UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY CHELM - uchwaly Rady Gminy Chetm w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Cheim dla terenéw potozonych w obrebie ewidencyjnym Parypse

stosownie do wymogu art. 15 ust. 1 pkt 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Chetm
dla terenéw potozonych w obrebie ewidencyjnym Parypse opracowany zostat w oparciu
o uchwate Nr XXV/216/2020 Rady Gminy Chetm z dnia 29 pazdziernika 2020 roku w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Chetm dla terenéw potozonych w obrebie ewidencyjnym Parypse.

Obszar opracowania planu obejmuje tereny nieruchomosci potozone w granicach
obrebu Parypse. W granicach planu znajduje sie znaczna czes¢ skoncentrowanej zwartej
zabudowy miejscowosci Parypse, potozonej wzdluz gtdéwnej osi komunikacyjnej tj. drogi
wojewodzkiej nr 841.

W granicach obszaru sporzgdzanego planu, po jego uchwaleniu, utracg moc
ustalenia miejscowego planu przyjete uchwatg Nr XX/120/2004 Rady Gminy Chetm
z dnia 13 lipca 2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Chetm (Dz. Urz. Woj. Lub. Nr 163 poz. 2306 z dnia 10 wrzesnia
2004 r.).

Projekt planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi tj. prognoza
oddziatywania na s$rodowisko oraz prognozg skutkéw finansowych, zostat opracowany
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym: przepisami ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, z pézn.
zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2021 r. poz. 247, z p6zn, zm.) oraz Rozporzgdzenia 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
wynikajg z polityki przestrzennej wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Chetm przyjetym uchwatg Nr XXIV/221/2012 Rady
Gminy Chetm z dnia 28 grudnia 2012 r., z pozZniejszymi zmianami.

Projekt planu obejmuje obszar, ktérego przeznaczeniem w obowigzujgcym planie sg
terenu zabudowy zagrodowej tereny rolne oraz fgki i pastwiska. Na istniejgcg zabudowe
terendw potozonych w granicach planu sklada sie zabudowa zagrodowa, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Obstuge komunikacyjng dla powyzszej istniejgcej zabudowy
stanowi droga wojewddzka, drogi gminne oraz drogi wewnetrzne. Znaczng czes¢ terendw
stanowig grunty rolne, a takze trwate uzytki zielone w postaci tgk i pastwisk. W granicach
obszaru objetego planem nie wystepujg obszary objete prawng ochrong przyrodnicza.
Gtéwnym celem sporzadzenia projektu planu jest przeznaczenie nowych terenéw pod
realizacje zabudowy o funkcji zagrodowej z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz wprowadzenie na istniejgcych terenach przeznaczonych pod zabudowe
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spojnych i jednolitych z terenami projektowanymi zasad zabudowy i zagospodarowania
terenow.

Ustalenia projektu planu w zakresie przeznaczenia i sposobéw uzytkowania terenéw
oraz zasad ksztaltowania zabudowy uwzgledniajg aspekty uwarunkowan srodowiskowych,
spotecznych i ekonomicznych rozwoju gminy, w tym interes publiczny oraz prywatny
wynikajgcy z udostepnienia nowych terendéw pod rozwoj zabudowy, jak i przyjecia nowych
wskaznikéw i parametrow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw. Przyjete
ustalenia projektu planu majg na celu wprowadzenie przejrzystych regut i zasad
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw, w zgodzie z zasadg zréwnowazonego
rozwoiju.

Lokalizacja zabudowy i zasady jej ksztattowania na terenie objetym planem
uwzgledniajg wymagania tadu przestrzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenia.
Sporzgdzenie projektu planu poprzedzone byto analizg potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy
dokonang na etapie opracowywania studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
gminy. Skutki oddziatywania planu na srodowisko, w przypadku realizacji jego ustalen,
przeanalizowane zostaty w sporzgdzonej prognozie oddziatywania na srodowisko.

Ustalenia projektu planu stuzg rozwojowi nowej zabudowy zaréwno zagrodowej,
jak i mieszkaniowej jednorodzinnej. Wptyng¢ to moze pozytywnie na rozwoj spoteczno-
gospodarczy gminy.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzony zostat
z uwzglednieniem wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, z p6zn. zm.).

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenia: przeznaczenie terenu,
wskaznikbw zagospodarowania terenu i zasad ksztattowania zabudowy, ktore zostaty
uwzglednione poprzez okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
stosownych nakazow, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenu,
majgcych wptyw na ksztattowanie tadu przestrzennego, zgodne z zasadami urbanistyki
i architektury. W szczegolnosci wymagania te zostaty uwzglednione poprzez okreslenie:
linii zabudowy, wskaznikéw intensywnosci zabudowy, form i gabarytéw obiektow
budowlanych oraz geometrii dachéw budynkow.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych zostaly uwzglednione poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska,
w tym m.in.: zakazu wykonywania robét, ktére mogg powodowac trwate zanieczyszczenie
gruntéw i wod, nakazu wyposazenia terendw zabudowy w systemy wodno-kanalizacyjne,
a takze poprzez ustalenia przeznaczenia terendw w sposéb minimalizujgcy mozliwo$¢
wystepowania kolizji i ucigzliwosci zwigzanych z zagospodarowywaniem terenow.
W szczegélnosci w zakresie ochrony przed hatasem dopuszczono stosowanie rozwigzan
technicznych, urzadzen oraz zieleni izolacyjnej ograniczajgcych negatywne skutki emisji
hatasu od drég, uwzgledniajgc takze istnienie w granicach planu drogi o stosunkowo duzym
natezeniu ruchu komunikacyjnego wprowadzajgc do ustalen planu minimalng odlegtos¢
usytuowania budynkéw mieszkalnych od krawedzi jezdni. W celu ochrony wartosci



przyrodniczych w stosunku do istniejgcego w granicach planu terenu zadrzewien plan
wyznacza funkcje zieleni publiczne;j.

Projekt planu pozostaje w zgodzie z wymaganiami ochrony gruntéw rolnych i lesnych.
W granicach planu grunty rolne wysokich klas bonitacyjnych I-lll, znajdujg sie jedynie
w niewielkiej potnocnej czesci planu, na poinoc od drogi wojewoddzkiej. Ustalenia planu
respektujg wymog ochrony gruntdéw rolnych przed nierolniczym uzytkowaniem,
nie dopuszczajgc w ramach przeznaczenia pod zabudowe lokalizacji funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. W granicach planu wyznacza sie réwniez rolnicze tereny
otwarte bez prawa zabudowy celem petnienia przez nie funkcji ekologicznej. Szczegdlinym
ustaleniem planu jest wskazanie rowdéw melioracyjnych wystepujgcych w obszarze planu,
nakazujgc ich utrzymanie z mozliwoscig przebudowy. W obszarze planu nie wystepujg
grunty lesne.

W granicach planu nie wystepujg zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow
wojewddztwa lubelskiego, wystepuje natomiast obiekt wpisany do wojewddzkiej ewidencji
zabytkow — kapliczka murowana, w stosunku do ktorej plan nakazuje ochrone oraz
prowadzenie prac budowlanych przy zabytku i w jego otoczeniu z uwzglednieniem przepiséw
odrebnych dotyczgcych ochrony zabytkdéw. W granicach planu zlokalizowane sg réwniez
stanowiska archeologiczne, zgodnie ze wskazaniami AZP, dla ktorych plan wyznacza strefy
ochrony archeologicznej. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspétczesnej uwzglednione zostaty w planie poprzez powotanie sie na przepisy
o ochronie zabytkédw i opiece nad zabytkami, w tym rowniez nakazujgcymi podjecie
stosownych dziatan w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub
ziemnych przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem
archeologicznym.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeAstwa Iludzi i mienia zostaly
uwzglednione w planie poprzez ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska. Z uwagi
na przeznaczenie terendw w planie, nie obejmuje on ustalen uwzgledniajgcych potrzeby
0sOb niepetnosprawnych innych niz wynikajgcych z przepisow odrebnych, za wyjgtkiem
uwzglednienia lokalizacji miejsc postojowych dla pojazdéw o0s6b niepetnosprawnych
przy o lokalizacji obiektow ustug handlu. W obszarze objetym planem miejscowym nie
wystepujg: tereny gérnicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, ani obszary
osuwania sie mas ziemnych, a takze inne uwarunkowania wymagajgce wprowadzenia
szczegoblnych zasad zagospodarowania terendéw Ilub ustanowienia ograniczeh w ich
uzytkowaniu, w zwigzku z powyzszym wprowadzanie ustalen w tym zakresie, majgcych
na celu ochrone bezpieczenstwa ludzi i mienia, nie bylo konieczne.

Walory ekonomiczne przestrzeni zostaty uwzglednione w projekcie planu poprzez
objecie planem terenéw gtéwnie juz zabudowanych, potozonych wzdtuz istniejgcych drég, na
przebiegu ktérych istniejg réwniez podstawowe sieci infrastruktury technicznej. Celem planu
jest dazenie do wypetnienia wolnych Iluk w istniejgcych pasach zabudowy,
jak i wprowadzenie nowej wytgcznie na terenach posiadajgcych fatwy dostep do sieci
infrastruktury technicznej. Ustalenia planu stuzg koncentracji zabudowy w obrebie istniejgcej
jednostki osadniczej i nie wywotujg bezposrednich potrzeb w zakresie rozbudowy sieci
infrastruktury technicznej i drég publicznych. Dlatego tez nie przewiduje sie istotnego
wzrostu wydatkow gminy przeznaczanych na budowe infrastruktury. Powyzsze wskazuje, ze
plan opracowany zostat z uwzglednieniem predyspozycji terenu do petnienia funkcji
budowlanych, ze szczegélnym zwrdéceniem uwagi na aspekty ekonomiczne.



Prawo wtasnosci zostato uwzglednione poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu
i okre$lenie ich zasad zabudowy i zagospodarowywania zgodnie z sygnalizowang wolg
wiascicieli nieruchomosci, wyrazang w poszczegolnych etapach sporzadzania planu. Plan
realizuje prawo do zabudowy poszczegdinych dziatlek w zgodzie z interesem publicznym
oraz obowigzujgcymi przepisami prawa.

Sporzgdzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnoéci
i bezpieczenstwa panstwa. W granicach opracowania oraz w bezposrednich jego
sgsiedztwie nie wystepujg obszary i obiekty stuzgce obronnosci i bezpieczehAstwu panstwa,
ktore wymagatyby uwzglednienia w planie miejscowym, w zwigzku z tym potrzeby
obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa nie wymagaty okreslenia w planie miejscowym.

Potrzeby interesu publicznego zostaty w planie uwzglednione przede wszystkim
w postaci przyjecia ustaleh, ktére gwarantujg utrzymanie istniejgcych sieci infrastruktury
technicznej oraz nie ograniczajg jej rozwoju, a takze gwarantujg nieskrepowang budowe
w przysziosci nowej infrastruktury technicznej. Przyjecie planu stuzy¢ bedzie rozwojowi
gminy, a w szczegolnosci stwarza¢ bedzie korzystne warunki dla osiedlania sie ludno$ci oraz
dla rozwoju dziatalnosci rolniczej.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych, a takze potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody
do celéw zaopatrzenia Iludnoéci, zostaly uwzglednione poprzez okreslenie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej tj.: sieci wodociggowej, sieci
kanalizacji sanitarnej, sieci elektroenergetycznej, sieci gazowej, sieci telekomunikacyjnej,
w sposbéb dopuszczajgcy niemal petne uzbrojenie nieruchomosci przeznaczanych pod
zabudowe.

Zapewnienie udziatu spofeczenstwa w sporzgdzaniu planu oraz zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych zostato zrealizowane poprzez informowanie
spoteczenstwa o podejmowanych poszczegélnych czynnosciach formalno-prawnych
sporzadzania planu i mozliwosci skladania wnioskow i uwag do projektowanego dokumentu,
poprzez takie czynnosci, jak: ogftoszenia w prasie, na tablicy ogtoszen oraz na stronie
internetowej gminy, zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt miejscowego planu wraz prognozg oddziatywania na srodowisko
wyktadano do publicznego wgladu, przeprowadzajgc w trakcie jego trwania dyskusje
publiczng. Podczas sporzadzania projektu planu zachowano jawno$¢ i przejrzystosé
procedur planistycznych. Na kazdym etapie sporzgdzania planu miejscowego byla
zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z dokumentacjg planistyczng, w trybie dostepu
do informacji publiczne;.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc zasady oraz wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu wazono interes publiczny i interes prywatny majgc na wzgledzie
aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Interesy prywatne byty uwzgledniane
poprzez umozliwienie zgtaszania wnioskow i uwag, w trybie okreslonym przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete w przedmiotowym planie
rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos¢ sukcesywnego zagospodarowania terenu
zgodnie z wymogami fadu przestrzennego, przy jednoczesnym uwzglednieniu efektywnego
wykorzystania przestrzeni poprzez wskazywanie nowych terendw zabudowy w obrebie
istniejacej  struktury  funkcjonalno-przestrzennej zabudowy miejscowosci Parypse,
przeciwdziatajgc nadmiernym jej rozproszeniem.

Gtownym skutkiem przyjecia planu bedzie zwiekszenie powierzchni terenéw
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowg, z dopuszczeniem rozwoju w jej granicach



zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Ustalenia planu utrzymujg istniejgcy uktad
drogowy zapewniajgcy obstuge komunikacyjnej obszaru opracowania planu, na ktory
skladajg sie istniejgce drogi publiczne gminne oraz drogi wewnetrzne, nieznacznie
uzupetniajgc go o nowe wyznaczone na rysunku planu drogi wewnetrzne. Plan nie dokonuje
istotnych zmian w istniejgcej podstawowej strukturze przestrzennej terenéw zabudowy oraz
w zakresie istniejgcego sposobu obstugi komunikacyjnej nieruchomosci, co powoduje,
ze skutkiem planu nie bedzie bezposrednie zwiekszenie transportochionnosci
projektowanych w jego obrebie uktadéw przestrzennych. Przyjete rozwigzania projektowe nie
obejmujg rozwigzan odnoszgcych sie do infrastruktury transportu publicznego, tym samym
w sposoéb ograniczony wptywaé beda na funkcjonowanie publicznego transportu zbiorowego.
Wyznaczone w planie tereny przeznaczone pod zabudowe wskazane zostaty w oparciu
o ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy,
w ktorym to przyjeto rozwigzanie polegajgce na koncentracji i wypetnianiu wolnych luk nowa
zabudowg w granicach istniejgcej jednostki osadniczej, na obszarach, w ktérych wystepuje
sie€ infrastruktury technicznej wystarczajgca dla obstugi nowej zabudowy.

Zgodnosé 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
dokumentu ,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Chetm i ocena
aktualnosci Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”, stanowigcym zalgcznik
do Uchwaty Nr XXVI111/275/2017 Rady Gminy Chetm z dnia 27 lipca 2017 r. w sprawie oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Chetm.

Sporzgdzony miejscowy plan realizuje ustalenia analizy oraz ww. uchwaty, w ktérych
uznano (biorgc pod uwage zgodnos$¢ z przepisami prawa, wnoszone wnioski o jego zmiane
oraz zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy) nieaktualnos¢ dotychczas
obowigzujgcego na tym obszarze planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Chetm,
przyjetego Uchwatg Nr XX/120/2004 Rady Gminy Chetm z dnia 13 lipca 2004 r.

Sporzgdzony miejscowy plan realizuje réwniez ustalenia analizy, zaliczajgcej
miejscowos¢ Parypse do obszardéw koncentracji rozwoju nowej zabudowy w gminie, ktére to
stanowig o priorytetach w zakresie dziatan planistycznych tj. aktualizacji i sporzgdzania
nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Nieaktualno$¢ obowigzujgcego planu w granicach niniejszej zmiany wynika takze
Z niepeinej zgodnosci jego ustalen z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego przede wszystkim w zakresie przeznaczenia terenéw
pod zabudowe. Sporzadzenie planu stanowi dostosowanie przeznaczenia terendow
do obowigzujgcych kierunkéw polityki przestrzennej i zmian w przeznaczeniu terendéw
okreslonych w Studium przyjetym w 2012 r.



Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu wywotujg okreslone skutki na finanse publiczne, gtéwnie
na budzet gminy. Szczegdtowy wptyw realizacji ustalen planu na budzet gminy
przedstawiony zostat w prognozie skutkédw finansowych uchwalenia planu, stanowigce;j
materiat planistyczny do opracowywanego projektu planu. Opracowujgc plan przyjeto
rozwigzania projektowe skutkujgce naktadami finansowymi gminy na realizacje nowej
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, w dostosowaniu do mozliwosci budzetu gminy.
Do inwestycji gminnych przewidzianych w planie nalezg: przebudowy i poszerzenia
istniejgcych drég gminnych w celu dostosowania ich do odpowiednich standardéw oraz
budowa publicznego ciggu pieszo-jezdnego. Realizacja ustalen projektu planu, przy
zatozeniu sukcesywnego zagospodarowywania terendw, nie powinna generowac
nadmiernych kosztéw dla budzetu gminy, zwigzanych 2z rozbudowg infrastruktury
komunikacyjnej. W zwigzku z uchwaleniem planu nie przewiduje sie istotnych zmian
w zakresie potrzeb rozbudowy infrastruktury technicznej. Zabudowa na obszarze
sporzadzenia planu obstugiwana bedzie z sieci wodociggowej obstugujgcej istniejgca
zabudowe, ktéra bedzie w stanie w zdecydowanej wiekszosci przypadkow zaspokoic
potrzeby nowo realizowanej zabudowy. Sie¢ ta w nieznacznym zakresie moze wymagac
rozbudowy, gtéwnie wzdtuz planowanych oznaczonych i nieoznaczonych na rysunku planu
drog wewnetrznych obstugujacych nowe tereny zabudowy. W przypadku budowy sieci
kanalizacji sanitarnej, ktérej aktualnie brak jest na obszarze objetym planem, jak i w jego
sgsiedztwie, przyjecie niniejszego planu w stosunku do obowigzujgcego nie bedzie
skutkowac istotnie zwigkszonymi kosztami jej realizacji w przysztosci. Obcigzenie finansowe
dla gminy mogg réwniez stanowi¢ inne koszty trudne do oszacowania m.in. zwigzane
z nakfadami finansowymi na zwigkszenie bezpieczehstwa, czy tez wzrost nakfadow
na ochrone srodowiska.

Uchwalenie planu bedzie generowato dochody do budzetu gminy, pochodzgce
z podatkow od nieruchomos$ci gruntowych, budynkéw, a takze z optat planistycznych,
w przypadku sprzedazy przez wiascicieli nieruchomosci, ktorych wartos¢ w wyniku
uchwalenia planu wzrosnie oraz optat od czynnosci cywilnoprawnych, zaistniatych w wyniku
wszelkich transakcji nieruchomosciami powstatych na skutek uchwalenia planu.
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