Uzasadnienie

do Uchwaly Nr ................. Rady Miejskiej w Parczewie z dnia .................. roku w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terendéw w granicach
administracyjnych obrgbow Koczergi, Wierzboéwka i Jasionka

1. Wstep
Przedmiotowy plan stanowi realizacje Uchwaly Nr XX/140/2025 Rady Miejskiej

w Parczewie z dnia 26 listopada 2025 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci terendw w granicach administracyjnych
obrgbow Koczergi, Wierzbéwka i Jasionka.

Na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Parczew przyjety uchwatg Nr X1/57/2003 Rady Miejskiej w Parczewie z dnia 07 listopada 2003
r., z pozn. zm. Sporzadzony plan po wejsciu w zycie spowoduje utrate waznosci dotychczas
obowigzujacego planu w czesci znajdujacej sie w granicach obszaréw objetych niniejsza uchwaty.

Plan miejscowy w granicach wskazanych na zalgczniku graficznym sporzadzony

zostal w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 1. poz 1130 z p6zn. zm.), w zwigzku z art 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pdzn. zm.) zatem uznaé nalezy, ze spetnione zostaly wymogi
wynikajace z obowigzujacych w tym zakresie przepisOw prawa. W $wietle znowelizowanych
przepisOw ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z art. 67 ust.
3ustawy pkt 2 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688
z poézn. zm.) wylaczony zostal obowigzek stwierdzenia przez rad¢ gminy, Zze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w zakresie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych Zrdédet energii oraz ich stref ochronnych sporzadzany przez wdjta, nie narusza
ustalen tego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
Projekt planu obejmuje wyznaczone w studium obszary zabudowanych wiejskich jednostek
osadniczych wskazanych do przeksztalcen i1 uzupetlien zabudowy na cele rozwoju funkcji
mieszkaniowych 1 nierolniczych dziatalno$ci gospodarczych, prowadzenia rolniczych dziatalnosci
gospodarczych, obszary rolnicze predysponowane do lokalizowania urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych Zrddet energii o mocy zainstalowanej wigkszej niz 5S00IW (elektrownie
stoneczne) oraz obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej — wskazane do objecia ograniczeniem
zabudowy.

Celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wskazanego
w przedmiocie uchwaty obszarow byta przede wszystkim konieczno$¢ zaktualizowania lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego dla obszarow objetych planem, w oparciu o okre§long
polityke przestrzenng w gminie, zawarta w dokumencie studium. Powyzsze pociagga za soba
koniecznos¢ zrewidowania ustalen obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego 1 zaktualizowania jego zapisow poprzez dostosowanie ich do obecnych
uwarunkowan gospodarczych, spotecznych 1 przestrzennych, a takze przepisoéw odrebnych
majacych przelozenie na przedmiotowy dokument.

Plan miejscowy bedacy przedmiotem niniejszej uchwaty precyzuje 1 uszczegdtawia kierunki
rozwoju struktury przestrzennej wynikajace ze studium, uwzglednia zalecane wskazniki, zasady
obstugi komunikacyjnej 1 infrastrukturalnej, a takze zasady ochrony waloréw srodowiskowych,
kulturowych 1 krajobrazowych.

Rysunki planu zostaly opracowane w skali 1:1000, zgodnie z wymogami art. 16 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz z §5
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 roku w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2021 r. poz. 2404).



2. Sposob _realizacji_ wymogow wynikajacvech z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego spetnia powyzszy wymog poprzez
regulacje zawarte w cz¢s$ci opisowej uchwaty, jak rowniez na zalacznikach graficznych. Na
rysunkach planu jednoznacznie okre§lono linie rozgraniczajace tereny o rdéznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania.
Studium dopuszcza na etapie sporzadzania planu miejscowego lub jego zmiany,
modyfikacj¢ granic terendw, obszarow struktury funkcjonalno - przestrzennej
wyznaczonych na rysunku w studium, jednak nie wigksza niz 30,0 m od linii
rozgraniczajacych obszarow (terendow), okreslonych na rysunku studium. W zwigzku z tym
nastapito niewielkie powiekszenie czesci terendw objetych planem miejscowym.
§7 planu zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,
natomiast §21 - §36 w ustaleniach szczegdtowych przedmiotowego planu znajdujg si¢
ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
przedmiotowych terenu. Celem regulacji przyjetych w planie jest wytyczenie zasad
zagospodarowania dla nowych terenéw inwestycyjnych, a takze objetych zakazem
zabudowy.

Zgodnie z kierunkami rozwoju gminy wskazanymi w dokumencie planu wyznaczono:
1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

2) MN-U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
3) U —tereny ustug;

4) U-P — tereny ustug lub produkcji;

5) P- tereny produkcji;

6) PEF- tereny elektrowni stonecznych;

7) KDL — tereny drogi lokalnej;

8) KDD — tereny drogi dojazdowej;

9) KR - tereny komunikacji drogowej wewngtrznej;

10) G - teren goérnictwa i wydobycia;

11) RN- tereny rolnictwa z zakazem zabudowy;

12) RNR- tereny gruntéw ornych i upraw;

13) RZM- tereny zabudowy zagrodowe;j;

14) WS — teren wod powierzchniowych srodladowych.

Z elementéw sktadajacych si¢ natomiast na caloksztalt ustalen zawartych w planie mozna
wskaza¢ m .in. takie elementy jak:
e wyznaczenie docelowego obszaru zgodnie z zalacznikiem graficznym,
e ochrong uksztattowanych, zasadniczych elementéw uktadu urbanistycznego,
e regulacji zasad zagospodarowania terenu uwzgledniajacych rdwniez jej dotychczasowy
sposob funkcjonowania,
e zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
e zapewnienie terenow umozliwiajacych wlasciwe ksztattowanie elementéw uktadu
komunikacyjnego ze szczegdlnym uwzglednieniem potrzeb parkingowych 1 ich
racjonalnego usytuowania,
e parametry i wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu adekwatnie do charakteru
terenu i otoczenia.
Ustalenia te zapewniaja uwzglednienie w planie wymagan tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i1 architektury i wynikaja po czg$ci z aktualnego stanu zagospodarowania. Tym
samym w zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego wprowadzono szereg
obligatoryjnych zapisow wynikajacych z ustawy, ktorych celem jest osiagniecie zaréwno



spojnej struktury zabudowy jak i jej formy.

1a) Potrzeby zré6wnowazonego rozwoju

2)

3)

4)

Plan miejscowy uwzglednia potrzeby zrownowazonego rozwoju, ktore zostaty okreslone
poprzez ustalenie przeznaczenia terenu, spojnego z polityka przestrzenng gminy wyrazong
w studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, wskazanie obszaru
przeznaczonego pod zabudowe oraz zachowanie i ochrong terenow aktywnych przyrodniczo.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Plan miejscowy w §7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego. PowyzZsze zagadnienie zostalo uregulowane réwniez ustaleniami
§8 uchwaly dotyczacymi zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz poprzez
§9 okreslajacy zasady ksztattowania krajobrazu. Nie uwzgledniono szczeg6lnych regulacji
ochrony krajobrazu wynikajacych z audytu krajobrazowego, gdyz tego typu audyt dla
wojewodztwa lubelskiego nie zostal dotychczas sporzadzony. Plan zawiera szereg ustalen
stuzagcych ochronie walorow krajobrazowych 1 ich ksztaltowaniu, cho¢ ostateczny efekt
i ewentualne zmiany krajobrazowe zwigzane z realizacja nowych obiektow budowlanych
zalezne beda od standardow 1 form architektonicznych zabudowy, a takze jakos$ci jej
wykonania. Plan stwarza warunki prawne dla porzadkowania, estetyzacji i wzbogacenia
przestrzeni pod wzgledem krajobrazowym.

Wymagania ochrony Srodowiska w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych, ochrony zl6z kopalin, zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu.
Wymoég ten zostal spetniony poprzez regulacje zawarte w §8 uchwaty. W celu zachowania
ww. wymagan w ustaleniach planu sformutowano zasady ochrony $rodowiska i przyrody
wraz z wymogami ochrony krajobrazu. Ustalania planu przyczyniajg si¢ do zachowania
podstawowych zasobow naturalnych obszaréw - zasobow wodnych. Obszar objety planem
miejscowym znajduje si¢ czesciowo w zasiggu Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych
Nr 215 Subniecka warszawska.

Czes$¢ obszardw objetych planem znajduje si¢ w Przyrodniczym Systemie Miasta i Gminy
oraz fragmencie korytarza ekologicznego Lasy Chotytowskie KpnC-3D.

Plan miejscowy w §12 zawiera informacje o granicach i1 sposobach zagospodarowania
terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie odrgbnych przepisow, terenow
gbrniczych, a takze obszaréw szczegOlnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢
mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. W celu ustalenia dodatkowe;j
ochrony $rodowiska w planie wprowadzono minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej na terenach
przeznaczonych pod zabudowg. Zgodnie z procedurg sporzadzania planu, okreslong w art.
17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie zachodzi
konieczno$¢ wystepowania z wnioskiem do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o wyrazenie
zgody na zmian¢ przeznaczenia tych gruntdw na cele nierolnicze. Nie stwierdzono tez
koniecznosci wystgpowania z wnioskiem do Marszatka Wojewodztwa Lubelskiego
o wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych niebedacych wilasnoscig
Skarbu Panstwa na cele nielesne, ani Ministra Srodowiska w zakresie gruntow lesnych
bedacych wilasnoscig Skarbu Panstwa. W granicach objetych planem ustanowiono ochrony
zt6z kopalin. Gmina Parczew nie jest zobligowana do opracowania i przyjecia miejskiego
planu adaptacji.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej
Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja tereny i1 obiekty objete ochrong



5)

6)

7)

konserwatorska na mocy ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, ani tereny
krajobrazéw kulturowych wymagajacych ochrony przed przeksztalceniem, tereny 1 obiekty
objete ochrong, jako dobra kultury wspotczesnej.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegélnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
o zapewnieniu dost¢pnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami

Plan miejscowy w §8 zawiera ustalenia odnoszace si¢ m. in. do zagadnien zwigzanych
z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia. Na obszarze objetym planem,
ucigzliwo$ci wynikajace z zagospodarowania terenu nie mogg przekroczy¢ wartosci
dopuszczalnych na granicy terenu, do ktérego inwestor posiada tytut prawny, a ucigzliwosci
w zakresie hatasu, zanieczyszczenia powietrza, substancji zapachowych, niejonizujgcego
promieniowania elektromagnetycznego oraz zanieczyszczenia gruntu i wod, nie moga
powodowaé przekroczen obowigzujacych standardéw Srodowiskowych okreslonych
w przepisach  odrgbnych oraz wywotywaé¢ konieczno$ci ustanowienia obszaru
ograniczonego uzytkowania. Zakazuje si¢ rOwniez ustaleniami planu lokalizacji inwestycji
mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, z wyjatkiem inwestycji celu
publicznego obejmujacych inwestycje tacznosci publicznej, infrastruktury technicznej
1 komunikacyjnej. Potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami zostaly uwzglednione poprzez
ustalenia zawarte w §16, a odnoszace si¢ m. in. do minimalnej liczby miejsc do parkowania
przeznaczonych dla pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa czy stosowania rozwigzan
przystosowanych do oséb ze szczegdlnymi potrzebami w przypadku realizacji systemu
komunikacji. Ustalenia planu nie wprowadzaja Zadnych ograniczen uniemozliwiajacych
realizacj¢ rozwigzan architektonicznych dla ich potrzeb.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Wymég ten zostat spelniony poprzez przeznaczenie pod okreslong form¢ zabudowy,
zgodnie z ustaleniami  obowigzujagcego studium uwarunkowan 1  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Parczew. Plan miejscowy zostal opracowany
zgodnie z ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym wraz z przepisami
wykonawczymi, dlatego jego tre$¢ nie odnosi si¢ bezposrednio do walorow ekonomicznych
terenoéw, dla ktorych zostat sporzadzany. Zawarte w Rozdziale 3 planu ustalenia dotyczace
zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu maja na uwadze
optymalne wykorzystanie walorow ekonomicznych przestrzeni. Ponadto ustalenia planu
oddziatuja na przestrzen poprzez zapisy prowadzace do poprawy jakosci przestrzeni.
Realizacja ustalen planu pozwoli na dalszy rozwoj 1 uporzadkowanie terenu w sposob
zapewniajacy zachowanie tadu przestrzennego z uwagi na skupienie zabudowy w obrebie
obszardéw juz czesciowo zabudowanych 1 wyposazonych w infrastrukture techniczng. Plan
zaktada realizacj¢ zadan z zakresu zadan wlasnych gminy, ktorymi bedzie infrastruktura
drogowa 1 techniczna. Bezposrednig korzys¢ jaka moze odnies¢ gmina uchwalajac
miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego to przede wszystkim zwigkszenie
wptywow z tytutu podatkow od nieruchomosci, ktore beda stale zasila¢ budzet gminy oraz
ewentualnej oplaty planistyczne;j.

Prawo wlasnosSci

W granicach obszaréw objetych planem znajduja si¢ grunty stanowigce mienie prywatne
imienie gminne. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wyznaczaja granice korzystania z rzeczy, stanowig podstawe do ograniczenia swobody w
wykonywaniu prawa wtasnos$ci (art. 140 Kodeksu cywilnego), co nie narusza konstytucyjnej
zasady ochrony prawa wlasno$ci. Linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania zostaty okreslone z poszanowaniem i1 uwzglednieniem
istniejgcych podzialéw geodezyjnych 1 wilasnosci. W planie uwzgledniono warunki
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9)

inwestowania, korzystne dla potencjalnych inwestor6w m. in. rozszerzenie katalogu
zabudowy dopuszczonej do realizacji.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Plan nie koliduje z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa. W granicach planu
nie wystepuja tereny zamkniete, ani strefy ochronne tych terenow.

Potrzeba interesu publicznego

Plan miejscowy zawiera ustala zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji 1 infrastruktury technicznej, stanowigcych inwestycje celu publicznego, takze
okresla zasady dotyczace lokalizacji inwestycji celu publicznego. Tym samym rozwigzania
planistyczne uwzgledniajg potrzeby interesu publicznego.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci

szerokopasmowych

W planie dopuszczono mozliwos¢ przebudowy 1 rozbudowy lokalnych systemow
infrastruktury technicznej, nie wprowadzono ograniczen dotyczacych inwestycji majacych
na celu rozwoj sieci szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogly by¢ realizowane,
zgodnie z przepisami odrgbnymi. Plan miejscowy zawiera ustalenia dotyczace przede
wszystkim zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej,
dopuszczajac przebudowe, rozbudowe, budowe sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
w obszarach objetych planem miejscowym. Plan ma na celu wprowadzenie regulacji
pozwalajacych na utrzymanie obiektow 1 urzadzen infrastruktury w dobrym stanie
technicznym z mozliwos$cig ich przebudowy, remontoéw lub modernizacji.

11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej

Dotychczas wymog ten zostat spelniony poprzez ogloszenie w prasie oraz obwieszczenie
zamieszczone na stronie internetowej gminy, Biuletynie Informacji Publicznej i na tablicy
ogloszen o przystapieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego. Zapewniono mozliwosci
sktadania wnioskow do przedmiotowego planu na pismie, ustnie do protokotu lub za
pomocg Srodkow komunikacji elektroniczne na adres Urzedu Gminy, w trybie art. 17 pkt 1
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Rownoczesnie, obok
zagwarantowania udzialu spoteczenstwa w procedurze sporzadzenia planu miejscowego
wynikajacej z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym, zagwarantowano udzial spoteczefistwa w procedurze strategicznej oceny
oddziatywania na S$rodowisko, wypehliajac tym samym wymogi ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko.
Opracowany projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
zostat poddany uzgodnieniom 1 opiniowaniu, a obecnie podlega konsultacjom spotecznym,
celem zapewnienia mozliwosci udzialu spoteczefistwa nad pracami z nim zwigzanymi.
Spoteczenstwo o sposobach, miejscu i terminach prowadzenia konsultacji spotecznych
zostato powiadomione poprzez stosowne ogloszenia i obwieszczenia, w tym rowniez
o terminie 1 sposobie sktadania uwag.

12) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Wymog ten zostat spetniony poprzez dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych
w trakcie procedury sporzadzenia projektu planu miejscowego na podstawie art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz art.
39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego



ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego zapewniona zostaje
mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostgpu do informacji publiczne;j,
obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci planistycznych byly publikowane
w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzgdu
Gminy. Cata dokumentacja planistyczna wykonana w trakcie opracowania projektu planu
miejscowego zostanie przygotowana do przekazania do organu nadzorczego wojewody,
w celu sprawdzenia poprawnosci przeprowadzenia procedury opracowania planu
miejscowego. Sposob dokumentowania prac planistycznych jest prowadzony zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

13) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci
Zapisy planu zapewniaja ochron¢ wod podziemnych 1 powierzchniowych przed
zanieczyszczeniem oraz reguluja zapewnienie zaopatrzenia w wode. Wprowadzone zostaty
réwniez ustalenia z zakresu odprowadzania S$ciekow bytowych i1 komunalnych oraz
odprowadzania wod opadowych majace na celu ochrong zasobéw wodnych.

14) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska
Wymég ten zostat spelniony poprzez poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko za wyjatkiem
inwestycji celu publicznego obejmujacych inwestycje tacznosci publicznej, infrastruktury
technicznej 1 komunikacyjnej oraz przez zakaz budowy zakladoéw stwarzajacych zagrozenie
dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zagrozenie wystgpieniem powaznych awarii,
w rozumieniu definicji tych zakladéw wedtug przepisow o ochronie srodowiska, spopielarni
zwlok 1 spalarni odpadéw medycznych 1 komunalnych 1 niebezpiecznych.

15) Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej
Wymoég ten zostal spelniony poprzez poprzez wyznaczenie terenéw rolnictwa z zakazem
zabudowy, terenéw gruntdw ornych i upraw. W ten sposob uhonorowano istniejacy stan
zagospodarowania tych terendw umozliwiajgc kontynuacje produkcji rolnej. Plan w tych
terenach wprowadza ograniczenie mozliwosci zabudowy.

3. Sposob zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w_tym zglaszane w_postaci wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony
istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne

Ustalajac przeznaczenie terendw lub okres$lajac potencjalny sposob ich zagospodarowania
1 korzystania z nich organ wazyt interes publiczny 1 interesy prywatne, w tym zglaszane
w postaci wnioskow 1 uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania
terenéw, jak 1 zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
srodowiskowe 1 spoleczne. Powyzsze zostalo spelnione poprzez poszanowanie prawa
wlasnosci 1 istniejacego zagospodarowania przy formutowaniu ustalen przygotowywanego
projektu planu miejscowego. Interes publiczny zostal uwzgledniony w szerokim zakresie,
w szczegllnosci w zakresie przeznaczenia pod zabudowe, tereny elektrowni stonecznych
oraz przeznaczenia terendw pod grunty orne, laki, pastwiska. Zabezpieczenie interesu
publicznego polegalo na zachowaniu mozliwosci realizacji urzadzen infrastruktury
technicznej. Plan wyznacza nowe tereny budowlane, zgodnie z zasadg zréwnowazonego
rozwoju 1 poszanowania tadu przestrzennego. W trakcie przygotowania projektu wazone




byly analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoleczne, poprzez zapoznanie si¢ z analiza
zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzania planu. Opracowano prognoze oddzialywania na
srodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktorej celem
bylo podsumowanie istniejgcego stanu srodowiska oraz okreslenie potencjalnego wplywu
realizacji ustalen zawartych w projekcie planu na poszczegdlne elementy $rodowiska
przyrodniczego 1 kulturowego, zgodnie z wymogami 1 zakresem okreslonym
w obowigzujacych przepisach prawa. Jej zakres zostal uzgodniony z odpowiednimi
instytucjami, a przygotowana ostatecznie prognoza zostala réwniez udostepniona do
zaopiniowania, a nastgpnie zostanie poddana publicznej weryfikacji w trakcie wylozZenia
projektu dokumentu do publicznego wgladu. Na kazdym istotnym etapie sporzadzania
planu miejscowego zapewniona zostala mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w tworzeniu
projektu dokumentu. Ustalenia planu majag na celu dostosowanie przeznaczenia do
aktualnych potrzeb.

4. Wymagania ladu przestrzennego, waloréow przyrodniczych przestrzeni, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku
sytuowania nowej zabudowy z uwzglednieniem wymagan okreSlonych w art. 1 ust. 4

ustawy

Obszary przeznaczone dla sytuowania nowej zabudowy i adaptacji istniejacej juz zabudowy
okreslone w planie wyznaczone zostaly w oparciu o walory ekonomiczne 1 potozenie w obszarze
istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzenne;.

W nawigzaniu do powyzszego stwierdzono, iz:

1)

2)

3)

4)

ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania

transportochtonno$ci uktadu przestrzennego zostalo speilnione poprzez realizacje ustalen

Studium. W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania ladu

przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne

przestrzeni. Obszar objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony
jest w zasiegu istniejgcej sieci komunikacyjnej, transportu publicznego samochodowego
oraz infrastruktury technicznej. Przedmiotowy plan miejscowy nie wplywa zatem na
weryfikacje dotychczasowego ukladu komunikacyjnego, szczegdlnie w zakresie drog
publicznych wyznaczonych w aktualnie obowigzujagcym planie miejscowym, jako
zrealizowanych 1 istniejacych, a wplywa wylacznie na uporzadkowanie zapisow
dotyczacych istniejacej zabudowy. W ten sposdb zapewniono optymalne wykorzystanie
drog, przy jednoczesnym minimalizowaniu ucigzliwosci powodowanych w szczegdlnosci
poprzez transport samochodowy, a przyjete w planie przeznaczenie terenu, stanowi
adaptacje istniejgcych funkcji w §wietle dotychczasowych aktow planistycznych gminy;
lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu —
plan zapewnia dla nowej zabudowy dobra dostepno$¢ do istniejacej sieci transportu
zbiorowego poprzez istniejgce ciggi komunikacyjne;

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych

1rowerzystObw - w obszarach objetych planem nie wyznacza si¢ przebiegu drog

rowerowych. Realizacja drog rowerowych z mozliwoscia wykorzystania terenow
przeznaczonych m. in. w niniejszej uchwale pod drogi;

dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasadg zrbwnowazonego

dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o wurzgdowych nazwach miejscowosci 1 obiektow fizjograficznych,
w szczegllnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy, zostato spetnione poprzez
wyznaczanie w pierwszej kolejnosci terendow pod zabudowe¢ wyznaczonej juz
w obowigzujgcym planie miejscowym oraz z uwzglednieniem istniejgcej juz zabudowy.



Ponadto uwzgledniono dostepnos$¢ i mozliwo$¢ uzbrojenia terendw w infrastrukture
techniczng i drogowa,

b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a. - nie dotyczy.

5. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly, o ktdrej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

W zwigzku z art. 32 ust. 1 w 2017 r. wykonano opracowanie ,,Analiza zmian w

zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Parczew 1 oceny aktualnosci planu ogoélnego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Parczew”, w ktorym
dokonano analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy. Przeanalizowano ustalenia
obowigzujacego studium oraz wnioski w sprawie sporzadzenia planu miejscowego. Ww. analiza
zostala przyjeta uchwalg Nr V/34/2024 Rady Miejskiej w Parczewie z dnia 25 wrze$nia 2024 r.
Wyniki analizy nie stoja w sprzeczno$ci z oceng stanu zagospodarowania przestrzennego gminy
Parczew 1 dopuszczaja kontynuacje prac nad aktualizacjag miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego gminy Parczew, zwlaszcza w zakresie wnioskOw nie naruszajacych ustalen studium.
Przedstawiony do uchwalenia plan miejscowy jest zgodny z politykg przestrzenng gminy
sformutowang w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Parczew.
W art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami okreslono minimalne wymagania stuzgce zapewnieniu dostgpnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami, ktére obejmuja: dostepnos¢ architektoniczng, dostepnosé cyfrowa oraz
dostgpnos¢ informacyjno-komunikacyjng. W planie miejscowym, stosownie do mozliwego zakresu
jego ustalen, stworzono warunki dla realizacji obiektéw uwzgledniajacych wymagania w zakresie
dostgpnosci architektonicznej. Natomiast dostepnos¢ cyfrowa oraz dostepnos¢ informacyjno-
komunikacyjng zapewniono poprzez publikacje projektu planu wraz z uzasadnieniem oraz prognoza
oddziatywania na §rodowisko na stronie internetowej Urzedu Gminy oraz w Biuletynie Informacji
Publiczne;.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Skutki finansowe planowanego zagospodarowania beda znaczace dla budzetu gminy, biorac
pod uwage obszar objety opracowaniem. Realizacja planu moze wymagaé poniesienia przez gming
wydatkow zwigzanych z budowg infrastruktury technicznej 1 drogowej. Nie powinno by¢ konieczne
wyplacanie rekompensat zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie i1 zagospodarowaniu terendw
w sytuacji uniemozliwienia ich wykorzystania w sposob dotychczasowy.

Plan miejscowy moze przynies¢ gminie korzysci krotkoterminowe w postaci wptywow do
budzetu gminy z tytulu optat planistycznych pobieranych w przypadku zbycia gruntow ktérych
warto$¢ wzrosta w zwigzku z wejSciem w zycie planu miejscowego.

Analiza wykazala, ze stan urzadzen 1 sieci infrastruktury technicznej w gminie pozwala na
ustalenie funkcji terendw w obszarach objetych planem, bez ponoszenia dodatkowych kosztow
przez gming, zwigzanych z budowa nowych urzadzen Zrodlowych (ujecia wody 1 stacje uzdatniania
wody) lub oczyszczalni $ciekow — przyczyni si¢ do efektywniejszego wykorzystania urzadzen juz
istniejgcych. Plan obejmuje drogi publiczne w kategorii gminnych, w zwigzku z tym plan moze
wywota¢ konieczno$ci ponoszenia przez gming kosztow ich realizacji i utrzymania. Nalezy réwniez
podkresli¢, ze zagospodarowanie terenow objetych planem miejscowym, bedzie skutkowato dla
gminy wieloma korzy$ciami niefinansowymi. Jednoznaczne okreslenie przeznaczenia terendw,
beda motorem aktywizujacym rozwoj. Do korzysci z uchwalenia planu miejscowego nalezy
zaliczy¢ stworzenie ram prawnych okre$lajacych zagospodarowanie terendéw w zgodzie
z obowigzujacymi przepisami prawa, zgodnie z zasadg zroOwnowazonego rozwoju i poszanowania
fadu przestrzennego.



7. Przebieg procedury planistycznej

Procedura formalnoprawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz w zakresie
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko zgodnie z ustawg z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o S$rodowisku i1 jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

W ramach przeprowadzonej procedury, w odpowiedzi na ogloszenie i obwieszczenie

Burmistrza Parczewa o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, wptyngto 37 wnioskow
od osob fizycznych oraz wptynelo 12 wnioskow od instytucji uprawnionych do opiniowania
1 uzgadniania planu.
Pozyskano uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdlowos$ci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na $rodowisko od Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lublinie
Wydzialu Spraw Terenowych I w Bialej Podlaskiej i Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Parczewie.

Zgodnie z obowigzujacym trybem formalnoprawnym, projekt planu miejscowego wraz
z prognoza oddzialywania na srodowisko zostal poddany zaopiniowaniu 1 uzgodnieniom. Obecnie
jest poddawany konsultacjom spolecznym, ktérych celem jest umozliwianie interesariuszom
zapoznania si¢ Z rozwigzaniami w nim przyjetymi oraz procedurg jego sporzadzania. W stosownym
ogloszeniu 1 obwieszczeniu Burmistrz Parczewa poinformowal o sposobach, miejscu i terminach
prowadzenia konsultacji spotecznych. Zainteresowani mogg sktada¢ uwagi do projektu planu
miejscowego 1 prognozy oddzialtywania na $rodowisko w formie papierowej oraz w formie
elektronicznej za pomocg srodkéw komunikacji publiczne;.

Opracowany plan jest odzwierciedleniem realizacji polityki przestrzennej gminy dla
przedmiotowych obszaréw, w szczegdlnosci odzwierciedleniem docelowej struktury funkcjonalno
przestrzennej, tym samym rozwigzania przyjete w przedmiotowym dokumencie nie naruszaja
ustalen wynikajacych z kierunkéw zagospodarowania przestrzennego okreslonych w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Parczew.

Opracowanie wyczerpuje zakres merytoryczny wynikajacy z obowigzujacych przepisow,
a takze spehnia cel, jakiemu ma shluzy¢ — okresla przeznaczenie terenow objetych planem oraz
wskazuje sposoby ich mozliwego zagospodarowania. Opracowany plan zapewnia mozliwo$¢
ksztaltowania tadu przestrzennego i pozwoli na prawidtowe funkcjonowanie i rozwoj tej czgsci
gminy, dla ktorej zostat on sporzadzony.



