UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY CHELM - uchwaly Rady Gminy Chetm w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Chelm dla terenéw obrebu ewidencyjnego Jagodne

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Cheim dla
terendw potozonych w obrebie ewidencyjnym Jagodne opracowany zostat w oparciu
o uchwate Nr LXVI111/641/2023 Rady Gminy Chetm z dnia 21 wrzesnia 2023 roku w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Chetm dla terenéw obrebu ewidencyjnego Jagodne.

Obszar opracowania planu obejmuje w catosci obszar obrebu ewidencyjnego
Jagodne. Obreb ten z dniem 1 stycznia 2022 r. na skutek dokonanych zmian granic
administracyjnych pomiedzy gming Sawin i gming Chetm wigczony zostat w granice
administracyjne gminy Chetm.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym z dniem
31 grudnia 2024 r. w granicach obrebu ewidencyjnego Jagodne dotychczas obowigzujgce
na tym obszarze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego przyjete przez Rade
Gminy Sawin w latach 2004-2020 tracg moc. W zwigzku z powyzszym celem utrzymania
dotychczasowej polityki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenbw w oparciu
0 miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego uzasadnione stato sie
sporzadzenie przez samorzad Gminy Chetm nowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego obszar obrebu w jego granicach administracyjnych.
Opracowanie planu miejscowego jest konsekwencjg prac zwigzanych z przeprowadzong
aktualizacjg Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
przyjeta przez Rade Gminy Chetm 5 grudnia 2022 r. ktére ostatecznie wigczyto w polityke
przestrzenng gminy obszar obrebu ustalajgc na jego obszarze kierunki zmian
W przeznaczeniu poszczegolnych terendw oraz podstawowe zasady zabudowy
i zagospodarowania, ktore staty sie wytycznymi dla opracowywanych nowych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

Projekt planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi tj. prognozag
oddzialywania na s$rodowisko oraz prognozg skutkéow 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 2024 r. poz. 1130,
z pozn. zm.), ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, z pdézn, zm.) 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).

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 pdzniejszymi zmianami, w tym w szczegdlnosci



zmiang przyjeta uchwatg Nr LVI1/529/2022 z dnia 5 grudnia 2022 roku, ktora to polegata m.in.
na objeciu ustaleniami Studium gminy Chetm obszaru obrebu ewidencyjnego Jagodne.

Projekt planu obejmuje obszary, ktére w znacznej mierze sg terenami otwartymi,
pozbawionymi zabudowy. Ich dominujgcym zagospodarowaniem sg tereny rolne (grunty
orne oraz fatki i pastwiska), a takze tereny laséw. Na istniejgcg zabudowe w tym obszarze
sklada sie gtéwnie zabudowa zagrodowa, a takze pojedyncza zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (w kilku lokalizacjach). Obszar istniejgcej zabudowy to gtdéwnie zachodnia
czes¢ obrebu Jagodne. We wschodniej czesci obrebu znajduje sie pojedyncza rozproszona
zabudowa, a takze identyfikuje sie istotne dla zagospodarowania obrebu Jagodne
uwarunkowania przyrodnicze w postaci Chetmskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i
otuliny Chetmskiego Parku Krajobrazowego oraz obszaru szczegdlnego zagrozenia
powodzig od waod rzeki Uherki, ktérej przebieg pokrywa sie ze wschodnig granicg obrebu
ewidencyjnego Jagodne.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w oparciu
o rozstrzygniecia dokonane w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy dokonuje przeznaczenia poszczegolnych terendw gtéwnie na tereny
zabudowy, tereny drég, tereny rolnictwa oraz tereny laséw. W zakresie przeznaczenia
terendow pod zabudowe w planie wskazywane sg tereny o funkcji mieszkaniowej: zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy zagrodowej, zabudowy letniskowej lub rekreacji
indywidualnej, a takze tereny o funkcji gospodarczej, wskazane do rozwoju dziatalnosci
gospodarczej: tj.: tereny ustug i tereny produkcji. Na wybranych terenach, w uzasadnionych
przypadkach, wskazano na alternatywng mozliwos¢ realizacji roznych funkcji zabudowy.
W odniesieniu do terendéw o funkcji komunikacyjnej plan utrzymuje istniejgcy drogowy uktad
komunikacyjny oparty o drogi gminne oraz droge wojewodzkg nr 812. W przypadku terendw
otwartych, plan zachowuje w stopniu maksymalnie mozliwym i ograniczony jedynie
wyznaczonymi terenami budowlanymi, istniejgcg strukture terendédw o najcenniejszych
walorach przyrodniczych i krajobrazowych wskazujgc tereny laséw, a takze tereny zieleni
naturalnej oraz tereny tgk i pastwisk, ktére wskazywane sg w czesci pod zalesienie.
Dodatkowo na terenach o najwyzszej przydatnoéci dla produkcji rolniczej i aktualnie
wykorzystywanych rolniczo plan wskazuje tereny rolnictwa z zakazem zabudowy.

Ustalenia projektu planu w zakresie przeznaczenia i sposobéw uzytkowania terendow
oraz zasad ksztaltowania zabudowy uwzgledniajg aspekty uwarunkowan srodowiskowych,
spotecznych i ekonomicznych rozwoju gminy, w tym interes publiczny oraz prywatny.
Przyjete ustalenia projektu planu majg na celu wprowadzenie przejrzystych regut i zasad
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw, w zgodzie z zasadg zréwnowazonego
rozwoju.

Lokalizacja zabudowy i zasady jej ksztaltowania 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 kierunkdbw zagospodarowania
gminy. Skutki oddziatywania planu na Srodowisko, w przypadku realizacji jego ustalen,
przeanalizowane zostaty w sporzgdzonej prognozie oddziatywania na srodowisko.

Przyjete ustalenia projektu planu stuzg rozwojowi nowej zabudowy o funkcji
mieszkaniowej jak i funkcji wptywajacej na rozwdj dziatalnosci gospodarczych, a takze
na utrzymaniu funkcji przyrodniczych i krajobrazowych terenéw, wptywajac pozytywnie
na rozwoj spoteczno-gospodarczy gminy.



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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzgdzony zostat
z uwzglednieniem wymogow 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 zrealizowano poprzez ustalenia: przeznaczenia terenu,
wskaznikdw zagospodarowania terenu i zasad ksztaltowania zabudowy, ktére zostaty
uwzglednione poprzez okreslenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
stosownych nakazow, zakazéw, dopuszczeh i ograniczen w zagospodarowaniu terenu,
majgcych wptyw na ksztattowanie fadu przestrzennego, zgodnie z zasadami urbanistyki
i architektury. W szczegdlnosci wymagania te zostaly uwzglednione poprzez okreslenie:
linii zabudowy, wskaznikéw intensywnosci zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy,
gabarytéw obiektow budowlanych oraz geometrii dachéw budynkow.

Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych zostaly uwzglednione poprzez ustalenie zasad ochrony Srodowiska,
w tym m.in.: zakazu wykonywania robét, ktére mogg powodowac trwate zanieczyszczenie
gruntow i wod, w tym wéd Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 407, nakazu
wyposazenia terendéw zabudowy w systemy wodno-kanalizacyjne, zakazu lokalizacji na
terenach innych niz wskazywanych pod ustugi i produkcje przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko (za wyjatkiem przedsiewzie¢ infrastruktury technicznej
i drogowej), a takze poprzez ustalenia przeznaczenia terendw w sposéb minimalizujgcy
mozliwo$¢ wystepowania kolizji i ucigzliwoéci zwigzanych z zagospodarowywaniem terenéw.
W miejscowym planie odniesiono sie rowniez do potrzeb zwigzanych z ochrong przed
promieniowaniem elektromagnetycznym oraz zanieczyszczeniami powietrza. Natomiast
w zakresie ochrony przed hatasem dopuszczono stosowanie rozwigzan technicznych,
urzadzen oraz zieleni izolacyjnej ograniczajgcych negatywne skutki emisji hatasu od drog,
w tym takze w szczegdlnosci ustalono zakaz lokalizacji obiektéw budowlanych
przeznaczonych na staly pobyt ludzi w odlegtosci 30 m od krawedzi jezdni drogi
wojewddzkiej. W zakresie dotyczgcym ochrony krajobrazu wskazano na koniecznos¢
uwzglednienia w zabudowie i zagospodarowaniu terendéw przepisow odrebnych
wynikajgcych z ustanowienia Chetmskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, a takze
wprowadzono szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania na czesci terendw
potozonych w otulinie Chetmskiego Parku Krajobrazowego. W zakresie ochrony zasobow
srodowiska naturalnego w planie ujawniono wystepowanie w jego granicach obszaru
udokumentowanego ztoza kruszywa naturalnego ,Jagodno”.

Potrzeby zrownowazonego rozwoju w projekcie planu uwzglednione zostaty poprzez
ustalenie  przeznaczen terendbw w planie w sposob najbardziej optymalny
do zidentyfikowanych uwarunkowan przyrodniczych oraz zasobdéw  Srodowiska.
W szczegolnosci dokonano rozwigzan projektowych zachowujgc proporcje pomiedzy
terenami przeznaczonymi do zabudowy oraz terenami chronigcymi zasoby przyrodnicze oraz
Srodowiskowe — terenami lasow, tgk i pastwisk oraz rolnictwa z zakazem zabudowy.

Projekt planu pozostaje w zgodzie z wymaganiami ochrony gruntéw rolnych i lesnych.
Ustalenia projektu planu nie dokonujg przeznaczenia gruntéw rolnych wysokich klas
bonitacyjnych na cele nierolnicze i nieleéne — w granicach planu nie wystepujg grunty rolne
I-1ll klasy bonitacyjnej. W stosunku do gruntéw wykorzystywanych rolniczo pod uprawy



polowe - projekt planu poza obszarami bezposrednio przylegajgcymi do drég wyznacza
gtéwnie tereny o funkcji rolniczej tj. tereny rolnictwa z zakazem zabudowy. W odniesieniu do
istniejgcych laséw i gruntow lesnych plan nie dokonuje ich zmiany przeznaczenia na funkcje
nielesne, wskazujgc przy tym réwniez nowe tereny pod realizacje zalesien, ktére dotychczas
Zz uwagi na niskg jakosc gleb, przestaty by¢ wykorzystywane rolniczo, ulegajac czesciowym
zadrzewieniom.

W granicach planu wystepujg stanowiska archeologiczne, wskazane na podstawie
AZP, w odniesieniu, do ktérych plan ustala stosowne zasady realizacji inwestycji
budowlanych. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej uwzglednione zostaty w planie poprzez przywofanie przepiséw o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami, w tym nakazujgcych podjecie stosownych dziatan w
przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co
do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem archeologicznym.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa Iludzi i mienia zostaly
uwzglednione w planie poprzez ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska. Z uwagi
na przeznaczenie terenéw w planie, nie obejmuje on ustalen uwzgledniajgcych potrzeby
0sOb niepetnosprawnych innych niz wynikajgcych z przepisow odrebnych, za wyjgtkiem
uwzglednienia realizacji miejsc postojowych dla pojazdéw o0s6b niepetnosprawnych
na terenach stuzgcych lokalizacji ustug i produkcji. W granicach planu dokonuje sie
identyfikacji obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig od wodd rzeki Uherki o 1 %
prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi (woda stuletnia). Obszar ten dotyczy terenu
0 przeznaczeniu: teren woéd powierzchniowych srodlgdowych (obejmujgcy dziatke z korytem
rzeki Uherki i jego zabezpieczeniami), a takze terendw nie wskazywanych w planie
do przeznaczenia budowlanego — gtéwnie terenéw fgk i pastwisk oraz fragmentarycznie
objetych terenéw rolnictwa z zakazem zabudowy. W obszarze objetym planem miejscowym
nie wystepujg tereny gornicze, ani obszary osuwania si¢ mas ziemnych, a takze inne
uwarunkowania wymagajgce wprowadzenia szczegdlnych zasad zagospodarowania terenéw
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.

Walory ekonomiczne przestrzeni zostaty uwzglednione w projekcie planu poprzez
objecie planem terendw w czesci juz zabudowanych zabudowg potozong wzdtuz istniejgcych
drég gminnych, na przebiegu ktérych istniejg rowniez podstawowe sieci infrastruktury
technicznej — sie¢ wodociggowa oraz sie¢ elektroenergetyczna. Plan wyznacza nowe tereny
zabudowy wylgcznie na obszarach posiadajgcych tatwy dostep do sieci infrastruktury
technicznej. Ustalenia planu stuzg koncentracji zabudowy i wywotujg ograniczone potrzeby
w zakresie rozbudowy sieci infrastruktury technicznej i drég (w przypadku drég publicznych
jedynie w zakresie poszerzen drdg istniejacych). Dodatkowo w projekcie planu przyjeto
rozwigzania stanowigce o dazeniu do wypetnienia wolnych luk w istniejgcych pasach
zabudowy jak i zasade polegajgcg na wskazywaniu pod zabudowe terendéw posiadajgcych
juz przeznaczenie budowlane i czesciowo zabudowane na podstawie plandéw dotychczas
obowigzujgcych uchwalonych przez Rade Gminy Sawin. W wyniku uchwalenia planu
miejscowego nie przewiduje sie istotnego wzrostu wydatkow gminy przeznaczanych na
budowe infrastruktury. Miejscowy plan opracowany zostat z uwzglednieniem predyspozyciji
poszczegoélnych terendéw do petnienia funkcji budowlanych, ze szczegdélnym zwrdceniem
uwagi na aspekty ekonomiczne, zwigzane z wielkoscig potrzeb finansowych na realizacje
infrastruktury uzbrojenia terendw.



Prawo witasnosci zostato uwzglednione poprzez wprowadzenie przeznaczenia
terenow i okreslenie ich zasad zabudowy i zagospodarowywania zgodnie z sygnalizowang
wolg witascicieli nieruchomosci, wyrazang w poszczegdélnych etapach sporzadzania planu,
przy czym podstawowe rozstrzygniecia w zakresie przeznaczenia terenéw dokonane zostaty
na wczesniejszym etapie dziatan planistycznych tj. na etapie opracowania Studium gminy,
a takze w oparciu o dokonane rozstrzygniecia w planach miejscowych uchwalonych przez
Rade Gminy Sawin obowigzujgcych na obszarze opracowania planu do 31 grudnia 2024 r.

Sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa. W granicach opracowania planu oraz w bezposrednich jego
sgsiedztwie nie wystepujg obszary i obiekty stuzgce 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 zostaly w planie uwzglednione przede wszystkim
w postaci przyjecia ustalen, ktére gwarantujg utrzymanie istniejgcych sieci infrastruktury
technicznej oraz nie ograniczajg jej rozwoju, a takze gwarantujg nieskrepowang budowe
w przyszitosci nowej infrastruktury technicznej. Przyjecie planu stuzy¢ bedzie spoteczno-
gospodarczemu rozwojowi gminy, a w szczegdlnosci stwarzaé korzystne warunki
dla osiedlania sie ludnosci oraz rozwoju dziatalno$ci zarowno rolniczej jak i pozarolnicze,;.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, a takze potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody
do celéw zaopatrzenia ludnosci, zostaty uwzglednione poprzez okreslenie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej tj.: sieci wodociggowej, sieci
kanalizacji sanitarnej, sieci elektroenergetycznej, sieci gazowej, sieci telekomunikacyjnej,
w sposob dopuszczajacy petne uzbrojenie nieruchomosci przeznaczanych pod zabudowe.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w sporzgdzaniu planu oraz zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych zostato zrealizowane poprzez informowanie
spoteczenstwa o podejmowanych poszczegdlnych czynnosciach formalno-prawnych
sporzadzania planu i mozliwosci sktadania wnioskow i uwag do projektowanego dokumentu,
poprzez takie czynnosci, jak: ogtoszenia w prasie, na tablicy ogtoszen, na stronie BIP,
na stronie internetowej gminy oraz na tablicach ogtoszen w miejscowosci Jagodne — zgodnie
Z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt miejscowego
planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko podlegat konsultacjom spotecznym.
W dniach od 20 stycznia do 10 lutego 2025 r. projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu, natomiast w dniu 7 lutego 2025 r. zorganizowano dyskusje publiczng nad jego
rozwigzaniami. Podczas sporzgdzania projektu planu zachowano jawnosc i przejrzystosé
procedur planistycznych. Na kazdym etapie sporzgdzania planu miejscowego zapewniona
byta mozliwos¢ zapoznania sie z dokumentacjg planistyczng, w trybie dostepu do informac;ji
publicznej.

W zakresie problematyki zwigzanej z awariami przemystowymi i ograniczeniami
ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i srodowiska, projekt planu wprowadza zakaz lokalizaciji
w jego granicach opracowania zaktadoéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi,
a w szczegolnosci stwarzajgcych zagrozenie wystepowania powaznych awarii, w rozumieniu
przepisow ustawy Prawo ochrony srodowiska.

Projekt planu obejmuje obszar obrebu ewidencyjnego Jagodne, ktéry charakteryzuje
sie niskim wskaznikiem rolniczej przestrzeni produkcyjnej, co ma réwniez odzwierciedlenie
w aktualnym stanie zagospodarowania tego obszaru. Grunty rolne w granicach obrebu
Jagodne to gtéwnie grunty V-VI klasy bonitacyjnej (z dominacjg klasy V), na ktérych



w znacznej czesci zaprzestano produkcji rolniczej. Grunty te ulegty naturalnej sukces;i
roslinnej, predysponujgc je do przeznaczenia lesnego. Wobec istniejgcych na obszarze
objetym planem uwarunkowan stanowigcych o niskim potencjale dla produkcji rolniczej,
przyjete w planie rozwigzania projektowe nie uwzgledniajg szczegdlnych potrzeb zwigzanych
z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Pomimo powyzszego, projekt planu na
czedci terendw, w szczegdlnosci na takich, na ktérych istnieje zabudowa zagrodowa,
zachowuje mozliwosci jej rozwoju, a w stosunku do czesci gruntdw niezabudowanych
a wykorzystywanych aktualnie rolniczo wprowadza przeznaczenie rolnicze nie pozwalajgcej
na ich zabudowe. Tym samym ustalenia planu zachowujg mimo ograniczonego potencjatu
warunki dla rozwoju dziatalnosci rolnicze;.

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 byly uwzgledniane
poprzez umozliwienie zgtaszania wnioskow i uwag, w trybie okreslonym przepisami ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia planu w peinym zakresie
uwzgledniajg istniejgcy stan zagospodarowania oraz dokonane przesgdzenia planistyczne
przez samorzad gminy Sawin, w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych do 31 grudnia 2024 r. Przyjete w przedmiotowym planie rozwigzania
projektowe zapewnig mozliwos¢é sukcesywnego zagospodarowania terendéw zgodnie z
wymogami tadu przestrzennego, przy jednoczesnym uwzglednieniu efektywnego
wykorzystania przestrzeni, w ktorej istniejg szczegodlnie korzystne warunki dla rozwoju
zabudowy z uwagi na dostepno$¢ do infrastruktury technicznej. Ustalenia planu, ksztattujg
w sposoOb uporzadkowany przestrzen przeciwdziatajgc skutkom nadmiernego rozpraszania
nowej projektowanej zabudowy na obszarze gminy, ktéra mogtaby by¢é wynikiem
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Gtownym skutkiem przyjecia planu bedzie zwiekszenie w obszarze gminy
powierzchni terendw przeznaczonych pod funkcje mieszkalng, w tym réwniez letniskowa,
co jest bezposrednim wynikiem ustalen Studium uwarunkowahn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego opartych o analizy przestrzenne, infrastrukturalne,
przyrodnicze i spofteczne.

Wszystkie wskazywane obszary wyznaczajg funkcje budowlang przy istniejgcych
drogach publicznych lub projektowanych wewnetrznych (w przypadku dwdch obszardw,
w ktorych koncentruje sie przeznaczenie terenow pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng). Ustalenia planu utrzymuijg istniejgcy uktad drogowy zapewniajgcy obstuge
komunikacyjnej obszaru opracowania planu, na ktory skfadajg sie istniejgce drogi publiczne
gminne oraz droga publiczna wojewddzka nr 812. Skutkiem planu, w przypadku realizacji
zabudowy na wszystkich terenach wskazywanych w planie bedzie zwigkszenie
transportochtonnosci zaprojektowanych uktadéw przestrzennych, przy czym zatozy¢ nalezy
ze zakladane sukcesywne zagospodarowywanie terendw oraz istniejacy uktad drogowy
zapewnia¢ bedg mozliwo$¢ dostosowywania parametrow drég do zmieniajgcych sie potrzeb.

Przyjete rozwigzania projektowe nie obejmujg rozwigzan odnoszgcych sie do
infrastruktury transportu publicznego, za wyjatkiem zawartych w planie zapisow
wskazujgcych na mozliwos¢ realizacji na terenach wybranych drog wiat stuzacych
komunikacji zbiorowej. Aktualnie na obszarze obrebu Jagodne nie funkcjonuje komunikacja
publiczna, jej organizacja bedzie mozliwa w sytuacji zaistnienia okreslonych i 0 odpowiedniej
skali potrzeb.



Powigzania przestrzenne w zakresie dotyczgcym struktury terendw przeznaczonych
pod zabudowe w obszarze planu realizowane sg poprzez istniejgcy drogowy uktad
komunikacyjny, w ktérym tereny wyznaczonych drég, w tym w szczegolnosci drég petnigcych
funkcje komunikacyjnych powigzan zewnetrznych, zapewniajg optymalne warunki
i mozliwosci przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw. Ustalenia planu w stosunku
do wybranych drog zawierajg zapisy umozliwiajgce rozbudowe drég o chodniki oraz Sciezki
rowerowe.

Wyznaczone w planie tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wskazane
zostaty w oparciu o ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, w ktérym to przyjeto rozwigzanie polegajace na koncentracji
i wypetnianiu wolnych luk nowg zabudowg w granicach istniejgcej jednostki osadniczej lub
w bezposrednim jej sgsiedztwie, na obszarach, w ktérych wystepuje sie¢ infrastruktury
technicznej wystarczajgca dla obstugi nowej zabudowy. Rozstrzygniecia dokonane
w Studium w petni uzasadniajg przyjeta w planie strukture funkcjonalno-przestrzenng,
w ktérej to tereny wskazywane do zabudowy koncentrujg sie w zachodniej czesci obrebu
posiadajgcej tatwy dostep do wysokosprawnej infrastruktury technicznej, w tym infrastruktury
drogowej zapewniajgcej powigzanie z zewnetrznym uktadem drogowym wyzszej kategorii.
Obszar ten w planie z uwagi na swoje predyspozycje wskazany zostat do rozwoju zabudowy
o funkcji mieszkalnej jak i przede wszystkim zabudowy o funkcji gospodarczej (ustug
i produkcji), przy czym wskazane funkcje mieszkalne koncentrujg sie wokét istniejgcych juz
terendw zabudowanych oraz posiadajgcych przeznaczenie budowlane w planach
obowigzujgcych do 31 grudnia 2024 r.

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
aktualnosci 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 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy Chetm.

W sporzgdzonej analizie szczegdtowo scharakteryzowano prawne uwarunkowania,
wynikajgce z ustawy o samorzadzie gminnym, ktére staty sie bezposrednig podstawa
przystgpienia 21 wrzesnia 2023 r. do sporzadzenia miejscowego planu obejmujgcego obreb
ewidencyjny Jagodne. W analizie stwierdzono, ze zgodnie z ustawg z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzgdzie gminnym akty prawa miejscowego z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego ustanowione przez organ gminy przed zmiang granic, w czesci dotyczacej
obszaru, ktory zostat wylgczony z tej gminy, stajg sie aktami prawa miejscowego gminy,
do ktérej ten obszar zostat wigczony i obowigzujg do dnia wejscia w zycie nowych aktow
prawa miejscowego ustanowionych przez organ tej gminy, jednak nie dtuzej niz przez okres
3 lat od dnia dokonania zmiany granic. Aktualnie w granicach obrebu ewidencyjnego
Jagodne obowigzuje 5 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego przyjetych
w latach 2004-2020. Plany te utracg moc z koncem 2024 roku. W tresci analizy stwierdzono,
Ze opracowanie i przyjecie nowego miejscowego planu przez Rade Gminy Chetm ma na celu
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zapewnienie ciggtosci w ksztattowaniu przestrzeni gminy na podstawie miejscowych planéw

zagospodarowania.

Sporzadzony miejscowy plan realizuje ustalenia analizy oraz ww. uchwaty, w ktérych
uznano m.in. :

— konieczno$¢ kontynuowania dotychczas juz rozpoczetych, na podstawie uchwat Rady
Gminy Chetm, prac nad sporzadzeniem miejscowych plandw,

— czesciowg nieaktualnosé miejscowych planéw przyjetych przed 2018 r., w szczegdélnosci
w zakresie dotyczgcym obowigzujgcych przepiséw prawa oraz potrzebe ich aktualizacji
w przypadku realizacji uzasadnionych potrzeb inwestycyjnych i rozwojowych gminy,

— potrzebe systematycznego uaktualniania wszystkich miejscowych plandéw dla tworzenia
atrakcyjnej  oferty  terendw  inwestycyjnych, przeznaczonych  do  rozwoju
przedsiebiorczosci, dostosowanej do zmieniajgcych sie uwarunkowan i potencjatéw
rozwojowych gminy.

Dodatkowo sporzgdzany miejscowy plan pozostaje w zgodzie z opracowanymi innymi
wnioskami zawartymi w dokumencie analizy, w ktorej:

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

— odnotowano, ze rozwdj infrastruktury drogowej i technicznej swiadczy o sukcesywnej
poprawie standardow zycia mieszkancow i wzroscie atrakcyjnosci gminy dla osiedlania
sie i inwestowania, co wymaga rowniez prowadzenia polityki rozwoju przestrzennego
ukierunkowanej na zwiekszenie stopnia wykorzystywania istniejgcej infrastruktury
technicznej i drogowej,

— stwierdzono, ze zachodzgce zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym i rozwoju
spoteczno-gospodarczym gminy oraz zmiany w warunkach zycia, oczekiwaniach
i potrzebach mieszkancéw, uzasadniajg ograniczanie przeznaczania terenéw pod
realizacje zabudowy zagrodowej, w szczegolnosci poza obszarami istniejgcych osrodkow
osadniczych z dominujgcg funkcjg rolniczg, na rzecz wiekszego udziatu terendw
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego,

— uznano za wazne dgzenie do uzasadnionego potrzebami inwestycyjnymi maksymalnego
pokrycia gminy aktualnymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

Dodatkowo réwniez nalezy stwierdzi¢, iz w mysl ogdlnych zatozen opracowanej
analizy sporzgadzenie niniejszego planu stanowi o dostosowaniu przeznaczenia terenéw do
obowigzujgcych kierunkéw polityki przestrzennej i zmian w przeznaczeniu terendw
okreslonych w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Z uwagi na przedmiot miejscowego planu, zawarte w nim ustalenia projektowe
nie obejmujg szczegodlnych rozwigzan z zakresu uniwersalnego projektowania. Projekt planu
zawiera zapisy o koniecznosci uwzglednienia, przy realizacji inwestycji komunikacyjnych
oraz zagospodarowaniu terendw ustug i produkciji, rozwigzan stuzgcych osobom ze
szczegolnymi potrzebami.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu wywotujg okreslone skutki na finanse publiczne, gtéwnie
na budzet gminy. Szczegotowy wptyw realizacji ustalen planu na budzet gminy
przedstawiony zostat w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu, stanowigcej



materiat planistyczny do opracowywanego projektu planu. Opracowujgc plan przyjeto
rozwigzania projektowe skutkujgce okreslonymi naktadami finansowymi gminy na realizacje
nowej infrastruktury technicznej, w dostosowaniu do mozliwosci budzetu gminy.
Wskazywana w projekcie planu infrastruktura techniczna w znacznej czesci zostata
zrealizowana w latach poprzedzajgcych sporzadzenie planu i dotyczyto to realizacji sieci
wodociggowej oraz drog publicznych. Nie mniej do inwestycji gminnych przewidzianych
ustaleniami planu zaliczy¢ nalezy rozbudowe drég gminnych w granicach terenow
oznaczonych symbolami: 2KDL, 3KDL, 4KDL, 6KDL (w niewielkim fragmencie), 7KDL,
1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD i 5KDD — w zakresie wynikajacym z ich poszerzenia, a takze
przebudowa drég wewnetrznych, stanowigcych wtasnos¢ Gminy Chetim — 1KR, 2KR, 3KR,
4KR, 5KR, 11KR i 13KR. Skutkiem ekonomicznym uchwalenia planu bedzie réwniez
rozbudowa sieci wodociggowej dla obstugi nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, lokalizowanych wzdluz drég wewnetrznych, wyznaczanych w ramach
terenéw komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczonych symbolami 5KR, 6KR, 7KR, 8KR i
9KR o tgcznej dtugosci ok. 600 m — przy czym warunkiem jej realizacji bedzie wczesniejsze
objecie wskazanych drég zarzadem przez samorzad gminy. Szczegdtowa analiza potrzeb
inwestycyjnych z zakresu infrastruktury wodociggowej wykazata, iz posrednim skutkiem
uchwalenia planu, w kolejnych latach, przy sukcesywnym zagospodarowywaniu terendw
przeznaczonych do zabudowy, bedzie potrzeba zapewnienia dodatkowych zasobow wody,
co wymagaé¢ bedzie budowy lub rozbudowy istniejgcych na terenie gminy uje¢ wdd
podziemnych.

W zakresie dotyczgcym infrastruktury gminnej plan miejscowy wskazuje docelowo
budowe sieci kanalizacji sanitarnej, ktéra na obszarze objetym planem nie wystepuje. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze jej realizacja, w zwigzku z ustalong w planie mozliwoscig stosowania
indywidualnych rozwigzan w zakresie odprowadzania i oczyszczania Sciekdw, nastgpi po
spetnieniu przestanek technicznych i ekonomicznych uzasadniajgcych jej realizacje, ale
réwniez z uwzglednieniem korzysci srodowiskowych.

W zakresie pozostatej infrastruktury, nie nalezgcej do zadan wiasnych gminy, nalezy
zaznaczy¢, ze konsekwencjg uchwalenia planu moze byC¢ realizacja dodatkowej
infrastruktury drogowej w ramach wyznaczonych terenéw komunikacji drogowej wewnetrznej
— w przypadku terenéw bedgcych wiasnoscig gminy Chetm i w szczegdlnosci wskazywanych
do obstugi terenéw przeznaczonych do zabudowy.

Oprécz kosztéw budowy wskazywanej wyzej infrastruktury technicznej obcigzenia
finansowe dla gminy mogg rowniez stanowi¢ inne koszty, trudne do oszacowania m.in.
zwigzane z naktadami finansowymi na zwiekszenie bezpieczenstwa, czy tez wzrost
naktadéw na ochrone srodowiska.

Uchwalenie planu przyczyni sie do wzrostu dochodéw do budzetu gminy
pochodzgcych z podatkow od nieruchomosci gruntowych, budynkow i budowli, z podatkéw
zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg, z optat planistycznych, w przypadku sprzedazy
przez wtascicieli nieruchomosci, ktérych warto$¢ w wyniku uchwalenia planu wzrosnie oraz
opfat od czynnosci cywilnoprawnych, zaistnialych w wyniku wszelkich transakcji
nieruchomosciami powstatych na skutek uchwalenia planu, a takze z opfaty eksploatacyjnej,
w przypadku dziatalnosci gorniczej w obrebie ztoza ,Jagodno”.
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