UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ...
Rady Gminy Wierzbica
zdnia...r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica

1 PODSTAWA PRAWNA

Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
tj.. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc
tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do
obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4;
2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorejf mowa w art. 32 ust. 1, wraz datqg uchwaty rady gminy,

o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposob uwzglednienie uniwersalnego projektowania,

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.) - przepisy art. 15
ust. 1 stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejsScia w zycie planu ogdlnego gminy w danej
gminie. W gminie nie uchwalono dotad planu ogdlnego.

2 WSTEP

Uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wierzbica. Procedure wszczeto na podstawie Uchwaty Nr X1-64/2025 Rady
Gminy Wierzbica z dnia 31 marca 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica, zmienionej Uchwala Nr XVII-96/2025 Rady
Gminy Wierzbica z dnia 31 pazdziernika 2025 r. zmieniajacg uchwate w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica.

Granicami planu miejscowego objeto tereny zlokalizowane w powiacie chelmskim, w gminie
Wierzbica. Obszar opracowania podzielony jest na kilkanascie terendw rozrzuconych po catym terenie
gminy Wierzbica w nastepujacych obrebach geodezyjnych: Bakus-Wanda, Busoéwno, Buséwno-
Kolonia, Chylin, Chylin Wielki, Kamienna Goéra, Kozia Géra, Ochoza, Ochoza-Pniaki, Olchowiec,
Olchowiec-Kolonia, Pniéwno, Syczyn, Swiqcica, Tarnéw, Terenin, Werejce, Wierzbica, Wierzbica-
Osiedle, Wiadystawow, Wolka Tarnowska i Wygoda. Laczna powierzchnia obszaru objgtego planem
miejscowym wynosi ok. 203 ha. Przewazajaca czgs$¢ obszaru stanowia tereny uzytkowane rolniczo oraz
zabudowa zagrodowa. W niewielkim stopniu wystepuje takze zabudowa mieszkaniowa. W poblizu
obszaru objetego planem miejscowym przebiega droga wojewodzka nr 841. W jego sasiedztwie
wystepuja rowniez rzeki Lepitucha i Swinka oraz struga Jagielna.

W gminie funkcjonuja sieci telekomunikacyjna, elektroenergetyczna, wodociggowa,
kanalizacyjna, gazowa i cieptownicza.

Dla obszaru obowigzuje plan miejscowy przyjety Uchwalg Nr XVI-90/04 Rady Gminy
Wierzbica z dnia 6 sierpnia 2004 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2004 r. Nr 210, poz. 2772 z pdzn.
zm.), ktory przeznacza obszar gtownie pod teren upraw polowych (symbol RP), teren tagk i pastwisk
(symbol RZ) oraz teren zabudowy zagrodowej (symbol MR). W niewielkim stopniu obszar
w obowigzujgcym planie miejscowym zostal przeznaczony, takze pod teren zabudowy wielorodzinnej
(symbol MW) oraz teren uslug o$wiaty i kultury (symbole UO i UK). W pdinocnej czgéci gminy



Wierzbica, na obszarze objetym planem miejscowym obowiazuje, takze plan miejscowy przyjety
Uchwatg Nr XXXVI-187/06 Rady Gminy Wierzbica z dnia 11 sierpnia 2006 r. (Dz. Urz. Woj.
Lubelskiego z 17 listopada 2006 r. Nr 179, poz. 2869), ktéry przeznacza obszar pod teren ushug z zielenia
towarzyszaca (symbol U), teren ustug kultury (symbol UK), teren upraw polowych (symbol RP) oraz
teren tak i pastwisk (symbol RZ).

Uchwalenie planu miejscowego ma na celu uporzadkowanie planistyczne obszaru, aktualizacje
ustalen obowigzujacych planow miejscowych i dostosowanie ich do obecnie obowigzujacych przepisow
prawnych oraz jednoznaczne uregulowanie zasad zabudowy i zagospodarowania terenow.

Plan miejscowy ustala nastgpujgce przeznaczenia:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczony symbolem MNW;
2) teren ustug, oznaczony symbolem U;
3) teren ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki, oznaczony symbolem US-UK;
4) teren ustug kultury i rozrywki, oznaczony symbolem UK;
5) teren drogi zbiorczej, oznaczony symbolem KDZ;
6) teren drogi lokalnej, oznaczony symbolem KDL;
7) teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem KDD;
8) teren rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczony symbolem RN;
9) teren zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem RZM;
10) teren lasu, oznaczony symbolem L.

Plan miejscowy nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wierzbica uchwalonego Uchwatg Nr I11-17/02 Rady Gminy Wierzbica z dnia 30
grudnia 2002 r., zmienionego Uchwata Nr XXXVI-198/2018 Rady Gminy Wierzbica z dnia 28 sierpnia
2018 r. oraz Uchwatg Nr XXXII-181/2022 Rady Gminy Wierzbica z dnia 3 marca 2022 r. Zgodnie
obowigzujacym Studium, dla wigkszo$ci obszarow objetych planem miejscowym wyznaczono kierunek
rozwoju przestrzennego — tereny zabudowy zagrodowej. Wsrod analizowanych obszaréw wyznaczono
takze kierunki takie jak: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny rolne — tereny
wylaczone spod zabudowy, tereny ustug, ustug kultu religijnego, ustlug o§wiaty oraz teren cmentarza.
Planowane przeznaczenie bedzie zgodne z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia planu miejscowego pozostaja w pelnej zgodnosci z
polityka przestrzenng gminy.

Biorac pod uwage powyzsze oraz rosnacy ruch budowlany, atrakcyjng lokalizacj¢ analizowanych
obszaréw, a takze potrzeb¢ uporzadkowania planistycznego obszaru, aktualizacji ustalen
obowiazujacych planow miejscowych i dostosowanie ich do obecnie obowigzujacych przepisdw
prawnych oraz jednoznaczne uregulowanie zasad zabudowy i zagospodarowania terendw, realizacja
m.in. zabudowy zagrodowej na tym obszarze jest w pelni zasadna. Na wskazanym obszarze powstanie
harmonijna i uporzagdkowana zabudowa, dla ktdrej ustalenia planu miejscowego okreslg parametry
zabudowy i wyznacza nieprzekraczalng lini¢ zabudowy. Plan miejscowy umozliwi dalszy rozwoj
zabudowy zagrodowej w gminie Wierzbica, przy uwzglednieniu wymogdéw ksztaltowania tadu
przestrzennego i ochrony $rodowiska.



3 SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY
O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

3.1 Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Plan miejscowy w §5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, pozostate zasady ksztattowania tadu przestrzennego okre§lone sg ustaleniami zasad
ksztattowania zabudowy zawartymi w §19-30.

3.2 Potrzeby zré6wnowazZonego rozwoju

Przeznaczenie terenu m. in. pod zabudowg zagrodowa wpisuje si¢ w potrzeby zrownowazonego
rozwoju.

3.3 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Plan miejscowy w §5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego. §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu.
Zasady ksztattowania krajobrazu terenu zawarto w ustaleniach szczegétowych.

W §14 wskazano ustalenia dotyczace szczegdétowych zasad i warunkow scalania i podzialu
nieruchomosci.

W §19-§31 znajduja si¢ ustalenia szczegdtowe dla terenéw oznaczonych symbolami MNW, U,
US-UK, UK, KDZ, KDL, KDD, KR, RN, RZM i L.

3.4 Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw
rolnych i lesnych oraz ochrony zl6z kopalin oraz zmniejszania podatnosci na zmiany
klimatu

Plan miejscowy w §6 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu. Obszar zlokalizowany jest w granicach prawnej formy ochrony przyrody Chetminskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu — obowigzujg przepisy odrgbne.

Dla przedmiotowego obszaru obowiazuje Rozporzadzenie Nr 49 Wojewody Lubelskiego z dnia
28 lutego 2006 r. w sprawie Chelmskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (Dz. Urz. Wojewodztwa
Lubelskiego z 2006 r. Nr 69, poz. 1287).

Zgodnie z §5 ust. 1 pkt 8 ww. Rozporzadzenia na obszarze obowigzuje zakaz lokalizowania
obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100 m od linii brzegow rzek, jezior i innych zbiornikow
wodnych, z wyjgtkiem urzgdzen wodnych oraz obiektow stuzgcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki
rolnej, lesnej lub rybackiej. W dalszej czgsci Uchwaly wskazano odstgpstwa od przedmiotowego
zakazu.

Na obszarze objetym planem miejscowym wystepuja tereny, ktore sg potozone w odleglosci
mniejszej niz ww. 100 m, dla ktorych skorzystano z odstgpstwa od powyzszego zakazu. Uzasadnienie
przedstawiono ponize;j.

Tereny oznaczone symbolami 12MNW, 75RZM dla ktoérych skorzystano z odstepstwa, zgodnie
z ktorym zakaz nie dotyczy obiektow lokalizowanych w obszarach wyznaczonych w  studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin lub w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gmin lub w ciggach istniejqcej legalnej zabudowy.

Na danym obszarze nie wystgpuja tereny gornicze oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych. Jak
wskazano w §13 tereny obj¢te planem miejscowym zlokalizowane sg:

1) na obszarze Gltownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 407 - Niecka lubelska (Chelm -

Zamos¢);



2) na obszarze szczegodlnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat;

3) na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzia, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest Srednie 1 wynosi raz na 100 lat;

4) na obszarze udokumentowanych z6z kopalin: Chetlm II (WK 401), Lublin (WK 17592),
Sawin (WK 5101) oraz Sawin 1 (WK 20121).

Na obszarze wystgpuja grunty rolne klasy IIIb oraz grunty lesne chronione na podstawie ustawy
z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i le§nych (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 82) — obowiazuja
przepisy odrebne. Przeznaczenie gruntdw rolnych w projekcie planu miejscowego to ,,RZM — teren
zabudowy zagrodowej”, a gruntéw lesny to ,,L — teren lasu”. W zwiagzku z powyzszym nie wystepuja
przestanki do ubiegania si¢ o stosowne zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne.

Granicami planu miejscowego objety zostal obszar zlokalizowany na terenie gminy wiejskiej.
Glownym celem sporzadzenia planu miejscowego jest uporzadkowanie planistyczne obszaru,
aktualizacja ustalen obowigzujacych planéw miejscowych 1 dostosowanie ich do obecnie
obowiazujacych przepisow prawnych oraz jednoznaczne uregulowanie zasad zabudowy
i zagospodarowania terenéw. Szczegotowe zasady prowadzenia dziatan na rzecz ochrony klimatu oraz
dzialan adaptacyjnych do zmian klimatu, zmniejszajacych podatnosci regionu na zmiany klimatu,
zostang przedstawione w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

3.5 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytk6w oraz débr kultury wspélczesnej

Ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz débr kultury wspotczesnej okreslono w §8 uchwaty.
Na obszarze objetym planem miejscowym zlokalizowane sg stanowiska archeologiczne nr:
a) 1,4 (AZP 76-88),
b) 36,98, 111 (AZP 77-88)
— wpisane do wojewddzkiej ewidencji zabytkow;
Na obszarze objetym planem miejscowym wystepuja:
a) pozostatos¢ ogrodu dworskiego w Ochozy — wpisana do wojewodzkiej ewidencji zabytkoéw
oraz gminnej ewidencji zabytkow,
b) Szkota w Pnidwnie — wpisana do wojewddzkiej ewidencji zabytkow.
W §8 wskazano nakazy oraz zakazy dotyczace ochrony zabytkow wystepujacych w granicach
planu miejscowego.

3.6 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411)

Projekt planu miejscowego zostat zaopiniowany i uzgodniony przez instytucje wykonujgce
zadania z zakresu ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia, takie jak: Panstwowy Wojewodzki
Inspektor Sanitarny, Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny, wlasciwy organ wojskowy, ochrony
granic oraz bezpieczenstwa panstwa (Agencja Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Centralne Wojskowe
Centrum Rekrutacji, Straz Graniczna).

W granicach planu miejscowego nie wystgpuja tereny gornicze ani obszary osuwania si¢ mas
ziemnych. Jak wskazano w §13 tereny objete planem miejscowym zlokalizowane s3:
1) na obszarze Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 407 - Niecka lubelska (Chelm -
Zamosc);



2) na obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzig, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest wysokie 1 wynosi raz na 10 lat;

3) na obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzia, na ktorym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest $rednie i wynosi raz na 100 lat;

4) na obszarze udokumentowanych zt6z kopalin: Chelm II (WK 401), Lublin (WK 17592), Sawin
(WK 5101) oraz Sawin 1 (WK 20121);

W §9 wskazano, ze tereny oznaczone symbolami: U, US-UK, UK, KDZ, KDL, KDD uznaje si¢
za przestrzen publiczng. Ustalenia dotyczgce wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych, zawarto poprzez ustalenie szczegétowych zasad dla terenéw oznaczonych
symbolami: U, US-UK, UK, KDZ, KDL, KDD. Nakazano ,,dostosowanie zagospodarowania terenu do
potrzeb 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych”.

W §16 ustalono minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa.

3.7 Walory ekonomiczne przestrzeni

Plan miejscowy zostal opracowany zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tre$¢ nie odnosi si¢ bezposrednio do
walorow ekonomicznych terenu, dla ktorego jest sporzadzany. W ustaleniach szczegotowych
przedmiotowego projektu ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu majg na uwadze optymalne wykorzystanie walorow ekonomicznych
przestrzeni.

3.8 Prawo wlasnosci

Ustalenia planu miejscowego oraz sposdb wyznaczenia terendw wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi okreslono majac na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci terendow.

3.9 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt planu miejscowego
podlega uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrong¢ granic
i bezpieczenstwo Panstwa. Projekt uzgodniono z nastepujgcymi organami: Agencjg Bezpieczenstwa
Wewnetrznego, Centralnym Wojskowym Centrum Rekrutacji, Strazq Graniczng.

3.10 Potrzeby interesu publicznego

Ustalenia planu miejscowego uwzgledniajg istniejace i planowane sieci i urzadzenia
infrastruktury techniczne;.

W §9 wskazano, ze do przestrzeni publicznych zalicza si¢ tereny oznaczone symbolami U, US-
UK, UK, KDZ, KDL, KDD.

3.11 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoSci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w §16 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. W zakresie telekomunikacji ustalono
obstuge poprzez kablowa sie¢ telekomunikacyjng oraz rozwdj tacznosci bezprzewodowej, zgodnie
z przepisami odrebnymi.



3.12 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej

Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Wojt na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zapewniat jawnosc¢ i przejrzysto§¢ ww. procedury. W szczegdlnosci
dotyczyto to etapow zwigzanych z udziatem spoteczenstwa.

Wjt obwiescit o podjeciu Uchwaty Nr X1-64/2025 Rady Gminy Wierzbica z dnia 31 marca 2025
r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wierzbica. Poinformowat o mozliwosci sktadania wnioskow do planu miejscowego, miejscu
sktadania wnioskow, informacjach, jakie zawiera¢ powinny wnioski oraz terminie, w jakim mozna je
sktada¢. W wyznaczonym terminie nie wptynely zadne wnioski mieszkancow.

W trakcie prac zaszla potrzeba zmniejszenia granic obszaru objgtego planem miejscowym. W
zwigzku z powyzszym Rada Gminy Wierzbica podjeta Uchwate Nr XVII-96/2025 z dnia 31
pazdziernika 2025 r. zmieniajgcg uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica. Podjecie przedmiotowej uchwaly nie wymagato
ponowienia etapu zwigzanego ze sktadaniem wnioskow przez mieszkancow.

Po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, Wojt oglosit o rozpoczeciu konsultacji spotecznych
projektu planu miejscowego wraz z prognozq oddziatywania na srodowisko. Wskazat termin i miejsce
wylozenia projektu, informacje o spotkaniu otwartym nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego
rozwigzaniami, informacje na temat mozliwosci sktadania uwag do projektu.

Projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko zostat wylozony
w ramach konsultacji spotecznych w dniach od ... ... ... ... ... .. 2025 r. do ... ... ... ... ... .. 2025 r.
w  siedzibie Urzedu Gminy Wierzbica, oraz na stronie internetowej BIP Urzedu Gminy.
W trakcie konsultacji spotecznych, ... ... ... ... ... .. 2025 r. o godzinie ... ... ... ... ... .. odbylo sig
spotkanie otwarte nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu miejscowego. Spotkanie otwarte
odbyto si¢ w siedzibie Urzedu Gminy/trybie zdalnym za pomocq srodkow porozumiewania si¢ na
odleglos¢ — poprzez platforme komunikacji internetowej Microsoft Teams. Link do spotkania byt podany
w ogtoszeniu na stronie internetowej BIP Urzedu Gminy. Na spotkanie otwarte nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu miejscowego zgtosity/nie zgtosity si¢ osoby zainteresowane. Na spotkaniu
ztozZono ...... /nie ztozono uwag ani nie podjeto zadnych ustalen.

Termin na sktadanie uwag uptyngt ... ... ... ... ... .. 2025 r. Mieszkancy mieli mozliwos¢ sktadania
uwag w formie papierowej lub elektronicznej, z podaniem imienia i nazwiska lub nazwy jednostki
organizacyjnej i adresu, oznaczenia nieruchomosci, ktorej uwaga dotyczy. Do wylozonego w ramach
konsultacji spotecznych projektu planu miejscowego wplynety/nie wpltynety uwagi.

Ogtoszenia o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego oraz o jego wylozeniu w ramach
konsultacji spotecznych byly publikowane na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Gminy, ukazywaly si¢ w prasie oraz byly wywieszane na tablicy ogloszen. Mieszkancy mieli
mozliwo$¢ sktadania wnioskow i uwag, o czym byla mowa w ogloszeniach.

3.13 Zapewnienie odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

Plan miejscowy zawiera ustalenia w zakresie zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do
celu zaopatrzenia ludnosci. W §16 wustalono zaopatrzenia w wode do celow bytowych



i przeciwpozarowych poprzez zaopatrzenie z sieci wodociagowej oraz dopuszczenie stosowania
indywidualnych uje¢ wody zgodnie z przepisami odrebnymi.

3.14 Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska

Plan miejscowy nie dotyczy zaktadow o ryzyku wystagpienia powaznych awarii.

3.15 Potrzeby zwiagzane z Kksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej

W planie miejscowym ustalono przeznaczenia z uwzglednieniem potrzeb zwigzanych
z ksztatltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej. Cze$¢ terenow
objetym planem miejscowym przeznaczono pod zabudowg zagrodows, oznaczong symbolem RZM oraz
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczony symbolem RN.

4 USTALAJAC PRZEZNACZENIE TERENU LUB OKRESLAJAC POTENCJALNY
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 1 ZMIAN W ZAKRESIE JEGO
ZAGOSPODAROWANIA, A TAKZE ANALIZY EKONOMICZNE, SRODOWISKOWE
I SPOLECZNE

Plan miejscowy zostat zainicjowany po uwzglednieniu przez Woéjta rekomendacji wynikajacych
z Analizy zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wojt po ogloszeniu, ze przystagpiono do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie otrzymat wnioskéw od osob prywatnych.

Ponadto do wylozonego w ramach konsultacji spolecznych projektu planu miejscowego
wplynely/nie wplynety uwagi. Na spotkaniu otwartym nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu
miejscowego zglosily/nie zgtosity si¢ osoby zainteresowane. Na spotkaniu ztoZono ...... /nie ztozono
uwag ani nie podjeto zZadnych ustalen. Zagadnienie omowiono szczegotowo w pkt 3.11 przedmiotowego
opracowania.

Analizy S$rodowiskowe wykonano w ramach Prognozy oddzialywania na $rodowisko
sporzadzonej dla projektu planu miejscowego.

5 W PRZYPADKU SYTUOWANIA NOWEJ ZABUDOWY, UWZGLEDNIENIE
WYMAGAN EADU PRZESTRZENNEGO, EFEKTYWNEGO GOSPODAROWANIA
PRZESTRZENIA ORAZ WALOROW EKONOMICZNYCH PRZESTRZENI
NASTEPUJE POPRZEZ:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzZenia do
minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w spos6b umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu;



3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow;
4) 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 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw
fizjograficznych (t. j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczego6lnosci poprzez
uzupelnianie istniejgcej zabudowy,
b) na terenach polozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie
w sytuacji braku dostatecznej iloSci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy polozonych na obszarach, o ktéorych mowa w lit. a; przy czym
w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujace si¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociagowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci
i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Przystapienie do prac nad projektem planu miejscowego nastgpito po podjeciu przez Radg Gminy
Wierzbica Uchwaty XI-64/2025 z dnia 31 marca 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica, zmienionej Uchwalg Nr
XVII-96/2025 Rady Gminy Wierzbica z dnia 31 pazdziernika 2025 r. zmieniajaca uchwate w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica.

Granicami planu miejscowego objeto tereny zlokalizowane w powiacie chetmskim, w gminie
Wierzbica. Obszar opracowania podzielony jest na kilkanascie terenow rozrzuconych po catym terenie
gminy Wierzbica w nastepujacych obrebach geodezyjnych: Bakus-Wanda, Busoéwno, Buséwno-
Kolonia, Chylin, Chylin Wielki, Kamienna Goéra, Kozia Géra, Ochoza, Ochoza-Pniaki, Olchowiec,
Olchowiec-Kolonia, Pnidwno, Syczyn, Swiqcica, Tarnéw, Terenin, Werejce, Wierzbica, Wierzbica-
Osiedle, Wtadystawow, Wolka Tarnowska i Wygoda. Laczna powierzchnia obszaru objgtego planem
miejscowym wynosi ok. 209 ha. Przewazajaca czg$¢ obszaru stanowig tereny uzytkowane rolniczo oraz
zabudowa zagrodowa. W niewielkim stopniu wystepuje takze zabudowa mieszkaniowa. W poblizu
obszaru objetego planem miejscowym przebiega droga wojewodzka nr 841. W jego sasiedztwie
wystepuja rowniez rzeki Lepitucha i Swinka oraz struga Jagielna.

W gminie funkcjonujg sieci telekomunikacyjna, elektroenergetyczna, wodociggowa,
kanalizacyjna, gazowa i cieptownicza.

W gminie Wierzbica funkcjonuje transport zbiorowy w formie komunikacji autobusowej. Tereny
polozone sg w bezposrednim sgsiedztwie drog publicznych oraz drég wewngtrznych. Przez gmine
przebiega droga wojewodzka nr 841, ktora stanowi wazny szlak komunikacyjny, taczac teren gminy
z wigkszymi o$rodkami miejskimi oraz innymi czesciami wojewddztwa i kraju, a takze sie¢ drog
powiatowych i gminnych.

W planie miejscowym ustalono zasady ksztaltowania zabudowy dla nowych terenéw pod
zabudowe oznaczonych symbolami MNW (teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej), U (teren ustug) oraz RZM (teren zabudowy zagrodowej). Uchwalenie planu
miejscowego ma na celu uporzadkowanie planistyczne obszaru, aktualizacja ustalen obowigzujacych
planéw miejscowych i dostosowanie ich do obecnie obowigzujgcych przepisow prawnych oraz
jednoznaczne uregulowanie zasad zabudowy i zagospodarowania terenow.



6 ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1, WRAZ Z
DATA UCHWALY RADY GMINY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 2 ORAZ
SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Rada Gminy Wierzbica podjeta Uchwate Nr 1X-54/2025 z dnia 23 stycznia 2025 r. w sprawie
oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica. Zatacznikiem do Uchwaly
jest opracowanie pt. ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Wierzbica z oceng
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz planoéw
miejscowych gminy Wierzbica”.

Na obszarze objetym planem miejscowym obowigzuje plan miejscowy przyjety Uchwata Nr XVI
- 90/04 Rady Gminy Wierzbica z dnia 6 sierpnia 2004 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2004 r. Nr 210,
poz. 2772 z p6zn. zm.) oraz plan miejscowy przyjety Uchwatag Nr XXXVI-187 /06 Rady Gminy
Wierzbica z dnia 11 sierpnia 2006 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 17 listopada 2006 r. Nr 179, poz.
2869). Przedmiotowa analiza przedstawia ogélne wnioski dotyczace zgodnosci ww. plandow
miejscowych z obowigzujacymi przepisami prawa. Zgodnie z trescig analizy, w rozdziale 2 stwierdzono,
ze ich zakres nie jest w zgodny z obecnie obowigzujgcq ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury Rozporzqdzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, gdyz w zwiqzku z trwaniem procedury planistycznej i w oparciu
o przepisy przejsciowe byt opracowany na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym i ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz,
ze ustalenia miejscowych plandw s3 zasadniczo zgodne z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy z wyjqtkiem zmian wprowadzonych w 2018 r
w zakresie wyznaczenia nowych terenow zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej.
Ponadto w Analizie wskazano, ze w ustaleniach planow brak wszystkich obligatoryjnych ustalen
wymaganych na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepisow
wykonawczych oraz przepisow pokrewnych. Brak m. in.: w zakresie zasad ksztaftowania zabudowy
wyrazajgcych sie poprzez okreslenie takich wskaznikow jak: maksymalny i minimalny wskaznik
intensywnosci zabudowy, minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej, gabaryty projektowanej
zabudowy w tym geometria dachu, minimalng liczbe miejsc do parkowania; ustalenia dotyczgce
szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci powinny zawieraé¢ okreslenie
w szczegolnosci minimalnych lub maksymalnych szerokosci frontow dziatek oraz okreslenie kqta
polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego; w zakresie zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego uwzglednienie gminnej ewidencji zabytkow; ustalenia dotyczgce obszarow rehabilitacji
istniejgcej zabudowy, a takze obszarow wymagajgcych przeksztalcen lub rekultywacji o ile sq
wyznaczone. Wskazano rowniez, ze plany nie sg aktualne w zakresie lokalizacji istniejgcego cmentarza
w miejscowosci Busowno-Kolonia, lokalizacji zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej
wskazanej w zmianie studium oraz w zakresie parametrow drog publicznych, ktore na podstawie
obowiqzujgcego jeszcze studium mozna zmienic.

Ww. plany miejscowe podj¢to uchwatami z 2004 r. oraz 2006 r. Biorac pod uwage powyzsze oraz
rosngcy ruch budowlany, atrakcyjng lokalizacje analizowanych obszaréw, a takze potrzebe
uporzadkowania planistycznego obszaru, aktualizacji ustalen obowigzujacych planéw miejscowych
i dostosowanie ich do obecnie obowigzujacych przepisdéw prawnych oraz jednoznaczne uregulowanie
zasad zabudowy i zagospodarowania terenéw, realizacja m.in. zabudowy zagrodowej na tym obszarze
jest w pelni zasadna. Na wskazanym obszarze powstanie harmonijna i uporzadkowana zabudowa, dla
ktorej ustalenia planu miejscowego okresla parametry zabudowy i wyznacza nieprzekraczalng linig



zabudowy. Plan miejscowy umozliwi dalszy rozw6j zabudowy zagrodowej w gminie Wierzbica, przy
uwzglednieniu wymogow ksztaltowania tadu przestrzennego i ochrony srodowiska.

W zakresie sposobu uwzglednienia uniwersalnego projektowania w §16 uchwaly okreslono
minimalng liczbe i sposdéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows.

7  WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY
W wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gmina moze liczy¢

na wplywy do budzetu np. w postaci podatku od nieruchomosci. Przewiduje si¢ rowniez wptywy z tytutu
oplaty planistycznej, pod warunkiem zbycia nieruchomosci, ktdre zyskajg na wartosci.
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