UZASADNIENIE

do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w Gminie Chelmiec - w czesci obejmujacej czesé dzialki ewidencyjnej o nr 412/3
polozonej w obrebie Chomranice, sporzadzone na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U z 2024 r. poz. 1130 z p6Zn. zm.)

1.  Sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

W projekcie zmiany planu uwzglednia sie:

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury: w projekcie
przewidziano wyznaczenie funkcji mieszkaniowej oraz jako przeznaczenie
uzupetniajace tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej; teren ustug
turystyki; teren ushug gastronomi; teren ustug biurowych; teren zieleni urzadzone;.
Przeznaczenie terenu jest zgodne ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Chetmiec. Proponowane ustalenia planu nie
wplywaja znaczaco na zmiany funkcjonalne i przestrzenne. Dla zachowania tadu
przestrzennego okreslono odpowiednie cechy, gabaryty i parametry nowej zabudowy
oraz wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu w sposOb gwarantujacy
zharmonizowanie powstajacej zabudowy z zabudowa istniejacg oraz otaczajacym
krajobrazem.

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe: w projekcie zmiany planu miejscowego
ustalono zasady 1 warunki zabudowy oraz zagospodarowania terendw, dla nowej
zabudowy ograniczono powierzchni¢ zabudowy, wysoko$¢ budynkow oraz nadziemna
intensywno$¢ zabudowy. Okreslono zasady ksztattowania potaci dachowych,
kolorystyki dachow i elewacji.

3. Wymagania ochrony Srodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntow rolnych i lesnych: ustalenia projektu zmiany planu uwzgledniaja wymagania
ochrony $rodowiska 1 przyrody. Wymagania ochrony $rodowiska zostaty okreslone m.
in. poprzez nakaz zachowania wymaganych powierzchni biologicznie czynnych.
Rozwigzania zweryfikowane zostaly w prognozie oddzialywania na Srodowisko,
sporzadzonej na potrzeby projektu zmiany planu.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr Kkultury
wspolczesnej: obowigzuje ochrona udokumentowanego stanowiska archeologicznego
AZP 110-63/30 oznaczonego na czesci graficznej planu. Przy wszelkich zamierzeniach
inwestycyjnych na terenie stanowiska, wigzacych si¢ z ingerencja w grunt, obowigzuje
postepowanie zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony zabytkéw 1 opieki
nad zabytkami. W obszarze zmiany planu brak jest pomnikéw przyrody.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019
r. o0 zapewnianiu dostepno$ci osobom ze szczegélnymi potrzebami: w projekcie
zmiany planu miejscowego wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia uwzgledniono w kontek$cie wymagan ochrony s$rodowiska. Wprowadzono
zapisy dotyczace odprowadzania $ciekow, zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc
parkingowych oraz wprowadzona zasade¢ lokalizacji sieci, obiektoéw i1 urzadzen z
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zakresu elektroenergetyki i telekomunikacji z nakazem uwzgledniania ochrony zdrowia
mieszkancow.

Walory ekonomiczne przestrzeni: zmiana planu wprowadzi nowe tereny pod
zabudowe, mieszkaniowg jednorodzinng. Wprowadzone zmiany uwzgledniaja obecne
zagospodarowanie przestrzeni. Wprowadzone wskazniki zabudowy pozwola na
odpowiednie zagospodarowanie dziatek. Ustalone w planie parametry i wskazniki
zagospodarowania terenu zapewniaja mozliwos¢ efektywnego i zgodnego z zasadami
tadu przestrzennego wykorzystania dziatek budowlanych, przy jednoczesnym
poszanowaniu uwarunkowan srodowiskowych i krajobrazowych. Przyjete rozwigzania
rozwojowi funkcji mieszkaniowej, co moze przetozy¢ si¢ na wzrost atrakcyjnosci
inwestycyjnej obszaru objetego planem oraz zwickszenie dochodow gminy z tytutu
podatkéw od nieruchomosci, bez konieczno$ci ponoszenia naktadéw finansowych na
rozbudowe infrastruktury techniczne;.

Prawo wlasnosci: ustalenia projektu zmiany planu miejscowego nie ingeruja w prawo
wlasnosci; granice terenéw dla réznych sposoboéw zagospodarowania zostaty
dostosowane do istniejacych podzialdéw wiasnosciowych.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: na terenie opracowania nie znajduja
si¢ tereny zamknigte ze wzgledu na potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa, co
zostato potwierdzone pozytywnymi uzgodnieniami z organami bezpieczenstwa
panstwa.

Potrzeby interesu publicznego: w projekcie zmiany planu miejscowego uwzgledniono
interes publiczny poprzez nieingerowanie i niestwarzanie przeszkod w realizacji
ewentualnych zamierzen realizujacych interes publiczny m. in. w zakresie budowy 1i
obstugi urzadzen infrastruktury technicznej.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych: w projekcie zmiany planu miejscowego wprowadzono ustalenia
dotyczace uzbrojenia terenu w sieci 1 urzadzenia infrastruktury techniczne;.
Dopuszczono réwniez budowe nowych oraz modernizacj¢, przebudowe 1 remonty
istniejgcych  sieci 1 urzadzen telekomunikacyjnych, w tym przewodow
swiattowodowych przy zachowaniu zgodnos$ci z przepisami odrebnymi.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego oraz planem zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej: poprzez informacje na stronie internetowej gminy, ogltoszenie w prasie,
obwieszczenie na tablicach ogloszen o: a) przystapieniu do sporzadzenia projektu
zmiany planu i1 o konsultacjach spotecznych, b) mozliwos$ci sktadania wnioskéw 1 uwag
do projektu zmiany planu na pi$mie lub za pomoca srodkéw komunikacji elektronicznej
bez koniecznosci opatrywania ich podpisem elektronicznym, ¢) mozliwos$ci zapoznania
si¢ z niezbedna dokumentacjg sprawy.

Zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych: procedura
planistyczna prowadzona jest zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celow zaopatrzenia
ludnos$ci: Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uwzgledniajg potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow
zaopatrzenia ludnosci. Planowane zagospodarowanie terenu opiera si¢ na istniejagcym



oraz projektowanym systemie zaopatrzenia w wod¢, realizowanym zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi. Przyjete rozwigzania planistyczne nie
powoduja zagrozenia dla zasobow wod powierzchniowych 1 podziemnych oraz nie
wplywaja negatywnie na funkcjonowanie systemu wodociggowego, zapewniajac
jednocze$nie mozliwo$¢ bezpiecznego i racjonalnego korzystania z zasobow wodnych.

1. Sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostaty sporzadzone
z uwzglednieniem wymogow okre§lonych w art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdlnosci poprzez wywazenie
interesu 1 publicznego 1 interesOw prywatnych oraz zapewnienie racjonalnego
zrbwnowazonego ksztaltowania przestrzeni. Przyjete rozwigzania planistyczne
uwzgledniaja zaréwno potrzeby rozwoju funkcji mieszkaniowej jak 1 konieczno$¢ ochrony
tadu przestrzennego, waloréw $rodowiskowych oraz krajobrazowych obszaru objetego
planem. Ustalenia planu nie naruszajag praw wilascicieli nieruchomos$ci w sposéb
nieuzasadniony. W procesie sporzadzania planu uwzgledniono obowigzujace
uwarunkowania prawne, $rodowiskowe 1 techniczne, a takze wyniki analiz stanu
istniejacego zagospodarowania oraz potrzeby lokalnej spotecznosci. Rozwigzania przyjete
w planie s3 zgodne =z zasada zréwnowazonego rozwoju. Proponowane ustalenia nie
wplywaja znaczagco na zmiany funkcjonalne 1 przestrzenne w istniejagcym
zagospodarowaniu miejscowosci.

III.  Sposob realizacji wymogow wynikajgcych 7 art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennych.

Podczas opracowywania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wzigto pod uwage wymagania okreSlone w art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. Szczegdlny nacisk potozono na takie ksztattowanie
struktury przestrzennej, ktore umozliwia racjonalne wykorzystanie terendw oraz
przeciwdziata nadmiernemu rozpraszaniu zabudowy. Ustalenia planu zostaly przygotowane
na podstawie analizy aktualnego sposobu zagospodarowania obszaru, dostepnosci
komunikacyjnej oraz poziomu wyposazenia terenu w infrastrukture techniczng. Planowane
kierunki zagospodarowania zostaty dostosowane do istniejgcej struktury funkcjonalno-
przestrzennej, co pozwala na efektywne wykorzystanie terendéw juz zagospodarowanych
oraz ogranicza konieczno$¢ rozbudowy infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania
planistyczne uwzgledniajg takze potrzebe zapewnienia wiasciwej obstugi komunikacyjnej,
w tym dostepu do drég publicznych oraz mozliwo$ci korzystania z transportu zbiorowego,
odpowiednio do charakteru i skali planowanego zagospodarowania. Okreslony sposob
uzytkowania terendw sprzyja zachowaniu rownowagi pomiedzy obszarami zabudowanymi
a terenami biologicznie czynnymi, co ma istotne znaczenie dla jako$ci przestrzeni
1 warunkdéw zycia mieszkancoéw. Nowe tereny inwestycyjne wyznaczono w miejscu
posiadajacym dobry dostep do uktadu komunikacyjnego i infrastruktury techniczne;.

V.  Zgodnosé¢ 7 wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z datq uchwaly rady gminy, o ktorej mowa w



art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz sposob
uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Wyniki przeprowadzonej analizy wykazaly zasadno$¢ sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru objetego planem w celu
dostosowania ustalen planistycznych do aktualnych uwarunkowan oraz zgodnie
z kierunkami polityki przestrzennej gminy okreslonymi w obowigzujacym studium.

V.  Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Wprowadzenie ustalen wynikajacych ze zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie bedzie wigzalo si¢ z istotnym obcigzeniem dla budzetu gminy. Dokument
nie zaktada realizacji inwestycji celu publicznego, ktore wymagatyby ponoszenia przez gming
znacznych naktadow finansowych wykraczajacych poza jej podstawowe zadania wtasne.

Przyjete rozwigzania planistyczne opieraja si¢ na juz istniejacej infrastrukturze techniczne;j
oraz uktadzie komunikacyjnym, co umozliwia racjonalne gospodarowanie zasobami gminy i
ograniczenie dodatkowych wydatkow.

Jednocze$nie zaproponowane w planie kierunki zagospodarowania wspieraja rozwodj
zabudowy mieszkaniowej 1 uslugowej. Moze to w przysztosci przetozy¢ sie na zwigkszenie
dochodéw gminy z podatku od nieruchomosci, bez konieczno$ci ponoszenia znaczacych
kosztow zwigzanych z rozbudowg infrastruktury publiczne;.



