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UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO GMINY CHEAM - uchwaBy Rady Gminy CheBm w sprawie 

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  

gminy CheBm dla terenów poBo|onych w obrębach ewidencyjnych NowosióBki-Kolonia, 

NowosióBki, StoBpie, Ocho|a-Kolonia, Horodyszcze, Okszów i {óBtańce 

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

 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów 
poBo}onych w obrębach ewidencyjnych Weremowice i Zagroda opracowany zostaB w oparciu 

o uchwaBę Nr LXVIII/643/2023 Rady Gminy CheBm z dnia 21 września 2023 roku w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy 
CheBm dla terenów poBo}onych w obrębach ewidencyjnych NowosióBki-Kolonia, NowosióBki, 
StoBpie, Ocho}a-Kolonia, Horodyszcze, Okszów i |óBtańce.   

Obszar opracowania planu obejmuje tereny nieruchomości poBo}one w granicach 

obrębów ewidencyjnych, które zostaBy wymienione w treści tytuBu uchwaBy tj. obrębów 

NowosióBki-Kolonia, NowosióBki, StoBpie, Ocho}a-Kolonia, Horodyszcze, Okszów i |óBtańce. 

Zgodnie z istniejącym stanem zagospodarowania w granicach planu znajdują się zarówno 
tereny zabudowane zabudową zagrodową, mieszkaniową jednorodzinną oraz usBugową  
jak i tereny niezabudowane rolnicze.  

W granicach obszaru sporządzanego planu, po jego uchwaleniu, utracą moc 

ustalenia miejscowych planów przyjęte uchwaBami: Nr XX/120/2004 Rady Gminy CheBm  
z dnia 13 lipca 2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego gminy CheBm (Dz. Urz. Woj. Lub. Nr 163 poz. 2306 z dnia 10 września  

2004 r.), Nr XXXIII/325/2017 Rady Gminy CheBm z dnia 28 grudnia 2017 roku w sprawie 
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów poBo}onych  
w rejonie miejscowości Zawadówka i |óBtańce (Dz. Urz. Woj. Lub. z dnia 7 lutego 2018 r. 
poz. 604) i Nr XX/183/2020 Rady Gminy CheBm z dnia 26 czerwca 2020 r. w sprawie 
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenów poBo}onych 
w obrębach ewidencyjnych Okszów i Okszów Kolonia (Dz. Urz. Woj. Lub. z dnia 10 lipca 
2020 r. poz. 3741).  

Projekt planu wraz z niezbędnymi dokumentami planistycznymi tj. prognozą 
oddziaBywania na środowisko oraz prognozą skutków finansowych, zostaB opracowany 
zgodnie z obowiązującymi 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 pó{n. zm.), ustawy z dnia 3 pa{dziernika 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku  
i jego ochronie, udziale spoBeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaBywania 
na środowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, z pó{n, zm.) oraz Rozporządzenia 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).  

Przyjęte w planie rozwiązania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne 

wynikają z polityki przestrzennej wyra}onej w Studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego gminy CheBm przyjętym uchwaBą Nr XXIV/221/2012 Rady 
Gminy CheBm z dnia 28 grudnia 2012 r., z pó{niejszymi zmianami.  

Projekt planu obejmuje obszary, które w obowiązującym planie w części 
przeznaczone są pod zabudowę, a tak}e w części pod tereny rolne oraz tereny Bąk  
i pastwisk. Celem sporządzenia miejscowego planu w granicach zaBącznika nr 1 do uchwaBy 
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na obszarach poBo}onych w obrębach NowosióBki-Kolonia i StoBpie jest dokonanie zmian  

w przeznaczeniu terenów z terenów upraw polowych oraz z terenów Bąk i pastwisk,  

z lokalizacją przebiegu drogi ekspresowej S12, na tereny zabudowy zagrodowej. 

Sporządzenie planu związane jest z uwolnieniem terenu częściowo zabudowanego 
przeznaczonego w planie miejscowym z 2004 r. pod budowę drogi ekspresowej, której 
realizacja ostatecznie odbywa się w innej lokalizacji. W granicach zaBącznika nr 2 do uchwaBy 
obejmującym obszary poBo}one w obrębie ewidencyjnym NowosióBki plan dokonuje 
przeznaczenia terenów upraw rolnych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub 

zabudowy zagrodowej powiększając wzdBu} dróg gminnych istniejące tereny o takiej samej 
funkcji. Dodatkowo równie} uwzględnia istniejący teren wBasności gminy, na którym 
zlokalizowana jest świetlica wiejska, przeznaczając go na funkcję usBug sportu i rekreacji lub 

kultury i rozrywki. W przypadku zaBącznika nr 3 do uchwaBy w obrębie NowosióBki-Kolonia 

plan miejscowy uwzględnia teren z istniejącą zabudową, poBo}ony zgodnie z ustaleniem  

w planie miejscowym z 2004 r. na terenie upraw polowych oraz terenie Bąk i pastwisk, 

przeznaczając go na tereny zabudowy zagrodowej. Ponadto w granicach przedmiotowego 

zaBącznika plan dokonuje likwidacji terenu przeznaczonego pod lokalizację oczyszczalni 

ścieków komunalnych. Ten sam cel sporządzenia planu polegający na uwzględnieniu  
w przeznaczeniu terenów istniejącej ju} zabudowy realizowany jest w obrębach Ocho}a-

Kolonia oraz Horodyszcze w granicach zaBączników nr 4 i 5. W ich granicach plan dokonuje 

wyznaczenia terenów zabudowy zagrodowej z zabudową, która w obowiązującym planie 
znajduje się na terenach nieprzeznaczonych pod zabudowę – terenach upraw polowych oraz 

Bąk i pastwisk. Dodatkowo tak}e wyznaczając w granicach zaBącznika nr 5 nowy teren 
przeznaczony pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną lub zabudowę zagrodową.  
W obszarze zaBącznika nr 6, w obrębie Okszów, plan wprowadza zmiany w zakresie 

dotyczącym sposobu obsBugi komunikacyjnej wyznaczonych w obowiązującym planie 
terenów zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej – dokonując likwidacji wskazanych  

w obowiązującym planie dróg gminnych. W skutek powy}szego, zwiększeniu ulegną 
mo}liwości zagospodarowania budowlanego części nieruchomości objętych planem.  
W granicach obszaru sporządzenia planu, wskazanego na zaBączniku nr 7 i obejmującego 
nieruchomości poBo}one w obrębie |óBtańce plan dokonuje zmiany polegającej na likwidacji 
terenu wód śródlądowych wyznaczonego w planie z 2017 r. stanowiącego aktualnie barierę 
dla zagospodarowania budowlanego nieruchomości przeznaczonych pod zabudowę 
zagrodową i mieszkaniową jednorodzinną. Istnienie powy}szego terenu, w granicach którego 
brak równie} jest faktycznego zbiornika wodnego, uniemo}liwia realizację komunikacji 
drogowej do dwóch nieruchomości. Ponadto równie} w obszarze tym, dokonuje się 
modyfikacji przeznaczenia terenów zabudowy poprzez wskazanie mo}liwości lokalizacji 
funkcji uzupeBniających w postaci usBug rzemieślniczych lub usBug biurowych i administracji. 
Sporządzony plan w obrębie zaBączników nr 6 i 7 nie stanowi o powiększeniu terenów 
przeznaczonych w obowiązujących miejscowych planach pod zabudowę. 

ObsBugę komunikacyjną dla terenów objętych planem stanowią istniejące drogi 
publiczne powiatowe i gminne oraz ogólnodostępne drogi wewnętrzne, stanowiące wBasność 
gminy CheBm. W granicach obszaru objętego planem jedynie w granicach zaBącznika nr 6 
występują obszary objęte prawną ochroną przyrodniczą – CheBmski Park Krajobrazowy oraz 
CheBmski Obszar Chronionego Krajobrazu. W granicach planu, w obrębie zaBączników 1 i 2, 
zlokalizowane są stanowiska archeologiczne, zgodnie ze wskazaniami AZP, dla których plan 

wyznacza strefy ochrony archeologicznej. 
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Ustalenia projektu planu w zakresie przeznaczenia i sposobów u}ytkowania terenów 
oraz zasad ksztaBtowania zabudowy uwzględniają aspekty uwarunkowań środowiskowych, 
spoBecznych i ekonomicznych rozwoju gminy, w tym interes publiczny oraz prywatny 

wynikający z udostępnienia nowych terenów pod rozwój zabudowy, a w szczególności tak}e 
uwzględnienia w przeznaczeniu terenów istniejących ju} zabudowanych nieruchomości. 
Przyjęte ustalenia projektu planu mają na celu wprowadzenie przejrzystych reguB i zasad 
ksztaBtowania zabudowy i zagospodarowania terenów, w zgodzie z zasadą zrównowa}onego 
rozwoju. 

Lokalizacja zabudowy i zasady jej ksztaBtowania na terenie objętym planem 
uwzględniają wymagania Badu przestrzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenią. 
Sporządzenie projektu planu poprzedzone byBo analizą potrzeb i mo}liwości rozwoju gminy 

dokonaną na etapie opracowywania studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
gminy. Skutki oddziaBywania planu na środowisko, w przypadku realizacji jego ustaleń, 
przeanalizowane zostaBy w sporządzonej prognozie oddziaBywania na środowisko. 

Ustalenia projektu planu sBu}ą rozwojowi nowej zabudowy zarówno zagrodowej,  
mieszkaniowej jednorodzinnej, jak równie} usBugowej, wpBywając pozytywnie na rozwój 
spoBeczno-gospodarczy gminy. 

 

Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym 

 

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporządzony zostaB  
z uwzględnieniem wymogów wynikających 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 pó{n. zm.).  
Wymagania Badu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walorów 

architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenia: przeznaczenia terenu, 

wska{ników zagospodarowania terenu i zasad ksztaBtowania zabudowy, które zostaBy 
uwzględnione poprzez określenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego 
stosownych nakazów, zakazów, dopuszczeń i ograniczeń w zagospodarowaniu terenu, 

mających wpByw na ksztaBtowanie Badu przestrzennego, zgodnie z zasadami urbanistyki  

i architektury. W szczególności wymagania te zostaBy uwzględnione poprzez określenie:  
linii zabudowy, udziaBu powierzchni i wska{ników intensywności zabudowy, form i gabarytów 
obiektów budowlanych oraz geometrii dachów budynków.  

Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów 
rolnych i leśnych zostaBy uwzględnione poprzez ustalenie zasad ochrony środowiska,  
w tym m.in.: zakazu wykonywania robót, które mogą powodować trwaBe zanieczyszczenie 
gruntów i wód, nakazu wyposa}enia terenów zabudowy w systemy wodno-kanalizacyjne, 

zakazu na części terenów lokalizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaBywać  
na środowisko (za wyjątkiem przedsięwzięć infrastruktury technicznej i drogowej), a tak}e 
poprzez ustalenia przeznaczenia terenów w sposób minimalizujący mo}liwość występowania 
kolizji i ucią}liwości związanych z zagospodarowywaniem terenów. W szczególności  
w zakresie ochrony przed haBasem dopuszczono stosowanie rozwiązań technicznych, 
urządzeń oraz zieleni izolacyjnej ograniczających negatywne skutki emisji haBasu od dróg,  

w tym równie} wprowadzono na terenie wyznaczonym pod zabudowę ograniczenie 

lokalizacji budynków mieszkalnych od krawędzi drogi wojewódzkiej nr 841.  
Projekt planu pozostaje w zgodzie z wymaganiami ochrony gruntów rolnych i leśnych. 

Ustalenia projektu planu nie dokonują przeznaczenia gruntów rolnych wysokich klas 
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bonitacyjnych na cele nierolnicze i nieleśne. Zapisy planu wykluczają mo}liwość lokalizacji 
na gruntach klas bonitacyjnych I-III funkcji nierolniczych, w tym wskazywanej w planie funkcji 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W granicach planu wyznacza się równie} rolnicze 
tereny otwarte bez prawa zabudowy, zgodnie z ustaleniami obowiązującego Studium, 
predysponowane do wykorzystania w produkcji rolniczej z uwagi na ich wysoką przydatność 
na cele produkcji rolnej. Projekt planu nie obejmuje gruntów leśnych. 

W granicach planu w obszarach wskazanych na zaBącznikach nr 1 i 2 występują 

stanowiska archeologiczne, wskazane na podstawie AZP, w odniesieniu, do których plan 

wskazuje na konieczność uwzględnienia, przy prowadzeniu robót ziemnych, stosownych 
przepisów dotyczących ochrony zabytków. Ponadto wymagania ochrony dziedzictwa 

kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury wspóBczesnej uwzględnione zostaBy w planie 

poprzez przywoBanie przepisów o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami nakazujących 

podjęcie stosownych dziaBań w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robót 
budowlanych lub ziemnych przedmiotu, co do którego istnieje przypuszczenie, i} jest on 
zabytkiem archeologicznym. 

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia zostaBy 
uwzględnione w planie poprzez ustalenia dotyczące ochrony środowiska. Z uwagi  

na przeznaczenie terenów w planie, nie obejmuje on ustaleń uwzględniających potrzeby 
osób ze szczególnymi potrzebami innych ni} wynikających z przepisów odrębnych, za 

wyjątkiem uwzględnienia realizacji miejsc postojowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę 
parkingową przy lokalizacji funkcji usBugowych. W obszarze objętym planem miejscowym nie 
występują tereny górnicze, obszary szczególnego zagro}enia powodzią, ani obszary 

osuwania się mas ziemnych, a tak}e inne uwarunkowania wymagające wprowadzenia 
szczególnych zasad zagospodarowania terenów lub ustanowienia ograniczeń w ich 
u}ytkowaniu, w związku z powy}szym wprowadzanie ustaleń w przedmiotowym zakresie, 

mających na celu ochronę bezpieczeństwa ludzi i mienia, nie byBo konieczne.   
Walory ekonomiczne przestrzeni zostaBy uwzględnione w projekcie planu poprzez 

objęcie planem terenów w części ju} zabudowanych zabudową poBo}oną wzdBu} istniejących 

dróg gminnych i powiatowych, na przebiegu których istnieją równie} podstawowe sieci 

infrastruktury technicznej. Celem planu jest przede wszystkim dą}enie do wypeBnienia 
wolnych luk w istniejących pasach zabudowy, jak i wprowadzenie nowych funkcji zabudowy 

na terenach posiadających ju} przeznaczenie budowlane. Plan wyznacza nowe tereny 

zabudowy wyBącznie na obszarach posiadających Batwy dostęp do sieci infrastruktury 
technicznej.  Ustalenia planu sBu}ą koncentracji zabudowy w obrębie istniejących jednostek 

osadniczych i wywoBują ograniczone potrzeby w zakresie rozbudowy sieci infrastruktury 

technicznej i dróg publicznych (w tym w zakresie poszerzeń dróg istniejących). W wyniku 

uchwalenia planu miejscowego nie przewiduje się istotnego wzrostu wydatków gminy 
przeznaczanych na budowę infrastruktury. Powy}sze wskazuje, }e plan opracowany zostaB  
z uwzględnieniem predyspozycji terenu do peBnienia funkcji budowlanych, ze szczególnym 
zwróceniem uwagi na aspekty ekonomiczne. 

Prawo wBasności zostaBo uwzględnione poprzez wprowadzenie przeznaczenia terenu  

i określenie ich zasad zabudowy i zagospodarowywania, w oparciu o skBadane w latach 
poprzednich wnioski oraz zgodnie z sygnalizowaną wolą wBaścicieli nieruchomości, 
wyra}aną w poszczególnych etapach sporządzania planu. Plan realizuje prawo do zabudowy 
poszczególnych dziaBek w zgodzie z interesem publicznym oraz obowiązującymi przepisami 
prawa.  
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Sporządzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutków dla obronności  
i bezpieczeństwa państwa. W granicach opracowania planu oraz w bezpośrednich jego 
sąsiedztwie nie występują obszary i obiekty sBu}ące obronności i bezpieczeństwu państwa, 
które wymagaByby uwzględnienia w planie miejscowym, w związku z tym potrzeby 
obronności i bezpieczeństwa państwa nie wymagaBy określenia w planie miejscowym. 

Potrzeby interesu publicznego zostaBy w planie uwzględnione przede wszystkim  
w postaci przyjęcia ustaleń, które gwarantują utrzymanie istniejących sieci infrastruktury 
technicznej oraz nie ograniczają jej rozwoju, a tak}e gwarantują nieskrępowaną budowę  
w przyszBości nowej infrastruktury technicznej. Przyjęcie planu sBu}yć będzie rozwojowi 
gminy, a w szczególności stwarzać będzie korzystne warunki dla osiedlania się ludności oraz 

rozwoju dziaBalności rolniczej, a tak}e na wybranych terenach równie} pozarolniczej.  

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci 
szerokopasmowych, a tak}e potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody  
do celów zaopatrzenia ludności, zostaBy uwzględnione poprzez określenie zasad 
modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej tj.: sieci wodociągowej, sieci 

kanalizacji sanitarnej, sieci elektroenergetycznej, sieci gazowej, sieci telekomunikacyjnej,  

w sposób dopuszczający peBne uzbrojenie nieruchomości przeznaczanych pod zabudowę. 
Zapewnienie udziaBu spoBeczeństwa w sporządzaniu planu oraz zachowanie jawności  

i przejrzystości procedur planistycznych zostaBo zrealizowane poprzez informowanie 
spoBeczeństwa o podejmowanych poszczególnych czynnościach formalno-prawnych 

sporządzania planu i mo}liwości skBadania wniosków i uwag do projektowanego dokumentu, 
poprzez takie czynności, jak: ogBoszenia w prasie, na tablicy ogBoszeń oraz na stronie 

internetowej gminy, zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. Projekt miejscowego planu wraz z prognozą oddziaBywania na środowisko 
wykBadany byB do publicznego wglądu oraz organizowana byBa dyskusja publiczna nad jego 
rozwiązaniami. Podczas sporządzania projektu planu zachowano jawność i przejrzystość 
procedur planistycznych. Na ka}dym etapie sporządzania planu miejscowego zapewniona 

byBa mo}liwość zapoznania się z dokumentacją planistyczną, w trybie dostępu  
do informacji publicznej.  

Ustalając przeznaczenie terenu oraz określając zasady oraz wska{niki zabudowy  
i zagospodarowania terenu wa}ono interes publiczny i interes prywatny mając na względzie 
aspekty ekonomiczne, środowiskowe i spoBeczne. Interesy prywatne byBy uwzględniane 
poprzez umo}liwienie zgBaszania wniosków i uwag, w trybie określonym przepisami ustawy  
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjęte w przedmiotowym planie 
rozwiązania projektowe zapewnią mo}liwość sukcesywnego zagospodarowania terenów 

zgodnie z wymogami Badu przestrzennego, przy jednoczesnym uwzględnieniu efektywnego 
wykorzystania przestrzeni poprzez wskazywanie terenów zabudowy w obrębie istniejącej 
częściowo ju} zabudowanej struktury funkcjonalno-przestrzennej zabudowy miejscowości: 
NowosióBki-Kolonia, NowosióBki, StoBpie, Ocho}a-Kolonia, Horodyszcze, Okszów i |óBtańce 
lub w przypadku części terenów w bezpośrednim sąsiedztwie istniejących struktur 

funkcjonalno-przestrzennych zabudowy wskazanych miejscowości, przeciwdziaBając tym 

samym nadmiernym rozproszeniem nowej projektowanej zabudowy na obszarze gminy. 

GBównym skutkiem przyjęcia planu będzie zwiększenie powierzchni terenów 
przeznaczonych gBównie pod zabudowę zagrodową i zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną (w tym w części wynikającym z aktualnego faktycznego zagospodarowania 

gruntów). W przypadku natomiast wyznaczanych terenów usBug plan obejmuje pojedynczy 
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teren, częściowo zagospodarowany, na którym funkcjonuje ju} obiekt usBugowy (świetlica 
wiejska w miejscowości NowosióBki). 

We wszystkich wskazywanych obszarach tereny o funkcji budowlanej wyznaczane są 
przy istniejących drogach publicznych lub wewnętrznych i tylko w jednym przypadku plan 

zakBada rozbudowę drogi (jej poszerzenie). Ustalenia planu utrzymują istniejący ukBad 
drogowy zapewniający obsBugę komunikacyjnej obszaru opracowania planu, na który 
skBadają się istniejące drogi publiczne: droga wojewódzka 841, droga powiatowa nr 1817 L  
i drogi gminne oraz tereny komunikacji drogowej wewnętrznej. Plan nie dokonuje istotnych 

zmian w istniejącej podstawowej strukturze przestrzennej terenów zabudowy oraz w zakresie 

istniejącego sposobu obsBugi komunikacyjnej nieruchomości, co powoduje, }e skutkiem 

planu nie będzie bezpośrednie zwiększenie transportochBonności projektowanych w jego 
obrębie ukBadów przestrzennych. Przyjęte rozwiązania projektowe nie obejmują rozwiązań 
odnoszących się do infrastruktury transportu publicznego, tym samym, w sposób 
ograniczony wpBywać będą na funkcjonowanie publicznego transportu zbiorowego. 
Wyznaczone w planie tereny przeznaczone pod zabudowę wskazane zostaBy w oparciu  
o ustalenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy,  
w którym to przyjęto rozwiązanie polegające na koncentracji i wypeBnianiu wolnych luk nową 
zabudową w granicach istniejącej jednostki osadniczej lub w bezpośrednim jej sąsiedztwie, 

na obszarach, w których występuje sieć infrastruktury technicznej wystarczająca dla obsBugi 
nowej zabudowy.   

 

Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu  
i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z datą uchwaBy rady gminy, o której mowa  

w art. 32 ust. 2, oraz sposób uwzględnienia 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 CheBm i ocena 
aktualności Studium oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego”, 
stanowiącego zaBącznik do UchwaBy Nr III/27/2024 Rady Gminy CheBm z dnia 18 czerwca 

2024 r. w sprawie oceny aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego gminy CheBm. 

Sporządzony miejscowy plan realizuje ustalenia analizy oraz ww. uchwaBy, w których 
uznano: 

− nieaktualność dotychczas obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego Gminy CheBm przyjętego UchwaBą Nr XX/120/2004 Rady Gminy CheBm z 
dnia 13 lipca 2004 r., 

− częściową nieaktualność miejscowych planów przyjętych przed 2018 r., w szczególności  
w zakresie dotyczącym obowiązujących przepisów prawa oraz potrzebę ich aktualizacji  
w przypadku realizacji uzasadnionych potrzeb inwestycyjnych i rozwojowych gminy, 

− w sytuacji zaistnienia potrzeb inwestycyjnych i rozwojowych gminy CheBm, w tym  
w przypadku zmieniających się uwarunkowań spoBeczno-gospodarczych gminy,  

za uzasadnione uznaje się przystępowanie do zmian pozostaBych miejscowych planów tj. 
przyjętych od 2018 roku, 

− konieczność kontynuowania dotychczas ju} rozpoczętych, na podstawie uchwaB Rady 
Gminy CheBm, prac nad sporządzeniem miejscowych planów. 
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Sporządzony miejscowy plan realizuje równie} szczegóBowe ustalenia zawarte  
w ww. dokumencie analizy, w której:  
− oceniono, i} pomimo korzystnych zapisów, biorąc pod uwagę mo}liwości realizacji 

inwestycji budowalnych, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z 2004 roku, 

nie sprzyja obecnie racjonalnemu i uporządkowanemu ksztaBtowaniu przestrzeni, nie 
gwarantując rozwoju zabudowy i zagospodarowywania terenów zgodnie z zasadami 
zrównowa}onego rozwoju oraz Badu przestrzennego, 

− wskazano, }e dynamika zmian w obszarze gminy w zakresie procesów urbanizacyjnych 
wskazuje na uzasadnioną potrzebę ciągBego dostosowywania struktury przestrzennej, 
poprzez systematyczne aktualizowanie dokumentów planistycznych, 

− odnotowano, }e rozwój infrastruktury drogowej i technicznej świadczy o sukcesywnej 
poprawie standardów }ycia mieszkańców i wzroście atrakcyjności gminy dla osiedlania 
się i inwestowania, co wymaga równie} prowadzenia polityki rozwoju przestrzennego 
ukierunkowanej na zwiększenie stopnia wykorzystywania istniejącej infrastruktury 
technicznej i drogowej. 

Nieaktualność obowiązującego planu z 2004 r. w granicach sporządzanego nowego 
planu, w obrębie zaBączników od nr 1 do nr 5, wynika tak}e z częściowej niezgodności jego 

ustaleń z obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego w zakresie przeznaczenia terenów pod zabudowę. Sporządzenie planu 
stanowi zatem o dostosowaniu przeznaczenia terenów do obowiązujących kierunków polityki 
przestrzennej i zmian w przeznaczeniu terenów określonych w Studium przyjętym w 2012 r.  
i jego pó{niejszych aktualizacjach. 

W przypadku planów miejscowych z 2017 r. i 2020 r. szczególnym uzasadnieniem,  
dokonywanych w ich obszarze zmian, tj. w obrębie zaBączników nr 6 i 7, które pozostają  
w zgodzie z wynikami analizy, są dziaBania porządkujące mające na celu stworzenie 
lepszych warunków dla planowanego i uporządkowanego rozwoju terenów urbanizujących 
się i podniesienie atrakcyjności inwestycyjnej terenów w obrębie obszarów ju} 
zabudowanych. 

Z uwagi na przedmiot miejscowego planu, zawarte w nim ustalenia projektowe nie 

obejmują szczególnych rozwiązań z zakresu uniwersalnego projektowania. Projekt planu 
zawiera zapisy o konieczności uwzględnienia, przy realizacji inwestycji komunikacyjnych 

oraz zagospodarowaniu terenów usBug, rozwiązań sBu}ących osobom ze szczególnymi 
potrzebami.  

WpByw na finanse publiczne, w tym bud|et gminy 

 

Ustalenia planu wywoBują określone skutki na finanse publiczne, gBównie  
na bud}et gminy. SzczegóBowy wpByw realizacji ustaleń planu na bud}et gminy 

przedstawiony zostaB w prognozie skutków finansowych uchwalenia planu, stanowiącej 
materiaB planistyczny do opracowywanego projektu planu. Opracowując plan przyjęto 
rozwiązania projektowe skutkujące określonymi nakBadami finansowymi gminy na realizację 
nowej infrastruktury technicznej, w dostosowaniu do mo}liwości bud}etu gminy.  
Do inwestycji gminnych przewidzianych ustaleniami planu nale}y budowa dróg gminnych 
oznaczonych w planie symbolami 1KDD i 2KDD w granicach istniejących dziaBek drogowych 
stanowiących wBasność gminy, rozbudowa drogi gminnej w Horodyszczach (jej poszerzenie) 

oznaczonej w planie symbolem 2KDL, budowa sieci wodociągowej dla obsBugi 
wyznaczanych nowych terenów zabudowy wzdBu} dróg publicznych gminnych  

w miejscowości NowosióBki oznaczonych symbolami 1KDD i 2KDD oraz w miejscowości 
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Horodyszcze oznaczonej symbolem 2KDL, a tak}e warunkowo budowa sieci kanalizacji 
sanitarnej, która na obszarach objętych planem nie występuje. W przypadku sieci kanalizacji 

sanitarnej jeśli realizacja będzie mogBa nastąpić po speBnieniu przesBanek technicznych i 
ekonomicznych uzasadniających jej realizację. Do tego czasu plan miejscowy dopuszcza 

stosowanie indywidualnych rozwiązań w zakresie odprowadzania ścieków bytowych. 
Oprócz kosztów budowy wskazywanej wy}ej infrastruktury technicznej obcią}enia 

finansowe dla gminy mogą równie} stanowić inne koszty, trudne do oszacowania m.in. 

związane z nakBadami finansowymi na zwiększenie bezpieczeństwa, czy te} wzrost 
nakBadów na ochronę środowiska. 

Szczególnym skutkiem uchwalenia planu mającym wpByw na ograniczenie przyszBych 
wydatków z bud}etu gminy jest dokonanie zmian w obsBudze komunikacyjnej terenów 
zabudowy mieszkaniowej w miejscowości Okszów, poprzez likwidację wyznaczonych  
w dotychczas obowiązującym planie dróg gminnych. Ich usunięcie i częściowe zastąpienie 
terenami komunikacji drogowej wewnętrznej powoduje, }e gmina nie będzie zobowiązana  
do wykupu tych terenów i realizacji w ich obrębie dróg, a tak}e infrastruktury technicznej. 

Uchwalenie planu przyczyni się do wzrostu dochodów do bud}etu gminy 
pochodzących z podatków od nieruchomości gruntowych, budynków i budowli, z podatków 
od osób fizycznych zamieszkaBych na terenach przeznaczanych pod nową zabudowę, 
podatków związanych z dziaBalnością gospodarczą, z opBat planistycznych, w przypadku 
sprzeda}y przez wBaścicieli nieruchomości, których wartość w wyniku uchwalenia planu 
wzrośnie oraz opBat od czynności cywilnoprawnych, zaistniaBych w wyniku wszelkich 
transakcji nieruchomościami powstaBych na skutek uchwalenia planu. 

 

WÓJT GMINY CHEAM 
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RNL-ZN teren łąk i pastwisk lub zieleni naturalnej

OZNACZENIA INFORMACYJNE

linia wymiarowa z podaniem odległości w metrach8.0

Załącznik Nr 4
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    PL-2000 strefa 8

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzono
na kopii wektorowej mapy zasadniczej pozyskanej z PODGIK w Chełmie

droga wojewódzka nr 841
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teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub zabudowy zagrodowejMN-RZM

linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu
lub różnych zasadach zagospodarowania

granica obszaru objętego planem miejscowym

LEGENDA

OBOWIĄZUJĄCE USTALENIA PLANU

nieprzekraczalne linie zabudowy

OZNACZENIA INFORMACYJNE

linia wymiarowa z podaniem odległości w metrach8.0

Załącznik Nr 7
do Uchwały Nr .................
Rady Gminy Chełm

  z dnia ................ 2025 roku

teren komunikacji drogowej wewnętrznejKR

5.
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0

3.
0

3.
0

5.0

5.0

5.0

granica pasów technologicznych od napowietrznych
linii elektroenergetycznych

napowietrzna linia elektroenergetyczna
średniego napięcia

6.0
6.0

6MN-RZM

7MN-RZM

5KR

6KR granica obszaru objętego miejscowym
planem

skala 1:10000

Wyrys ze Studium uwarunkowań
i kierunków zagospodarowania
przestrzennego Gminy Chełm
Studium przyjęte uchwałą Nr XXIV/221/2012 Rady Gminy
Chełm z dnia 28 grudnia 2012 r. i zmienione uchwałami
Nr XXXVI/362/2018 z dnia 16 maja 2018 r., Nr XLI/396/2018
z dnia 19 października 2018 r., Nr XIX/172/2020 z dnia
27 maja 2020 r.,Nr XXV/214/2020 z dnia 29 października
2020 r., Nr LVI/529/2022 z dnia 5 grudnia 2022 r.
oraz Nr LXIX/655/2023 z dnia 30 października 2023 r.

N
układ współrzędnych
    PL-2000 strefa 8

Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzono
na kopii wektorowej mapy zasadniczej pozyskanej z PODGIK w Chełmie
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P R O J E K T 

 

Załącznik nr 8 do uchwały Nr …………..……..  
Rady Gminy Chełm z dnia ……………..…  

 

 

 

 

Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wyło|onego  
do publicznego wglądu projektu miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego gminy Chełm dla terenów poło|onych w obrębach ewidencyjnych 
Nowosiółki-Kolonia, Nowosiółki, Stołpie, Ocho|a-Kolonia, Horodyszcze, Okszów i 

{ółtańce 

 

 

 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw Rada 

Gminy Chełm rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia nieuwzględnionych przez Wójta Gminy 
Chełm uwag wniesionych do wyło|onego do publicznego wglądu projektu miejscowego 
planu.  

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chełm dla 
terenów poło|onych w obrębach ewidencyjnych Nowosiółki-Kolonia, Nowosiółki, Stołpie, 
Ocho|a-Kolonia, Horodyszcze, Okszów i {ółtańce, wyło|onego do publicznego wglądu w 

dniach od 18 lipca do 7 sierpnia 2025 r., w terminie wyznaczonym do wnoszenia uwag tj. do 

dnia 21 sierpnia 2025 r., nie wniesiono |adnej uwagi.  

W związku z powy|szym Rada Gminy Chełm nie dokonuje rozstrzygnięcia o 
sposobie rozpatrzenia uwag.  
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Załącznik nr 9 do uchwały Nr ………………. 
Rady Gminy Chełm z dnia ………………. 

 

 

 

 

Rozstrzygnięcie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego gminy Chełm dla terenów poło|onych w obrębach 

ewidencyjnych Nowosiółki-Kolonia, Nowosiółki, Stołpie, Ocho|a-Kolonia, 

Horodyszcze, Okszów i {ółtańce inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które 
nale|ą do zadań własnych gminy oraz zasadach ich finansowania 

 

 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i 

zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie 

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektórych innych ustaw, 

Rada Gminy Chełm rozstrzyga o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie 

inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nale|ących do zadań własnych gminy oraz 
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.  

Do zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy 

Chełm dla terenów poło|onych w obrębach ewidencyjnych Nowosiółki-Kolonia, Nowosiółki, 
Stołpie, Ocho|a-Kolonia, Horodyszcze, Okszów i {ółtańce realizowanych przez gminę 
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nale|eć będzie budowa dróg gminnych 

oznaczonych w planie symbolami 1KDD i 2KDD, w zakresie poszerzenia drogi gminnej 

oznaczonej w planie symbolem 2KDL, rozbudowa sieci wodociągowej, w celu umo|liwienia 
przyłączenia do sieci realizowanej nowej zabudowy, a tak|e budowa sieci kanalizacji 

sanitarnej.  

Zakłada się, |e realizacja wskazanej infrastruktury drogowej, wodociągowej i 
kanalizacji sanitarnej odbywać się będzie sukcesywnie (etapowo), stosownie do potrzeb 

zagospodarowywania terenów nową zabudową, przy uwzględnieniu bie|ących mo|liwości 
finansowych bud|etu gminy. Dodatkowo realizacja infrastruktury kanalizacji sanitarnej na 

obszarach objętych planem odbywać się będzie warunkowo tj. po zaistnieniu określonych 
zewnętrznych przesłanek stwarzających techniczne mo|liwości jej budowy oraz z 
uwzględnieniem rachunku ekonomicznego liczonego wielkością poniesionych nakładów na 
jednego mieszkańca korzystającego ze zrealizowanej infrastruktury, a tak|e z 
uwzględnieniem korzyści społeczno-gospodarczych oraz środowiskowych uzasadniających 
uzbrojenie poszczególnych terenów inwestycyjnych w kanalizację sanitarną. 

Finansowanie wskazanych wy|ej inwestycji odbywać się będzie ze środków bud|etu 
gminy, przy uwzględnieniu mo|liwości ich współfinansowania środkami zewnętrznymi w 
ramach dotacji unijnych, dotacji i po|yczek z funduszy celowych, kredytów i po|yczek 
bankowych lub innych środków zewnętrznych. 
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Załącznik nr 10 do uchwały Nr ……………………  

Rady Gminy Chełm z dnia ……………………… 

 

 

 

 

Elektroniczne dane przestrzenne dla miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego gminy Chełm dla terenów poło|onych w obrębach ewidencyjnych 
Nowosiółki-Kolonia, Nowosiółki, Stołpie, Ocho|a-Kolonia, Horodyszcze, Okszów i 

{ółtańce, przygotowane i stanowiące załącznik do uchwały zgodnie  
z art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym 

 

 

Plik elektroniczny:  

„zal_nr_10_do_uchwaly_mpzp_Nowosiolki-Kolonia_Nowosiolki_Stolpie_Ochoza-

Kolonia_Horodyszcze_Okszow_Zoltance.gml” 
 

 

 

 

 
 

 

 


