UZASADNIENIE PROJEKTU UCHWALY RADY GMINY W CHELMIE

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie
Depultycze Krolewskie gm. Chelm

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obregbie Deputtycze
Krélewskie gm. Chetm opracowany zostat dla dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 96
potozonej w/w obrgbie geodezyjnym Deputtycze Krélewskie na podstawie uchwaly
Nr XXV/227/2017 Rady Gminy Chetm z dnia 10 lutego 2017 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrgbie
Deputtycze Krolewskie gm. Chelm.

Projekt planu nadaje nowe przeznaczenie terenom objetym ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chelm uchwalonego wuchwala Nr
XXXT1II/195/2005 Rady Gminy Chelm z dnia 14 pazdziernika 2005 r.

Projekt planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym prognoza
oddzialywania na S$rodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych, zostal opracowany
zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, w tym: przepisami ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073,
z pézn. zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku
1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2017 r., poz. 1405, z pézn. zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587).

Przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne
wynikaja z polityki przestrzennej wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Chetm przyjetym uchwatg Nr XXIV/221/2012
Rady Gminy Chelm z dnia 28 grudnia 2012 r. i zmienionym uchwatg Nr XXXV1/362/2018
Rady Gminy Chetm z dnia 16 maja 2018 r. Projekt planu obejmuje nieruchomosé
przeznaczong w obowigzujacym planie pod zabudowe ustugowa, ktéra w czesci dotychczas
niezabudowanej przeznaczona zostaje pod realizacj¢ réwniez obiektow produkcyjnych,
sktadéw 1 magazynow.

Projekt planu obejmuje teren gruntéw rolnych (pola uprawne) oraz teren czgsciowo
zainwestowany (teren obstugi komunikacyjnej), ktére polozone sg w sasiedztwie terenéw
zabudowy ustugowej oraz komunikacji lotniczej, nalezacych do Panstwowej Wyzszej Szkoty
Zawodowej w Chelmie.

Ustalenia projektu planu w zakresie przeznaczenia i sposobow uzytkowania terenéw
oraz zasad ksztattowania zabudowy uwzgledniaja aspekty uwarunkowan srodowiskowych,
spotecznych 1 ekonomicznych rozwoju gminy, w tym interes publiczny oraz prywatny
wynikajacy z udostgpnienia nowych terenu pod rozwdj przemystu. Przyjete ustalenia projektu
planu maja na celu wprowadzenie przejrzystych regut i zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terendw, w zgodzie z zasadg zréwnowazonego rozwoju. Lokalizacja

1



zabudowy i zasady jej ksztalttowania na terenie objetym planem uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego 1 efektywnego gospodarowania przestrzenig. Sporzadzenie projektu planu
poprzedzone bylo analizag potrzeb 1 mozliwosci rozwoju gminy dokonang
na etapie opracowywania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy.
Skutki oddzialywania planu na srodowisko, w przypadku realizacji jego ustalen,
przeanalizowane zostaly w sporzadzonej prognozie oddziatywania na srodowisko.

Wprowadzane zmiany w zakresie przeznaczenia, zasad zabudowy i zagospodarowania
terenu dokonywane w projekcie planu stuzg dostosowaniu obowigzujacych na terenie gminy
miejscowych planéw do ustalen polityki przestrzennej zawartej w Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ustalenia projektu planu stuzy¢ beda
rozwojowi przemystu, a wiec dziatalnoSci gospodarczej przynoszacej szczegdlne korzysci
ekonomiczne dla gminy, jak 1 jej mieszkancow.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzony zostal

z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, z p6zn. zm.).

Wymagania te uwzgledniono w nastepujacy sposob:

e Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenia: przeznaczenia
terenu, wskaznikow zagospodarowania terenu i zasad ksztaltowania zabudowy, ktore
zostaly uwzglednione poprzez okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego  stosownych  nakazoéw, zakazéw, dopuszczen 1  ograniczen
w zagospodarowaniu terenu majacych wplyw na ksztaltowanie tadu przestrzennego,
zgodne z zasadami urbanistyki i architektury. W szczegélno$ci wymagania te zostaly
uwzglednione poprzez okreslenie: linii zabudowy, wskaznikéw intensywnosci zabudowy
oraz form i gabarytow obiektow oraz geometrii dachéw.

e Wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych 1 leSnych zostaly uwzglednione poprzez ustalenie zasad ochrony Srodowiska,
w tym m.in.: zakazu wykonywania robdt, ktére moga powodowal trwale
zanieczyszczenie gruntéw i wod, nakazu wyposazenia terenéw zabudowy w systemy
wodno-kanalizacyjne, a takze poprzez ustalenia przeznaczenia terenOw Ww sposob
minimalizujagcy mozliwos¢  wystepowania kolizji 1 uciazliwosci  zwigzanych
z zagospodarowywaniem terendéw. W szczegdlnosci, w zakresie ochrony przed hatasem
i zanieczyszczeniami powietrza dopuszczono stosowanie rozwigzan technicznych,
urzadzen oraz zieleni izolacyjnej ograniczajgcych negatywne skutki emisji hatasu. Projekt
planu pozostaje w zgodzie z wymaganiami ochrony gruntéw rolnych i lesSnych. Projekt
obejmuje tereny gruntéw rolnych IIIb klasy bonitacyjnej podlegajacej ochronie
1 ograniczeniu przeznaczania na cele nierolnicze, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3
lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2017 r. poz. 1161). Grunty
te przeznaczone zostaly pod realizacje gléwnie obiektéw produkcyjnych, sktadéw
i magazynow. Przeznaczenie ich na cele nierolnicze nie spowoduje jednak zadnych
nowych szkdd dla rolnictwa, gdyz w dotychczas obowigzujagcym planie rowniez byly
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przeznaczone na cele nierolnicze. W granicach opracowania planu nie wystgpujg grunty
lesne. Projekt planu wskazuje na obowigzek utrzymania i ksztatltowania powierzchni
biologicznie czynnej oraz urzadzania jej w postaci zieleni niskiej 1 wysokiej
ograniczajacej dysharmoni¢ w otaczajacym krajobrazie.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesne]
uwzglednione zostaly w planie poprzez powolanie si¢ na przepisy o ochronie zabytkow
1 opiece nad zabytkami nakazujacych podjecie stosownych dziatah w przypadku odkrycia
w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do ktérego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem archeologicznym. Na terenie zmiany planu
nie wystgpuja obiekty wpisane do rejestru i ewidencji zabytkow wojewddzkiej i gminne;.
Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia zostaly uwzglednione
w planie poprzez ustalenia dotyczace ochrony sSrodowiska. Potrzeby o0s6b
niepelnosprawnych zostalty uwzglednione poprzez wskazanie w projekcie planu
na konieczno$¢ wyposazenia terendw zabudowy w miejsca postojowe dla pojazdéw
wyposazonych w karte parkingowa. W obszarze objetym planem miejscowym nie
wystepuja: tereny gornicze, obszary szczegdllnego zagrozenia powodzig, ani obszary
osuwania si¢ mas ziemnych, w zwiazku z powyzszym wprowadzanie ustalen w tym
zakresie majacych na celu ochrong¢ bezpieczenstwa ludzi i mienia, nie byto konieczne.
Uwarunkowaniem  wymagajagcym  wprowadzenia  szczegélnego  ograniczenia
w uzytkowaniu terenéw ze wzgledow bezpieczenstwa jest sasiedztwo terenu lotniska
Depultycze Krélewskie, w otoczeniu ktérego obowigzuja powierzchnie ograniczajace
wysoko$¢ obiektéw budowlanych okreslone w dokumentacji rejestracyjnej lotniska
i wyznaczone na podstawie obowigzujacych przepisOw prawa.

Walory ekonomiczne przestrzeni zostaty uwzglednione w projekcie planu poprzez objecie
zmiang przeznaczenia nieruchomo$ci potoznych w sgsiedztwie terendéw juz
zabudowanych, przy drogach publicznych, na obszarze, na ktérym istniejag podstawowe
sieci infrastruktury technicznej. Ustalenia planu stuzg koncentracji zabudowy o funkcji
spoleczno-gospodarczej i nie wywotuja potrzeb w zakresie rozbudowy sieci infrastruktury
technicznej i drég publicznych. Dlatego tez nie przewiduje si¢ wzrostu wydatkéw gminy
przeznaczanych na budowg infrastruktury. Powyzsze wskazuje, ze plan opracowany zostat
z uwzglednieniem predyspozycji terenu do pelnienia funkcji budowlanych, ze
szczegllnym zwrdceniem uwagi na aspekty ekonomiczne.

Prawo wlasnosci zostalo uwzglednione poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu
1 okreslenie ich zasad zabudowy i zagospodarowywania zgodnie z sygnalizowang wolg
wlasciciela nieruchomosci, wyrazang w poszczegdlnych etapach sporzadzania planu. Plan
realizuje prawo do zabudowy wlasnoSci w zgodzie z interesem publicznym oraz
obowigzujacymi przepisami prawa.

Sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci
1 bezpieczenstwa panstwa. W granicach opracowania oraz w bezposrednich jego
sasiedztwie nie wystgpuja obszary i obiekty stuzace obronnosci i bezpieczenstwu panstwa,
ktéore wymagatyby uwzglednienia w planie miejscowym, w zwigzku z tym potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wymagaty okreslenia w planie miejscowym.



e Potrzeby interesu publicznego zostaty w planie uwzglednione przede wszystkim w postaci
przyjecia ustalen, ktére gwarantuja utrzymanie istniejagcych sieci infrastruktury
technicznej oraz nie ograniczajg jej rozwoju, a takze gwarantujg nieskrepowang budowe
w przyszioSci nowej infrastruktury technicznej. Ponadto wprowadzane zmiany
w przeznaczeniu terendéw stuza stwarzaniu korzystnych warunkéw dla rozwoju
pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, ktéra moze przynies¢ korzysci spoteczno-
gospodarcze dla gminy.

e Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, a takze potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilo$ci 1 jakosci wody, do
celéw zaopatrzenia ludnosci zostaty uwzglednione poprzez okreslenie zasad modernizaciji,
rozbudowy 1 budowy infrastruktury technicznej tj. sieci wodociggowej, sieci kanalizacji
sanitarnej, sieci elektroenergetycznej, sieci gazowej, sieci telekomunikacyjnej, w sposéb
dopuszczajacy pelne uzbrojenie nieruchomo$ci przeznaczanych pod zabudowe.
W  granicach opracowania planu nie przewiduje si¢ lokalizacji inwestycji
infrastrukturalnych o znaczeniu ponadlokalnym.

e Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w sporzadzaniu planu oraz zachowanie jawnoS$ci
i przejrzystosci procedur planistycznych zostalo zrealizowane poprzez informowanie
spoleczenstwa o podejmowanych poszczegdlnych czynno$ciach formalno-prawnych
sporzadzania planu i mozliwosci sktadania wnioskéw i1 uwag do projektowanego
dokumentu, poprzez takie czynnos$ci, jak ogloszenia w prasie, na tablicy ogloszen
oraz na stronie internetowej gminy, zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym. W dniu 16 pazdziernika 2017 r. ogloszono
o przystgpieniu do sporzadzania planu i1 mozliwosci sktadania wnioskéw przez
spoleczenstwo w terminie do 15 listopada 2017 1. ......cooiiiiiiiiii e,
Podczas sporzadzania projektu planu zachowano jawnos$¢ 1 przejrzystos¢ procedur
planistycznych. Na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona
mozliwos$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu do informacji publiczne;.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami opracowanego na podstawie art.
32 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, z p6zn. zm.) dokumentu ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Chetm i ocena aktualnos$ci Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania  Przestrzennego oraz miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego” stanowigcym zalacznik do Uchwaty Nr XXVIII/275/2017 Rady Gminy
Chelm z dnia 27 lipca 2017 r. w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Chetm.

Sporzadzony miejscowy plan realizuje ustalenia analizy oraz w/w uchwaty, w ktérych
uznano, biorgc pod uwage zgodnos$¢ z przepisami prawa, wnoszone whnioski o jego zmiang
oraz zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy nieaktualno$¢ dotychczas
obowigzujacego na tym obszarze planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Chetm,
przyjetego Uchwatg Nr XXXII1/195/2005 Rady Gminy Chelm z dnia 14 pazdziernika 2005 r.
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w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Chetm dla obszaru
potozonego w miejscowosci Deputtycze Krélewskie Wies. W uchwale dotyczacej oceny
aktualnosci studium i planéw miejscowych stwierdzono ponadto potrzebe kontynuowania
prac nad przedmiotowym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
z uwzglednieniem aktualnych potrzeb rozwojowych Gminy Chetm.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu wywotuja okreslone skutki na finanse publiczne, gtéwnie na budzet
gminy. Szczegbélowy wptyw realizacji ustalen planu na budzet gminy przedstawiony zostat
w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu, stanowigcej materiat planistyczny
do opracowywanego projektu planu.

Zgodnie z prognozg skutkow finansowych, realizacja ustalen projektu planu nie bedzie
generowata kosztéw dla budzetu gminy zwigzanych z budowga infrastruktury drogowej
i technicznej. W sgsiedztwie obszaru sporzadzenia planu znajdujg si¢ sieci infrastruktury
technicznej tj. sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ elektroenergetyczna i sie¢ gazowa,
ktére beda w stanie zaspokoi¢ potrzeby planowanej zabudowy.

Dochody do budzetu gminy stanowi¢ beda podatki od nieruchomosci (gruntowych,
od budynkéw i od budowli), a takze udzial w podatkach od prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej. Z uwagi na zmiang¢ przeznaczenia czg¢sci nieruchomosci z funkcji ustugowej na
funkcje, w ktorej bedzie mogta by¢ realizowana zabudowa przemystowa — wysokos¢ tych
dochodéw moze by¢ wyzsza niz bylaby po zrealizowaniu ustalen obowigzujacego planu.
Dodatkowymi dochodami do budzetu gminy mogg by¢ optaty od czynnosci
cywilnoprawnych, pochodzace od transakcji nieruchomosciami powstale na skutek
uchwalenia planu.

Obcigzenie finansowe dla gminy mogg rowniez stanowi¢ inne koszty m.in. zwigzane
z naktadami finansowymi na zwigkszenie bezpieczenstwa, czy tez wzrost nakladéw na
ochrong srodowiska.

WOIT GMINY CHEEM



