044 r. wyniesie 500 mieszkancow.

Wedlug art. 13d ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym suma
chlonnosci terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowag
jednorodzinna/wielorodzinng lub zagrodowa w calej gminie, w tym luk w istniejacej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania
na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie. Zatem w przypadku gminy Suléw

zapotrzebowanie na nowg zabudowe o funkcji mieszkaniowej miesci si¢ w przedziale
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od 350 mieszkancow (tj. 70% wartosci zapotrzebowania) do 650 mieszkancow (130%

zapotrzebowania).

Po wyliczeniu zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa oszacowano
chlonno$ci terenéw niezainwestowanych i mozliwych do zabudowy (chtonnych).
Szacunkoéw tych dokonano dla terendw:
1) potozonych w zasiggu obszarow uzupelnienia zabudowy (wyznaczonych
wg wytycznych z §1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupelniania zabudowy
W planie ogolnym gminy), typujac w ich zasiegu luki w istniejacej zabudowie;

2) przeznaczonych dla zabudowy mieszkaniowej w obowigzujacych (wg stanu na dzien
6 maja 2025 r.) miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Obecnie (wg stan na dzien 2 czerwca 2026 r.) gmina Suldéw jest w pelni pokryta planami
miejscowymi. W obowiazujacych planach miejscowych niezainwestowane tereny, na
ktorych moze powsta¢ nowa zabudowa o funkcji mieszkaniowej (luki w zabudowie)
wynosza lacznie 354,83 ha (tereny brutto). Sa to glownie tereny przeznaczone dla zabudowy
zagrodowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej (mieszkaniowo-
ustugowej). Ale tereny te nie zostang w pelni zabudowane zabudowa o funkcji
mieszkaniowej, co omoéwiono ponize;j.

Poza terenami nie zabudowanymi i przeznaczonymi dla zabudowy o funkcji
mieszkaniowej w obowigzujacych planach miejscowych, na obszarze gminy
zidentyfikowano réowniez lacznie 4,07 ha (brutto) terenow potencjalnie chlonnych dla
realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej — w ramach luk w istniejacej zabudowie. Sg to
tereny, ktore lezg w zasiegu obszaréw uzupetniania zabudowy i jednocze$nie w planach
miejscowych nie przeznaczono ich dla zadnego rodzaju zabudowy ani dla: zieleni urzadzonej,
lasow, wod czy infrastruktury komunikacyjnej i technicznej. Tereny te uznano za potencjalnie
chtonne dla lokalizacji nowej zabudowy o funkcji mieszkaniowej, ale zatozono jednoczes$nie,
ze nie zostang one w pelni zabudowane zabudowg o funkcji mieszkaniowej, co omdéwiono
ponizej.

Zgodnie z §3 ust. 11 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i1 Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. wsprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
W zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow chlonno$¢ terenow

niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, oszacowano w strefach:
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wielofunkcyjnych z zabudowsg zagrodowa (SZ), wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) oraz wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW).
Do szacowania chlonnos$ci terenéw niezabudowanych przyjeto dane pozyskane
po przystagpienia do sporzadzania projektu planu ogélnego gminy Sutow.
Chlonno$¢ terenéw niezabudowanych na obszarze gminy Sutow www. strefach

planistycznych obliczono korzystajace z ponizszego wzoru:

CHu =CH*$D/(MNu*MNd+MWu*MWd+ZZu*ZZd)
gdzie:

2
CH - chtonno$¢ w mpzp i OUZ razem [m ]
- 2
SD - $rednia pow. uzytkowa mieszkan budowanych w 20-letniej perspektywie [m ]

MNu - udzial mieszkan w zabudowie jednorodzinnej w ogole zab. mieszkaniowej

2
MNd - $rednia pow. terenu brutto przypadajaca na 1 dom w zab. mieszkaniowej jednorodzinnej [m ]

MWau - udzial mieszkan w zabudowie wielorodzinnej w ogole zab. mieszkaniowej
MWd - $rednia pow. terenu brutto przypadajaca na 1 mieszkanie w zab. wielorodzinnej [m ]
ZZu - udziat mieszkan w zabudowie zagrodowej w ogole zab. mieszkaniowej

2
Z7d - $rednia pow. terenu brutto przypadajaca na 1 dom w zab. zagrodowej [m ]

Obliczajac chtonnos¢ terendow niezabudowanych uwzgledniono ponizsze zatozenia:

e na niezabudowanych terenach osadniczych nowa zabudowa mieszkaniowa bedzie
realizowane jako zabudowa: mieszkaniowa jednorodzinna, mieszkaniowa
wielorodzinna lub zabudowa zagrodowa (oczywiscie bez wzgledu na ustalenia planu
ogolnego gminy mozliwe bedzie utrzymanie dotychczasowego przeznaczenie terendéw
— 1stniejgcego faktycznie lub wskazanego w obowigzujacych planach miejscowych,
w tym dla zabudowy o funkcji mieszkaniowej - do czasu ewentualnej zmiany planéw
miejscowych, gdyz te beda musiaty uwzglednia¢ ustalenia planu ogdélnego gminy)

e w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng oraz w strefie
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
prognozowane proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa a innymi funkcjami  wyniosg
70% do 30%, tj. na niezabudowanych terenach osadniczych w ww. strefach zabudowa
mieszkaniowa zajmie 70% powierzchni terendw, a 30% terenéw zajmie inne
zagospodarowanie (np. ustugi, zielen urzadzona, infrastruktura techniczna,
komunikacja itp., tj. tereny wskazane w podstawowym profilu funkcjonalnym

omawianych stref planistycznych);
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w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa
prognozowane proporcji mi¢gdzy funkcja mieszkaniowg a innymi funkcjami wyniosg
20% do 80%, tj. na niezabudowanych terenach osadniczych w ww. strefie zabudowa
mieszkaniowa zajmie 20% powierzchni terenéw, a 80% terenéw zajmie inne
zagospodarowanie;

na 70% terenach osadniczych nowa zabudowa mieszkaniowa bedzie realizowana jako
zabudowa zagrodowa, na 29% terenow jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
ana 1% terendw jako zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

na terenach przeznaczonych w mpzp pod zabudowe mieszkaniowa, a dotychczas nie
zabudowanych a takze w lukach w istniejacej zabudowie, zabudowa mieszkaniowa
zostanie zrealizowana w  70%, tj. na 30% terendow niezabudowanych,
a przeznaczonych dla zabudowy mieszkaniowej lub mozliwych dla realizacji tej
zabudowy, zabudowa ta nigdy nie powstanie (wg trendow obserwowanych w Polsce
i wyartykulowanych w materiatach Departamentu Planowania Przestrzennego
Ministerstwa Rozwoju i Technologii; ze wzgledu np. na: niekorzystny ksztatt dziatki
budowlanej lub jej niewielkg powierzchnig, potozenie przy drodze przenoszace duze
potoki ruchu, przy obiektach ustugowych/produkcyjnych emitujacych negatywne
oddziatywania, prowadzacych przez dziatkg czy w jej bezposrednim sgsiedztwie sieci
infrastruktury technicznej, z ktorymi zwiazane sa ograniczenia dla lokalizacji nowej
zabudowy itp.);

na 1 budynek o funkcji mieszkaniowej w zabudowie zagrodowej bedzie przypadato
3000 m? powierzchni terenu osadniczego brutto — wg obowiazujacych przepiséw;

na 1 budynek w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej w gminie Sutéow bedzie
przypadato 2000 m?> powierzchni terenu osadniczego brutto, na jedno mieszkanie
w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej bedzie przypadato 500 m? powierzchni
terenu osadniczego brutto (tj. catego terenu przeznaczonego na funkcj¢ mieszkaniowa,
tj.: budynek mieszkalny, ewentualne obiekty gospodarcze, np. garaz, ogrod, dojscia
i dojazdy itp.) - wg tendencji obserwowanych obecnie w gminie i zaktadanych do
utrzymania w perspektywie niniejszego bilansu;

$rednia powierzchnia uzytkowa nowo budowanych mieszkan w perspektywie do
2044 r. wyniesie 120 m? (przy przyjetym wskazniku 47,9 m? powierzchni uzytkowej

mieszkania/l mieszkanca i $redniej liczbie 2,5 osob/mieszkanie).

65



Po uwzglednieniu powyzszych zalozen wyliczono, Zze chlonnosci terenéw nie
zainwestowanych i mozliwych do zabudowy na terenach niezabudowanych wynosi
lacznie 1 511 mieszkancéw. Bowiem powierzchnia terenow chtonnych (niezabudowanych),
w tym luk w zabudowie (pomniejszona odpowiednio o 30% i 0 80% — wg powyzszych
zatlozen) wynosi w gminie 231,78 ha. Chtonno$¢ tych terendéw dla zabudowy o funkcji
mieszkaniowej, przy uwzglednieniu wskazanych wczeéniej zatozen, tj. uwzgledniajac fakt,
iz zostang one zabudowane w 70% wynosi wlasnie 1511 mieszkancéw. Zatem na
omawianych terenach niezabudowanych jest mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej dla az 302% przyszlych mieszkancéw gminy Sulow (100%
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie w perspektywie do 2044 r.
wynosi 500 mieszkancéw).

W zwigzku z powyzszym, uwzgledniajagc zapis zawarty w art. 13d ust. 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w projekcie planu
ogb6lnego gminy Sutow strefy: wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
(SW), wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng (SJ) oraz wielofunkcyjne
z zabudowg zagrodowa (SZ) wyznaczono wylacznie na obszarach:

e dla ktorych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowe;,

e na obszarach uzupehienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy (o czym mowa

szerzej w rozdziale 2 niniejszego uzasadnienia),

e na obszarach z istniejgcg zabudowg o funkcji mieszkaniowe;.

Jednoczesnie w projekcie planu ogolnego gminy Suldéw nie wyznaczono stref

planistycznych z terenami zabudowy o funkcji mieszkaniowej na pozostatych obszarach

gminy.

66



