UZASADNIENIE DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO - uchwaty Rady Gminy Rejowiec Fabryczny w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Rejowiec Fabryczny
stosownie do wymogu art. 15 ust. 1 pkt 1-3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Rejowiec Fabryczny opracowany zostat w oparciu o uchwate Nr LVI/374/2024 Rady Gminy
Rejowiec Fabryczny z dnia 23 lutego 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Rejowiec Fabryczny.

Sporzadzony projekt planu miejscowego stanowi zmiane w zakresie dotyczgcym
czesci ustalen obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przyjetego uchwatg Nr XXV/127/2012 Rady Gminy Rejowiec Fabryczny z dnia 26
pazdziernika 2012 r. w sprawie uchwalenia zmian w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Gminy Rejowiec Fabryczny.

Zgodnie z uchwatg o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany planu zakresem projektu
dokumentu jest dokonanie zmian wylgcznie w czesci tekstowej ustalen obowigzujgcego
planu dotyczacych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
potozonych w obrebach ewidencyjnych Kanie-Stacja i Liszno, ktére oznaczone zostaly
w obowigzujgcym planie symbolami: 1.MN, 2.MN, 3.MN i 4.MN. Tereny te obejmujg
nieruchomosci, ktére przedstawione zostaty na 4 zatgcznikach rysunkowych do uchwaty
stanowigcej miejscowy plan Zzagospodarowania przestrzennego, ktoéry zostat przyjety
uchwatg Nr XXV/127/2012 Rady Gminy Rejowiec Fabryczny z dnia 26 pazdziernika 2012
roku (zatgczniki nr 4, 5, 6i 16).

Projekt dokumentu dokonuje zmian tekstowych w zasadach zabudowy
i zagospodarowania terendw, w tym wskaznikbw zagospodarowania terenéw. Zmiany te
dotycza:

1) maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy dziatki budowlanej — poprzez jego
zwiekszenie z 30% do 40%;

2) maksymalnej intensywnosci zabudowy — poprzez jej zwigekszenie z 0,5 na 0,8;

3) minimalnej intensywnosci zabudowy — poprzez jej zmniejszenie z 0,3 na 0,01;

4) maksymalnej szerokoéci elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych — poprzez ich
zwiekszenie z 12 m na 18 m;

5) dopuszczalnej geometrii dachdw budynkéw — poprzez zwiekszenie mozliwosci
zastosowania réznych form geometrycznych dachow (w zakresie liczby potaci dachowych
oraz kata ich nachylenia);

6) dopuszczalnej kolorystki pokry¢ dachowych oraz elewacji $cian zewnetrznych budynkow
— poprzez zwiekszenie zakresu koloréw, jakie mogg by¢ stosowane;

7) materiatdow, z jakich mogg by¢ realizowane pokrycia dachowe oraz wykarnczane elewacje
budynkéw — poprzez wykreslenie nakazu stosowania okre$lonych materiatow.

Celem dokonania zmian w powyzszym zakresie jest zwiekszenie na terenach,
ktorych zmiany dotycza, mozliwosci realizacji zabudowy, co w konsekwencji sprzyjac bedzie
ich wiekszej atrakcyjnosci inwestycyjne;j.

Wprowadzenie przedmiotowej zmiany do obowigzujgcego planu pozostaje w zgodzie
Zz wymaganiami przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pdzn. zm.) oraz przepisami Rozporzgdzenia
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).



Proponowane w zmianie planu zapisy pozostajg w zgodzie z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Rejowiec Fabryczny,
przyjetego uchwatg Nr XXXIV/211/2017 Rady Gminy Rejowiec Fabryczny z dnia 24 listopada
2017 roku i zmienionego uchwatg Nr XXXVII1/257/2022 z dnia 2 wrzesnia 2022 roku.

Do projektu zmiany planu nie zostata sporzgdzona prognoza srodowiskowa, od ktérej
opracowania odstgpiono na podstawie stanowisk Panstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Chetmie (pismo znak: NS-NZ.9027.2.143.2024 z dnia 16 czerwca 2024 r.)
oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lublinie (pismo znak:
WSTII.410.31.2024.DB z dnia 20 czerwca 2024 r.), zgodnie przepisami ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1094, z podzn. zm.). Za uzasadnienie do odstgpienia od sporzadzenia
prognozy przyjeto fakt, ze dokonywana zmiana jest niewielkg modyfikacja przyjetego juz
dokumentu oraz nie stanowi o mozliwosci wystgpienia, wskutek ich przyjecia, niekorzystnego
oddziatywania na srodowisko.

Projekt zmiany planu sporzadzony zostat z zachowaniem wymogdéw proceduralnych
okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pdzn. zm.).

Ustalenia zmiany planu uwzgledniajg aspekty uwarunkowan srodowiskowych,
spotecznych i ekonomicznych rozwoju gminy, w tym interes publiczny oraz prywatny
wtascicieli nieruchomosci objetych zmiang miejscowego planu. Projektowane ustalenia
zmiany planu nie dotyczg przeznaczenia i funkcji terenéw, stanowig jednak o zasadach i tym
samym mozliwosciach rozwoju zabudowy, w zgodzie z zasadg zréwnowazonego rozwoju
oraz fadem przestrzennym. Proponowane w projekcie zmiany powinny oddzialywaé
na intensywnos$¢ rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jednak ze wzgledu
na zakres i skale zmian, nie przewiduje sie, ze ich skutkiem bedzie zwiekszenie mozliwosci
niekorzystnego oddziatywania zagospodarowania terendéw na srodowisko.

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

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzony zostat

z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pdézn. zm.).

Wymagania te uwzgledniono w nastepujgcy sposob:

o Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréow
architektonicznych i krajobrazowych uwzgledniono poprzez analize zakresu ustalen
projektu zmiany planu w kontekscie mozliwych zagrozen dla fadu przestrzennego, dla
ksztattowania zabudowy, zgodnie z zasadami urbanistyki i architektury, mozliwego
wplywu na walory architektoniczne i krajobrazowe — nie znajdujgc zadnych podstaw do
zaniechania zmiany planu.

e Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych, zrealizowano poprzez analize mozliwych skutkdw srodowiskowych
projektu zmiany planu nie znajdujgc podstaw do powstania negatywnych oddziatywan na
stan i jakosC srodowiska. Dodatkowo projekt zmiany planu nie wprowadza zadnych
zapisow, ktére skutkowatyby niekorzystnymi zmianami w sposobie uzytkowania gruntéw
rolnych i le$nych, w tym przede wszystkim wykorzystywanych na cele nierolnicze i
nielesne. Skutkiem projektowanych zmian bedzie ograniczenie potencjalnych zagrozen
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dla srodowiska, w tym w szczegolnosci zwigzanych z gospodarkg wodng i jakoscig wod
zaréwno podziemnych, jak i powierzchniowych. W szczegdélnosci projektowane zmiany
nie wprowadzajg mozliwosci lokalizacji przedsiewzie¢ zaliczanych do mogacych
znaczaco oddziatywaC¢ na Srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych. Ponadto
obszary, ktérych dotyczg projektowane zmiany nie obejmujg obszardéw objetych prawng
ochrong przyrodniczg na mocy przepisow ustawy o ochronie przyrody.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej
zrealizowano poprzez analize projektowanych zmian na ochrone powyzszych zasobdw,
stwierdzajgc, ze w granicach planu nie wystepujg obiekty objete ochrong na mocy
przepisdw ustawy o ochronie i opiece nad zabytkami, tym samym, ze przyjete ustalenia
projektu zmiany planu nie ingerujg w stan ochrony zasobéw dziedzictwa kulturowego,
w tym zabytkow oraz w dobra kultury wspotczesnej.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych uwzgledniono w projekcie zmiany planu poprzez analize skutkéw
projektowanej zmiany planu na zdrowie i bezpieczenstwo ludzi i mienia — stwierdzajac,
ze proponowane zmiany nie bedg wptywa¢ na ochrone zdrowia oraz bezpieczenhstwo
ludzi.

Walory ekonomiczne przestrzeni objetej sporzgdzeniem zmiany planu uwzglednione
zostaly w oparciu o przewidywane korzysci proponowanych zmian zwiekszajgcych
mozliwosci zagospodarowania terenéw. Wprowadzane zmiany posiada¢ bedg korzystny
wplyw na warunki lokalizacji zabudowy stuzgcej funkcji mieszkalnej na terenie
miejscowosci Kanie-Stacja i Liszno.

Prawo wlasnosci zostato uwzglednione w projekcie planu poprzez przyjecie ustalen nie
ingerujgcych negatywnie w prawa wiasnosci. Ustalenia projektu zmiany planu
zwiekszajgce mozliwosci dysponowania nieruchomosciami na cele budowlane pozostajg
w zgodzie z prawem witasnosci.

Sporzadzony projekt zmiany planu miejscowego nie rodzi negatywnych skutkéw
dla obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w szczegdlnosci nie narusza w tym zakresie
obowigzujgcych przepisow prawa. Projektowane zmiany nie wptywajg na obszary
i obiekty stuzgce obronnosci i bezpieczenstwu panstwa, ktore nie wystepujg w granicach
obszardw, ktorych dotyczy zmiana, ani takze w ich sgsiedztwie.

Przystgpienie do sporzgdzenia zmiany planu oraz jego opracowanie stanowi
o uwzglednieniu potrzeb interesu publicznego gminy Rejowiec Fabryczny, zwigzanego z
tworzeniem  sprzyjajacych  warunkéw dla rozwoju zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej.

Z uwagi ha zakres przedmiotowy zmiany planu, potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych, potrzebe
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci, przy
sporzgdzaniu miejscowego planu nie byty w szczegolny sposob analizowane i brane pod
uwage.

Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w sporzadzaniu planu oraz zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych zostato zrealizowane poprzez poinformowanie
spoteczenstwa o przystgpieniu do sporzgdzania zmiany planu: tj. poprzez ogtoszenie
w prasie, na tablicach ogtoszen oraz na stronie internetowej gminy, w ktorym
poinformowano o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu zmiany planu. Zgodnie z
przepisami prawa, przeprowadzono konsultacje spoteczne projektu zmiany planu,
polegajgce na: upublicznieniu projektu zmiany planu, zorganizowaniu spotkania
otwartego, poprzedzonego prezentacjg planu oraz spotkania plenerowego. W
wyznaczonym terminie mieszkancy mieli mozliwo$¢ wnoszenia uwag do projektu zmiany
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planu. Na kazdym etapie sporzgdzania zmiany planu miejscowego zapewniono
mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami sprawy, w trybie dostepu do informaciji publiczne;j.
Ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace czynnosci planistycznych byly publikowane,
zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami.

o Projekt zmiany planu sporzadzony zostat po dokonaniu analizy zasadnosci
dokonywanych zmian, w tym w szczegdlnosci poprzez zwazenie interesu publicznego i
interesébw prywatnych, odnoszac sie do potencjalnych skutkéw srodowiskowych
i finansowych oraz warunkow prowadzenia gospodarki przestrzennej i komunalnej.
Interesy prywatne byly uwzgledniane poprzez umozliwienie zgtaszania wnioskéw i uwag,
w trybie okreSlonym przepisami art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Pracom  projektowanym towarzyszyly analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spofeczne oraz dyskusje nad przyjetymi rozwigzaniami.

o Skutkiem zmiany planu nie jest przeznaczanie nowych terenéw pod zabudowe.
Projektowane ustalenia zmiany planu sprzyjajg racjonalnemu wykorzystaniu terenow
przeznaczonych juz pod zabudowe mieszkaniowg. Skutkiem zmiany planu nie bedzie
zwiekszenie transportochtonnosci uktadéw przestrzennych, zmiana planu nie spowoduje
réwniez zagrozen dla racjonalnego wykorzystywania publicznego transportu zbiorowego
oraz ksztattowania rozwigzan przestrzennych utatwiajgcych przemieszczenia sie
pieszych i rowerzystow. Ustalenia zmiany planu nie pozostajg w sprzecznosci
Z wymogami tadu przestrzennego oraz zasadami urbanistyki i architektury.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Niniejszy projekt miejscowego planu jest zgodny z wynikami analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Rejowiec Fabryczny oraz z trescig uchwaty
............... roku w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rejowiec Fabryczny oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego w gminie Rejowiec Fabryczny.

Sporzgdzony projekt zmiany planu stanowi zmiane planu przyjetego uchwatg
Nr XXV/127/2012 Rady Gminy Rejowiec Fabryczny z dnia 26 pazdziernika 2012 r. w sprawie
uchwalenia zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy Rejowiec
Fabryczny. Projekt zmiany planu realizuje ustalenia ww. Analizy oraz uchwaty w sprawie
aktualnoéci Studium oraz miejscowych plandéw, stanowigc aktualizacje obowigzujacego
planu w zakresie dotyczgcym zasad zagospodarowywania terenéw, w tym wskaznikow
zagospodarowania terenéw. W sporzgdzonej analizie wskazano, ze rozwdj przestrzenny,
powigzane z nim planowane inwestycje, a takze zmiany przepiséw ustaw uzasadniajg
aktualizacje obowigzujgcych miejscowych planow.

Zakres projektu zmiany miejscowego planu polega wytgcznie na dokonaniu zmian
ustalen dotyczgcych zasad zabudowy i zagospodarowania terenow, w tym wskaznikéw
zagospodarowania terenow, stuzgcych zwiekszeniu mozliwosci realizacji wytgcznie
zabudowy mieszkaniowej, dla tego tez nie mogt obejmowac rozwigzan stuzgcych
zwiekszeniu dostepnosci i funkcjonalnosci projektowanej zabudowy i zagospodarowania
terendw w ramach realizacji koncepciji projektowania uniwersalnego.



Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Ustalenia planu mogg wywotywaé skutki na finanse publiczne, gtéwnie na budzet
gminy. Z uchwaleniem przedmiotowej zmiany planu nie bedzie wigzat sie wzrost wydatkow z
budzetu gminy, w zwigzku realizacjg zadan publicznych, w tym w zakresie infrastruktury
technicznej. Nie wystgpig réwniez koszty dla budzetu gminy zwigzane z roszczeniami za
brak mozliwosci korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy lub zmniejszenie
wartosci nieruchomosci. Ze wzgledu na zakres zmiany planu nie przewiduje sie takze
bezposrednich skutkow uchwalenia zmiany planu w postaci dodatkowych wptywow srodkow
finansowych do budzetu gminy z tytutu optat planistycznych, a takze z optat od czynnosci
cywilnoprawnych, zaistniatych w wyniku wszelkich transakcji powstatych na skutek
uchwalenia zmiany planu. Zgodnie jednak z celem przeprowadzania zmian
w obowigzujgcym miejscowym planie, ich przyjecie spowoduje zwiekszenie atrakcyjnosci
terendéw inwestycyjnych dla wiascicieli nieruchomoéci i potencjalnych inwestoréw, sprzyjajac
tym samym ich budowlanemu wykorzystaniu. Powyzsze stuzyé powinno zwiekszeniu
dochodéw do budzetu gminy, pochodzgcych przede wszystkim z podatkow od
nieruchomosci gruntowych i budynkow.

Wojt Gminy Rejowiec Fabryczny



