UZASADNIENIE

DO PROJEKTU ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W GMINIE CHELMIEC WE WSI KUNOW

Projekt zostat sporzadzony na podstawie uchwaty Rady Gminy Chetmiec Nr XXXI11/1360/2026 z dnia 25
czerwca 2026r. w sprawie przystgpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w Gminie Chetmiec obejmujgcego rejon dziatki nr 83/7 potozonej w Kunowie.

PODSTAWA: art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538).

Przedmiotowa zmiana planu spefnia wymagania art. 1 ust. 2 ustawy — poniewaz:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

Zapewnia zachowanie fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:

a) nawigzanie do juz zastanego fadu przestrzennego i ustalenie przeznaczenia terenu zgodnego
z politykg przestrzenng prowadzong przez gmine Chetmiec w nawigzaniu do ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chetmiec”,

b) ustalenie odpowiednich cech, gabarytéw i parametréw nowej zabudowy oraz wskaznikow
zabudowy i zagospodarowania terenu w sposéb gwarantujacy sharmonizowanie powstajacej
zabudowy z zabudowa istniejgcg oraz otaczajgcym krajobrazem.

Nie narusza (w zwigzku z pkt 1) walorédw architektonicznych i krajobrazowych. Dla nowej
zabudowy ograniczono powierzchnie zabudowy, wysoko$¢ budynkéw oraz nadziemng
intensywnos¢ zabudowy. Okreslono zasady ksztattowania potaci dachowych, kolorystyki
dachéw i elewacji.

Spetniajgc wymagania ochrony srodowiska, ustalono warunki ochrony wdd, powietrza i gleby.
Okreslono zasady wyposazenia w infrastrukture techniczng i komunikacje. Wprowadzono
obowigzek ochrony wdd, obowigzek oczyszczania wéd opadowych przed wprowadzeniem do
gruntu lub odbiornika. Okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Zapewnia ochrone dziedzictwa kulturowego poprzez ustalenie obowigzku nawigzania do
zabudowy miejscowej oraz uwzglednienie warunkéw okreslonych przez organ ochrony
zabytkéw. Projektowana zmiana nie obejmuje obszaréw i obiektéw objetych ochronag
konserwatorska lub uwzgledniajg wskazania stuzby ochrony zabytkdw.

Uwzglednia wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi mienia, natomiast w
odniesieniu do potrzeb oséb niepetnosprawnych — nakazuje zachowanie przepiséw odrebnych
w projektowaniu budynkéw.

Chroni walory ekonomiczne przestrzeni poprzez nakaz oszczednego gospodarowania gruntami
przeznaczonymi do zainwestowania, w tym przez okreslenie minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynne;j.

Zabezpiecza ochrone prawa wtasnosci przez ustalenie warunkdw zapobiegajgcych ingerencji
w prawo wiasnosci i uprawnienia wtascicieli (wieczystych uzytkownikéw) gruntéw sasiednich



oraz — przez utrzymanie dotychczasowego przeznaczenia terendw przeznaczonych na cele
wskazane w planie.

8) W zakresie potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - witasciwe organy nie zgtosity
whioskéw do zmiany planu.

9) Chroni interes publiczny poprzez nieingerowanie i niestwarzanie przeszkéd w realizacji
ewentualnych zamierzen realizujgcych interes publiczny, w tym zabezpiecza mozliwos¢
realizacji sieci tgcznosci publicznej w celu zapewnienia telekomunikacji. Pozostawia bez zmian
zasady obstugi w zakresie urzadzen infrastruktury technicznej stanowigcych cel publiczny.

10) Udziat spoteczenstwa byt zapewniony poprzez stosowne (zgodne z przepisami ustawy):
komunikaty prasowe, internetowe i obwieszczenia; zapewnienie mozliwosci zgtaszania
whioskow i uwag przed wszczeciem procedury planistycznej i w jej toku, do projektu zmiany
planu i do prognozy oddziatywania na srodowisko, z mozliwos$cig wnoszenia uwag (w tym w
postaci elektronicznej) i z prawem do uzyskania wyjasnien.

11) W proponowanych rozwigzaniach przestrzennych uwzgledniono zapewnienie odpowiedniej
iloSci wody poprzez zapewnienie wody z istniejgcego systemu wodociggowego lub
umozliwienie zaopatrzenia w wode z ujecia indywidualnego.

Realizujgc przepis art. 15 ust. 3 organ sporzadzajgcy plan — ustalajac przeznaczenie terenu oraz
okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu — wywaiyt w sposéb
optymalny interes publiczny i interesy prywatne. Analiza Srodowiskowa zawarta zostata w
sporzadzonej na potrzeby zmiany planu prognozie oddziatywania na S$rodowisko. Analiz
spotecznych na potrzeby zmian planu — jako odrebnych opracowan — nie sporzadzano ze wzgledu
na zakres zmiany ograniczony do pojedynczego terenu przeznaczonego na teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem 1MN.

Realizujac obowigzek wynikajgcy z art. 15 ust. 4 — odnoszacy sie do uwzgledniania wymagan tadu

przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych

przestrzeni — organ sporzadzajgcy plan:

1) zachowat zasady ksztattowania struktur przestrzennych uwzgledniajgc minimalizowanie
indywidualnej transportochtonnosci uktadu przestrzennego oraz preferencje lokalizowania
nowej zabudowy w obrebie obszaru o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,

2) lokalizowat nowag zabudowe z zabezpieczeniem mozliwosci korzystania z publicznego
transportu zbiorowego,

3) zastosowat rozwigzania przestrzenne nie utrudniajgce ruchu pieszego i rowerowego,

4) dazyt do lokalizowania nowej zabudowy na obszarze o juz wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie zabudowy istniejgcej - nowa
zabudowe zaplanowano w terenie charakteryzujgcym sie dobrg dostepnoscia do drog
publicznych poprzez dziatke bedaca w dyspozycji inwestora, wydzielone dojazdy réwniez
poprzez ustanowione stuzebnosci drogowe, wyposazone w sieci elektroenergetyczne,
gazowe. Zaopatrzenie w wode pitng ustalono w oparciu o istniejaca sie¢ wodociggowq lub z



systemu indywidualnego. Odprowadzenie s$ciekéw komunalnych do istniejacej sieci
kanalizacyjnej.

5) W kwestii realizacji przepiséw zawartych w art. 15 ust. 1 wyjasnia sie, ze:

a)

pkt 2 stanowi o0 obowigzujgcej zgodnosci projektu planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w
art. 32 ust. 1 u.p.z.p.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Gminie Chetmiec we wsi
Kunéw jest zgodna z wynikami analizy o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. u.p.z.p. Gmina Chetmiec
wykonata w 2017r. analizy, ktdre zostaty zaakceptowane przez Rade Gminy Chetmiec uchwatg
Nr XXX11/651/2017 z dnia 04.07.2017r. Rada Gminy uznata potrzebe wykonania zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Chetmiec,
uchwalonego uchwatg Nr XL/339/98 Rady Gminy Chetmiec z dnia 23 kwietnia 1998r. z pdzn.
zm. jak réwniez zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu
dostosowania go do uwarunkowan przestrzennych oraz zgodnosci z przepisami prawa. Rada
Gminy Chetmiec uchwalita nowe Studium uchwatg Nr XV/294/2020 Rady Gminy Chetmiec z
dnia 20 stycznia 2020r. ze zmiang wprowadzong w 2023r. Obecnie w trakcie opracowania jest
plan ogdlny Gminy Chetmiec.



