UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR ............ RADY GMINY KSIEZPOL Z DNIA .........
W SPRAWIE ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY KSIEZPOL

Zgodnie z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt
miejscowego planu lub jego zmiany sporzadza si¢ wraz z uzasadnieniem.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gm. Ksiezpol zostat sporzadzony
W oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22024 1., poz. 1130 z pdzn. zm.), przepisy ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach
oddzialywania na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6ézn. zm.) oraz zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Przedmiotem zmiany miejscowego planu jest wprowadzenie zmian w strukturze funkcjonalno - przestrzenne;j
gminy Ksiezpol dla pojedynczych terenéw w obrebie geodezyjnym Ksiezpol, Lipowiec Maty, Lipowiec Duzy
i Rakdéwka, natomiast podstawa prawng sporzadzenia zmiany planu jest uchwata Nr XVII/120/2020
Rady Gminy Ksig¢zpol z dnia 12 marca 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ksiezpol.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Ksiezpol, zwany dalej ,,planem” zostat
sporzadzony w oparciu o przepisy: ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22025 r. poz. 1153 z p6zn. zm.), ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.)w zwigzku art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U. 22023 r. poz. 1688). Czes¢ graficzng planu sporzadzono w skali 1:1000.

I. Zgodnos$¢ rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany mpzp z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ksiezpol

Projektowane zmiany miejscowego planu sg zgodne z kierunkami zabudowy i zagospodarowania, przyj¢tymi
Uchwata Nr IV/17/2002 Rady Gminy Ksi¢zpol z dnia 30 grudnia 2002 r., ze zmianami przyjetymi Uchwalg
Nr XXVIII/118/2012 Rady Gminy Ksi¢zpol z dnia 28 wrzesnia 2012 r., Uchwatg Nr XIV/84/2015 Rady
Gminy Ksiezpol z dnia 30 grudnia 2015 r. Uchwatg Nr XXXV/196/2017 Rady Gminy Ksi¢zpol z dnia 25
lipca 2017 r. oraz Uchwata Nr 11I/10/2018 Rady Gminy Ksiezpol z dnia 28 grudnia 2018 r., Uchwate Nr
XXXVII/445/2023 Rady Gminy Ksiezpol z dnia 23 lutego 2023 r., co wskazano w czgsci
graficznej planu. Rozwigzania przyjete w projekcie zmiany miejscowego planu nie naruszajg ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ksig¢zpol.

II. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Rozwigzania przyjete w projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

gminy Ksiezpol podporzadkowano zasadom ksztaltowania polityki przestrzennej w sposoéb zapewniajacy tad

przestrzenny oraz zrGwnowazony rozwoj.

W §5 Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, okreslone zostaly ustaleniem zasad
zagospodarowania terenéw pomiedzy nieprzekraczalnymi liniami zabudowy a liniami rozgraniczajacymi
terenow oraz zasadami sytuowania obiektow budowlanych.



2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne i krajobrazowe terenow objetych projektem planu wraz z ich sgsiedztwem byty
przedmiotem analizy i oceny na etapie inwentaryzacji terenowej oraz podjecia prac przygotowawczych
do sporzadzenia projektu zmiany mpzp.

Do zagadnienia odnoszg si¢ stosowne ustalenia zmiany planu oraz prognoza oddzialywania skutkow zmiany
mpzp na S$rodowisko. Zgodnie z ustaleniami projektu planu, ochrong¢ waloréw architektonicznych
1 krajobrazowych uwzgledniono w:

1) zasadach dotyczacych ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego (§ 5),

2) zasadach ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz zasady ksztattowania krajobrazu (§6),
3) zasadach ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikach zagospodarowania terenu (§15-§20).

W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych w ustaleniach projektu planu wskazuje si¢
utrzymanie regionalnej skali i struktury zabudowy z ustaleniem dla obiektow budowlanych: gabarytow, linii
zabudowy i intensywnosci zabudowy.

Plan stwarza warunki prawne dla porzadkowania, estetyzacji i wzbogacenia przestrzeni pod wzgledem
krajobrazowym. Pomimo szeregu ustalen w zakresie ochrony walorow krajobrazowych, ostateczne
rozwigzania beda efektem przyjetych przez inwestorow form architektonicznych zabudowy, jakosci

i charakteru jej wykonania oraz charakteru urzadzonej zieleni towarzyszace;.

W projekcie planu nie uwzgledniono szczegdlnych regulacji ochrony krajobrazu wynikajacych
z audytu krajobrazowego, poniewaz dla wojewddztwa lubelskiego nie zostaly uchwalony audyt
krajobrazowy.

3. Wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych

Projekt planu zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

(§5), w tym uwzgledniajace:

1) zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na §rodowisko oraz dopuszcza
si¢ realizacj¢ przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko pod
warunkiem wykluczenia negatywnego znaczacego oddziatywania na $rodowisko na podstawie
przepisow odrgbnych,

2) ustalenie zasad ochrony ilosciowej i jakosciowej stanu wod podziemnych i powierzchniowych,

3) obowiazek utrzymania na granicy terendow przeznaczonych pod projektowane funkcje standardow
akustycznych okreslonych przepisami odrgbnymi,

4) zakaz budowy zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi a w szczegdlnosci

zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznych awarii, na podstawie przepiséw odrebnych.

Projekt miejscowego planu stanowi zmiang planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego Uchwata
Nr XIV/53/2003 Rady Gminy Ksigzpol z dnia 10 grudnia 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z 2004 r.
Nr 32, poz. 730). W granicach projektowanego planu wystepuja grunty wysokich klas jednak z uwagi na
przeznaczenie tych gruntdéw w planie z 2003 r. pod funkcje zabudowy mieszkaniowej oraz pod ustugi
o szerokim profilu dziatalno$ci i komunikacje, w projekcie planu nie wystepuje potrzeba zmiany
przeznaczenia tych gruntow na nierolnicze i nielesne.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej

Projekt planu w §7 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.

W obszarze planu ustala si¢ ochrone przypadkowo dokonanych odkryé obiektow 1 zabytkow
archeologicznych. W granicach planu nie wystepuja tereny objete prawnymi formami ochrony zabytkoéw

1 obiekty na podstawie wlasciwych przepisow o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

W obszarze objetym planem nie wystepuja dobra kultury wspotczesnej, w zwiazku z czym plan nie ustala
wymogow ich ochrony. Z uwagi na wystgpowanie figur, kapliczek i krzyzy przydroznych, nieujg¢tych
w gminnej ewidencji zabytkow, w planie ustalono ich ochron¢ jako elementdéw krajobrazu kulturowego
gminy.



5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepelnosprawnych

Ustalenia projektu planu w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zawieraja si¢

w zasadach dotyczacych ochrony $rodowiska i przyrody (§ 5). W obszarze planu nie wystgpuja tereny

zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, tereny narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz inne, mogace

wptywac na bezpieczenstwo ludzi i mienia.

Potrzeby osob niepetnosprawnych odniesiono w planie do ustalenia obowiazku zapewnienia dostgpnosci
obiektow ushugowych dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami oraz zapewnienia minimalnej liczby miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingows.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni
Walory ekonomiczne przestrzeni, rozumiane jako cechy przestrzeni, mozliwe do okreslenia w kategoriach
ekonomicznych, stanowig relacj¢ z ustaleniami planu w zakresie:
1) przeznaczenia terenow oraz optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy,
2) ustalenia stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci,

w zwigzku z uchwaleniem planu (§ 21).

7. Prawo wlasno$ci

W granicach obszaru objetego projektem planu oraz w jego sasiedztwie znajdujg si¢ grunty stanowigce
wlasnos¢ osob fizycznych oraz wilasnos¢ Gminy Ksiezpol. Ustalenia projektu planu oraz przeznaczenie
poszczegdlnych terendow wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi uwzglednia poszanowanie prawa
wiasnosci. W projekcie planu uwzgledniono warunki inwestowania, korzystne dla wtascicieli nieruchomosci
objetych zmianami m. in. ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenéw, odpowiadajace intencjom
wnioskujacych o zmiang w miejscowym planie. W planie ustalono obstuge komunikacyjna projektowanych
terenéw poprzez wyznaczenie podstawowego uktadu drogowego, w sposob nie obcigzajacy wiascicieli
dziatek odpowiedzialnoscia za zapewnienie komunikacji skomplikowanymi shuzebno$ciami przechodu
1 przejazdu.

8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Plan spelnia wymogi potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, wynikajace z Rozporzadzenia

Ministra Infrastruktury z dnia 7 maja 2004 r. w sprawie sposobu uwzgledniania w zagospodarowaniu
przestrzennym potrzeb obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa w zakresie planowania przestrzennego.
Wypetniajac obowiazki wynikajace z art. 17 pkt 2 i pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, na etapie
zawiadomienia instytucji i organow o przystapieniu do projektu planu wystano stosowne zawiadomienia do:

1) Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego, ul. Narutowicza 73, 20-019 Lublin,

2) Wojewodzkiego Sztabu Wojskowego, ul. Spadochroniarzy 5, 20-904 Lublin,

3) Nadbuzanskiego Oddzialu Strazy Granicznej, ul. Trubakowska 2, 22-100 Chelm,

4) Wydziatu Bezpieczenstwa i Zarzadzania Kryzysowego Lubelskiego

Urzedu Wojewodzkiego ul. Lubomelska 1/3, 20-074 Lublin,

9. Potrzeby interesu publicznego

Interes publiczny na potrzeby proceséw planistycznych rozumiany jest jako uogolniony cel dgzen i dziatan
uwzgledniajacych  potrzeby ogoétu  spoleczenstwa lub  lokalnych  spoteczno$ci, zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym. W projektowanej zmianie mpzp, realizacja potrzeb interesu
publicznego zwigzana jest z ustaleniami dotyczacymi przede wszystkim zasad dotyczacych ochrony
srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz zasady ksztaltowania krajobrazu (§5) oraz zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej (§10-11).

10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych
Projekt planu w § 11 zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym zasad obstugi w zakresie telekomunikacji, tj. zasad
sytuowania urzadzen stuzacych funkcjonowaniu telefonii komoérkowej oraz zapewniajacych dostep
do internetu.



11. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad zmianami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej.
Zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Opracowany projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gm. Ksigzpol zostat

sporzadzony w oparciu o przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdzn. zm.), przepisy ustawy z dnia 3

pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w

ochronie §rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn.

zm.) oraz zgodnie przepisami odrebnymi. Projekt zmiany miejscowego planu wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko ustalen planu, zostanie wytozony do publicznego wgladu, w ramach ktdérego
zorganizowana zostata publiczna dyskusja nad przyjetymi w nim rozwigzaniami.

W odniesieniu do spoteczenstwa, Wojt Gminy Ksiezpol zapewnia jawnos¢ i przejrzystos¢ przeprowadzonej

procedury poprzez:

1) zamieszczenie obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia zm mpzp w lokalnej prasie, na tablicy
ogtoszen Urzedu Gminy Ksigzpol oraz na stronie internetowej Urzedu, wyznaczajac termin skladania
wnioskow do projektu zm mpzp,

2) wytozenie projektu zmiany mpzp do publicznego wgladu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko,
po uprzednim ogloszeniu o ww. wylozeniu.

W wyznaczonym terminie zainteresowani moga sktada¢ wnioski i uwagi do projektu planu oraz moga
uczestniczy¢ w spotkaniu otwartym oraz w dyskusji nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu.

12. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

Projekt planu miejscowego w § 11 dotyczacym zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji 1 infrastruktury technicznej w ust. 2 pkt 1 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia
w wodg. Ustalenia te przeloza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci.

13. Zachowanie rownowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu potencjalnego
sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu, mi¢dzy interesem publicznym a interesami
prywatnymi

Ustalenia przyjete w planie maja za zadanie zrownowazenie interesu publicznego z interesem wiascicieli

prywatnych. Przewiduje si¢, ze w zwiazku z projektowana zmiang nastgpi skuteczna realizacja zamierzen

inwestycyjnych. Oznacza to m.in. wsparcie gospodarki gminy (optaty, wzrost wartosci nieruchomosci),
dodatni wptyw na demografi¢ gminy, oraz poprawe stosunkow spolecznych poprzez stworzenie miejsca
rekreacji codziennej mieszkancow.

14. Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Zmiana miejscowego planu zawiera zasady, parametry i wskazniki zagospodarowania terenow oraz
ksztattowania zabudowy, w sposob wpisujacy si¢ w juz uksztaltowang strukture funkcjonalno-przestrzenna.
Tereny przeznaczone dla sytuowania nowej zabudowy wyznaczone zostaly w oparciu o walory
ekonomiczne i potozenie w obszarze istniejacej uksztaltowanej, struktury funkcjonalno-przestrzennej
w terenach cze$ciowo uzbrojonych inzynieryjnie, z dostepem bezposrednim do drog lub poprzez dojazdy
wewnetrzne. Nowe tereny zabudowy usytuowane sg w bezposrednim sasiedztwie istniejacych juz terenow
mieszkaniowych, beda stanowity ich rozwiniecie 1 uzupehienie.

Uwarunkowania i skutki ekonomiczne zostaly przeanalizowane w prognozie skutkow finansowych.
Pomimo braku pelnego uzbrojenia terendw w infrastrukture techniczng, przewiduje si¢ szybkie
przystapienie do realizacji inwestycji po wejsciu w zycie zmian miejscowego planu. Tereny w granicach
planu beda wymaga¢ nakladow Gminy na urzadzenie komunikacji drogowej. Skutki ekonomiczne
projektowanej zmiany planu zostaly przeanalizowane w prognozie skutkéw finansowych.
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II. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, oraz data uchwaly rady gminy,
o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym
Uchwata Nr XLVII/379/2023 Rady Gminy Ksiezpol z dnia 14 marca 2023 r. w sprawie oceny aktualnosci
studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Ksi¢zpol stwierdza potrzebg aktualizacji obowigzujacego Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Ksiezpol, uwzglgdniajacej potrzeby
1 mozliwos$ci rozwoju gminy w nawigzaniu do obowigzujgcych przepisow prawa. Jednocze$nie, Studium moze
stanowi¢ podstawe rozstrzygnie¢ dotyczacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Ksigzpol.
Proponowana zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zgodna z polityka
przestrzenng Gminy Ksiezpol sformulowang w ,,.Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Ksiezpol", przyjetym uchwatg Nr IV/17/2002 Rady Gminy Ksi¢zpol z dnia 30 grudnia
2002 r. z p6zn. zm.

I11. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wskazuje
na skutki finansowe, jakie moze przynies¢ dla budzetu Gminy Ksigzpol uchwalenie tego dokumentu
i na uwzglednienie w budzecie szacunkowych kosztow, jak i przychodéw w postaci wplywoéw do budzetu
z tytutu podatku od nieruchomosci i renty planistyczne;.

Wymiernym kosztem Gminy Ksiezpol beda koszty zwigzane z budowa przedsigwzigcia, infrastruktury z nim
zwigzanej oraz koszty zmiany przeznaczenia gruntéw rolniczych na nierolnicze. Nie przewiduje si¢ kosztow
budowy infrastruktury technicznej, poza standardowymi, ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

W przypadku zbycia nieruchomosci objetych planem w terminie 5 lat od wejscia w zycie planu, gmina bedzie
pobiera¢ tzw. rent¢ planistyczng wynikajgcg ze wzrostu wartosci nieruchomosci w trybie art. 36 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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