UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY CHELM - uchwaty Rady Gminy Chetm w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Chelm dla terenéw drég potozonych w obrebach ewidencyjnych Parypse,
Pokréwka i Jagodne

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 drég potozonych w obrebach ewidencyjnych Parypse, Pokréwka i Jagodne
opracowany zostat w oparciu o uchwate Nr XX1/168/2025 Rady Gminy Chetm z dnia 31 lipca
2025 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Chetm dla terenéw drég potozonych w obrebach ewidencyjnych
Parypse, Pokréwka i Jagodne. Sporzadzony projekt planu stanowi zmiane:

— w obrebie Parypse miejscowego planu przyjetego uchwatg Nr XXXVII/353/2021 z dnia
29 wrzesnia 2021 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Chetm dla terenéw potozonych w obrebie ewidencyjnym Parypse,

— w obrebie Pokrowka miejscowego planu przyjetego uchwatg Nr XLIV/421/2022 z dnia
25 lutego 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw potozonych w obrebach ewidencyjnych Pokrowka, Strupin
tanowy i Strupin Duzy, gmina Chetm,

— w obrebie Jagodne miejscowego planu przyjetego uchwatg Nr XVI/127/2025 z dnia
20 marca 2025 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Chetm dla terenéw obrebu ewidencyjnego Jagodne.

Obszar opracowania planu obejmuje trzy odrebne nieruchomosci potozone
w obrebach ewidencyjnych Parypse, Pokrowka i Jagodne, o tgcznej powierzchni 0,36 ha,
ktore okreslone zostaty na zatgcznikach graficznych do uchwaty. Nieruchomosci te, zgodnie
z danymi ewidencyjnymi stanowig dziatki drogowe dr i sg wtasnoscig gminy Chetm. Celem
sporzadzenia planu jest dokonanie zmiany przeznaczenia w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania terenéw drég wewnetrznych (tereny w Parypsach i Pokrowce)
oraz terenu publicznego ciggu pieszo-jezdnego (teren w Jagodnem) na tereny drog
dojazdowych. Dokonanie powyzszej zmiany umozliwiaé bedzie prowadzenie, w granicach
nieruchomosci objetych planem, robot budowlanych stanowigcych realizacje drog
publicznych gminnych. Ponadto nadanie miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego trzem dziatkom drogowym statusu drog publicznych stanowi¢ bedzie
doprowadzenie do spéjnosci aktu prawa miejscowego z faktycznym statusem dziatek
drogowych, ktére aktualnie na podstawie ustawy o drogach publicznych sg drogami
publicznymi — gminnymi.

Projekt planu opracowany zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym
przepisami: ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.), ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Projekt planu miejscowego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
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w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1112, z pézn. zm.), po uzyskaniu stosownych uzgodnieh od Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Lublinie oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
nie wymagat przeprowadzania strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, tym samym
réwniez opracowania prognozy oddziatywania na srodowiskowo projektu planu.

Projekt miejscowego planu nie narusza ustaleA Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Chetm przyjetym uchwatg Nr XXIV/221/2012 Rady
Gminy Chetm z dnia 28 grudnia 2012 r., z p6zn. zm.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzony zostat
Zz uwzglednieniem wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.).

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw
architektonicznych i krajobrazowych w projekcie planu zostaty uwzglednione w sposoéb
odpowiedni do zakresu i przedmiotu planu, ktérym jest przeznaczenie terenéw wytgcznie pod
realizacje infrastruktury drogowej. Ustalenia planu stanowia o zachowaniu tadu
przestrzennego i uwzglednieniu zasad urbanistyki w zakresie dotyczacym zapewnienia
prawidtowych i optymalnych rozwigzan obstugi komunikacyjnej przylegtych terendw
zabudowanych oraz przeznaczonych do zabudowy. Z uwagi, iz plan nie wyznacza poza
terenami komunikacji drogowej innych terenéw, wymagania urbanistyki i architektury
w planie nie byly okreslane poprzez ustalenia parametrow i wskaznikdw zabudowy
i zagospodarowania terendw.

Potrzeby zrownowazonego rozwoju uwzglednione zostaty poprzez przyjecie w planie
optymalnych rozwigzan dotyczgcych ustaleh parametrow planowanych drog dla obstugi
komunikacyjnej terenéw zabudowy — stosownie do ich funkcji. Ponadto plan zawiera zapisy
stanowigce o koniecznosci uwzglednienia przy realizacji inwestycji drogowej w miejscowosci
Parypse istniejgcego urzadzenia wodnego — rowu melioracyjnego, tym samym wskazujgc
na koniecznos¢ zapewnienia mozliwosci wiasciwego funkcjonowania melioracji wodnych
w otoczeniu drogi.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych oraz ochrony zt6z kopalin, zrealizowano poprzez wprowadzenie w planie
miedzy innymi: zakazu wykonywania robét, ktére mogg powodowac trwate zanieczyszczenie
gruntow i wéd (w tym wod Gidwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 407) oraz koniecznosé
utrzymania takiego zagospodarowania terendw, ktore nie bedzie powodowato wprowadzania
gazow lub pytdbw do powietrza, emisji hatasu oraz wytwarzania pol elektromagnetycznych
powodujgcych przekroczenie standardow jakosci srodowiska okreslonych przepisami
odrebnymi. W planie zwrécono réwniez na obowigzek realizacji ustalen zawartych
w obowigzujgcych planach gospodarki odpadami i programach ochrony srodowiska. Ponadto
plan nie obejmuje gruntow rolnych i lesnych.

Plan miejscowy nie wyznacza nowych obszaréw przestrzeni publicznych. W planie
miejscowym ustalono wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych wytgcznie w odniesieniu do wskazywanych terenow drog publicznych.

Na obszarze miejscowego planu nie wystepujg obiekty wpisane do rejestru
wojewddzkiego oraz wojewodzkiej i gminnej ewidencji zabytkow. Ponadto réwniez
na obszarze planu brak jest stanowisk archeologicznych zaewidencjonowano metodg AZP.
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Celem spetnienia wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w ustaleniach planu
umieszczony zostat zapis informujgcy o koniecznosci podjecia stosownych dziatan
w przypadku odkrycia przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze moze byc¢
zabytkiem archeologicznym.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
oséb ze szczegollnymi potrzebami, zostaly zrealizowane poprzez ustalenia dotyczgce
ochrony $rodowiska, a takze ustalenia dotyczace zagospodarowania terenéw drég w sposéb
umozliwiajacy bezpieczne korzystanie z nich przez wszystkich uczestnikow ruchu
drogowego. W planie uwzgledniono potozenie jednego z obszaréow (Pokréwka) w granicach
powierzchni ograniczajgcych przeszkody od lotniska Depultycze Krolewskie — wskazujgc
na obowigzujgce w tym zakresie przepisy odrebne dotyczgce lotnictwa cywilnego. W
obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg tereny gornicze, obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzig, ani obszary osuwania sie mas ziemnych, a takze inne uwarunkowania
wymagajgce wprowadzenia szczegdlnych zasad zagospodarowania terenow lub
ustanowienia ograniczen w ich uzytkowaniu, w zwigzku z powyzszym wprowadzanie ustalen
w przedmiotowym zakresie, majgcych na celu ochrone bezpieczenstwa ludzi i mienia, nie
byto konieczne.

Sporzgdzony miejscowy plan uwzglednia uwarunkowania ekonomiczne przestrzeni
poprzez okreslenie przebiegu drog zgodnie z istniejgcym przebiegiem dziatek drogowych,
jednoczesnie w sposob optymalny ustalajgc dla nich zasady buddw, minimalizujgc tym
samym potrzeby finansowe gminy na ich realizacje oraz takze eliminujgc negatywne skutki
na zagospodarowanie terenow przylegtych. Ponadto, w zakresie dotyczgcym uwzglednienia
walorow ekonomicznych przestrzeni plan realizuje cel zapewnienia wtasciwej obstugi
komunikacyjnej terenéw istniejgcej zabudowy i jednoczesnie, zgodnie z obowigzujgcymi
w sgsiedztwie drog miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, terendéw
przeznaczonych pod zabudowe.

Prawo wtasnosci zostato uwzglednione poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu
w postaci drog gminnych w obrebie dziatek stanowigcych wytgcznie wtasnos¢ gminng. Tym
samym plan realizuje prawo do zabudowy nieruchomosci w zgodzie z interesem publicznym
oraz obowigzujgcymi przepisami prawa.

Sporzagdzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. W obszarze opracowania oraz w bezposrednim jego sgsiedztwie
nie wystepujg obszary i obiekty stuzace obronnosci i bezpieczehstwu panstwa, ktore
wymagatyby uwzglednienia w planie miejscowym, w zwigzku z tym potrzeby obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa nie wymagaty okreslenia w planie miejscowym.

Potrzeby interesu publicznego, a takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, zostaly uwzglednione poprzez
okreslenie w planie nowych parametrow i zasad realizacji drog objetych planem, celem
optymalnego ich wykorzystania i zapewnienia odpowiedniej funkcjonalnosci dla obstugi
terenéw zabudowy, co pozostaje w zgodzie z interesem publicznym. W planie miejscowym
dopuszczono w pasach drogowych drog realizacje szeroko pojetej infrastruktury technicznej.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w sporzgdzaniu planu oraz zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych zostato zrealizowane poprzez emisje ogtoszen/
obwieszczen dotyczgcych czynnosci planistycznych. Ogtoszenia i obwieszczenia byty przede
wszystkim publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na stronie
internetowej gminy oraz na tablicach ogtoszen. W szczegdlnosci dokonano zawiadomienia
spoteczenstwa o przystgpieniu do sporzgdzania planu i mozliwosci sktadania wnioskéw do



planu, o przeprowadzeniu konsultacji spotecznych i mozliwosci sktadania uwag do projektu
planu oraz wziecia udziatu w dyskusji publicznej nad projektowanymi rozwigzaniami.

Ponadto na kazdym etapie sporzgdzania planu miejscowego zapewniono mozliwosc
zapoznania sie z aktami sprawy, w tym w trybie dostepu do informacji publiczne;.

Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci uwzgledniono poprzez ustalenie mozliwosci budowy, a takze remontow,
modernizacji, przebudowy i rozbudowy istniejgcej w granicach planu sieci wodociggowej.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu wazono interes publiczny i interes prywatny wiascicieli nieruchomosci
objetych planem miejscowym, majgc na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne. Projekt zmiany planu sporzgdzony zostat po dokonaniu analizy zasadnosci
dokonywanych zmian, w tym w szczegolnosci poprzez wywazenie interesu publicznego
i interesow prywatnych, odnoszgc sie do potencjalnych skutkéw sSrodowiskowych
i finansowych oraz warunkéw prowadzenia gospodarki przestrzennej i komunalnej. Interesy
prywatne byty uwzgledniane poprzez umozliwienie zgtaszania wnioskow i uwag, w trybie
okreslonym przepisami art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Pracom projektowanym towarzyszyly analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne oraz
dyskusje nad przyjetymi rozwigzaniami w czasie opiniowania projektu przez GKUA oraz
zorganizowanego spotkania otwartego (dyskusji publicznej) w okresie trwania konsultaciji
spotecznych.

W wyniku przyjecia planu stworzone zostang optymalne warunki dla realizacji
inwestycji drogowych na przebiegu istniejgcych drég gminnych, ktére bedg w sposéb
optymalny, zgodnie z interesem publicznym i prywatnym, usprawniaty warunki obstugi
komunikacyjnej nieruchomosci, w tym przede wszystkim nieruchomosci zabudowanych
i przeznaczonych do zabudowy.

Skutkiem uchwalenia planu nie jest wskazanie nowych terenéw zabudowy, dlatego
tez plan nie wplynie na ksztatt dotychczasowej struktury przestrzennej gminy. Plan ten
z uwagi na przedmiot i zakres stanowi jednak o dziataniu zmierzajgcym do poprawy
warunkow przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw oraz umozliwienia korzystania z drog
przez publiczny transport zbiorowy. Jednoczesnie z uwagi na funkcje planowanych drég
publicznych przyjete rozwigzania projektowe nie obejmujg rozwigzan odnoszacych sie do
infrastruktury transportu publicznego.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z datg uchwaty rady gminy, o ktérej mowa
w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

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
aktualnoéci Studium oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego”,
stanowigcego zatgcznik do Uchwaty Nr 111/27/2024 Rady Gminy Chetm z dnia 18 czerwca
2024 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chetm.

Projekt miejscowego stanowi czesciowag zmiane obowigzujgcych trzech miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego przyjetych w 2021, 2022 i 2025 roku.

Sporzadzony miejscowy plan realizuje ustalenia analizy oraz ww. uchwaty, w ktérych
wskazano na potrzebe systematycznego uaktualniania wszystkich miejscowych planéw

4



w sytuacji zaistnienia potrzeb inwestycyjnych i rozwojowych gminy, w tym zmieniajgcych sie
uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, dla tworzenia atrakcyjnej oferty terenow
inwestycyjnych  przeznaczonych do  rozwoju  przedsigbiorczosci,  dostosowanej
do zmieniajgcych sie uwarunkowan i potencjatéw rozwojowych gminy.

Ponadto sporzadzany miejscowy plan pozostaje w zgodzie z opracowanymi
szczegotowymi wnioskami zawartymi w dokumencie analizy, w ktorej stwierdzono ze:

— dominacja i rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w obszarach sgsiadujgcych
z miastem Chetm wskazuje na potrzebe uzupetniania jej o funkcje podnoszgce jakos¢
zamieszkiwania, tj. m.in. infrastrukture i inne tereny w szczegolnosci o funkcji publicznej,
co powinno by¢ istotnym uzasadnieniem dla przeprowadzanych zmian w miejscowych
planach zagospodarowania,

— dynamika zmian w obszarze gminy w zakresie proceséw urbanizacyjnych wskazuje
na uzasadniong potrzebe ciggtego dostosowywania struktury przestrzennej, poprzez
systematyczne aktualizowanie dokumentéw planistycznych,

— waznym wyzwaniem w zakresie planowania przestrzennego na terenie gminy uznaje sie
dgzenie do uzasadnionego potrzebami inwestycyjnymi maksymalnego pokrycia gminy
aktualnymi planami miejscowymi oraz stworzenia najlepszych warunkéw dla planowanego
i uporzgdkowanego rozwoju terendéw urbanizujgcych sie.

Z uwagi na zakres i przedmiot ustalen projekt planu nie obejmuje szczegdlnych
rozwigzan stuzgcych zwiekszeniu dostepnosci i funkcjonalnosci projektowanej zabudowy
i zagospodarowania terendw w ramach realizacji koncepcji projektowania uniwersalnego.

Projekt planu zawiera zapisy o koniecznosci uwzglednienia, przy realizacji inwestycji
drogowych rozwigzan nie ograniczajgcych dostepu osobom ze szczegolnymi potrzebami.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu wywotujg okreslone skutki na budzet gminy. W planie przyjeto
rozwigzania projektowe skutkujgce okreslonymi naktadami finansowymi gminy na realizacje
infrastruktury drogowej, w dostosowaniu do mozliwosci budzetu. Wydatki z budzetu gminy
zwigzane bedg z robotami budowlanymi dotyczgcymi przebudowy drég wskazywanych
ustaleniami planu. W wyniku uchwalenia plan nie wystgpig natomiast wydatki zwigzane
z realizacjg pozostatej gminnej infrastruktury technicznej. Wyjgtkiem moze by¢ jedynie
infrastruktura potozona w pasach drogowych drég, ktéra bedzie wymagata przebudowy
w ramach inwestycji drogowych.

W wyniku uchwalenia planu nie przewiduje sie zmian w zakresie wptywow do budzetu
gminy z optaty planistycznej, a takze wptywoéw pochodzgcych z podatku od nieruchomosci
gruntowych i od budynkéw, z podatku PIT od dziatalnosci gospodarczej, z opfaty
eksploatacyjnej, a takze z opfat od czynnosci cywilnoprawnych, zaistniatych w wyniku
wszelkich transakcji powstatych na skutek uchwalenia planu. Pomimo braku bezposredniego
wplywu miejscowego planu na wzrost dochoddéw budzetu gminy, mozliwym skutkiem
realizacji drég wskazywanych w planie bedzie zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej
przeznaczonych do zabudowy nieruchomosci potozonych przy drogach, co w przysztosci
spowodowac moze wzrost dochodow do budzetu gminy.

Po uchwaleniu planu nie przewiduje sie wypfat odszkodowah z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci.

WOJT GMINY CHELM



