UZASADNIENIE

do uchwaty nr ....... - /2017 Rady Miejskiej w Tyczynie z dnia ..........ccccceeeerrnnnne 2017 r.
w sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Nr 1/2010 terenu potozonego w Tyczynie.

Rada Miejska w Tyczynie w dniu 31 maja 2010 r. podjeta uchwate Nr XLVIII/341/10
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Nr 1/2010 terenu potozonego w Tyczynie.

Przeprowadzona analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy i Miasta Tyczyn wykazata, Ze sporzgdzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na tym terenie umozliwi zagospodarowanie
go w oparciu o zasady ksztattowania fadu przestrzennego, zgodne z politykg przestrzenng gminy
okreslong w przedmiotowym Studium.

W planie miejscowym, zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, przyjeto ustalenia dotyczgce w szczegdlnosci przeznaczenia
terenéw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, oraz uzupetniajgco pod zabudowe
ustugowg. Zapewniono mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej terenu jak rowniez obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej, a takze wyznaczono tereny zieleni urzgdzonej.

Zgodnie z prognozg oddziatywania na srodowisko, sporzgdzong do przedmiotowego planu,
realizacja zagospodarowania terenu zgodnego z ustaleniami ww. planu jest mozliwa na terenie
objetym opracowaniem. Z uwagi na wystepowanie na fragmentach obszaru planu terenow mniej
korzystnych pod zabudowe, o wiekszych nachyleniach i 0 mnigej stabilnych gruntach, na tej czesci
terenu ograniczono zabudowe.

Przeprowadzono procedure sporzgdzania planu zgodnie z wymaganiami przepiséw
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu
zaopiniowano i uzgodniono z wiasciwymi organami. Projekt nie wymagat opiniowania z wojtem
gminy sasiedniej ze wzgledu na brak projektowanych inwestycji publicznych w sgsiedztwie innej
gminy wynikajgce z potozenia terenu planu w centralnej czesci gminy. Nie wymagat réwniez
uzgodnienia w zakresie zt6z kopalin i wéd podziemnych, gdyz nie wystepujg one na terenie
objetym planem. W sasiedztwie nie ma rowniez zaktaddéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznych awarii. Nie wystepujg na obszarze planu ani w jego sgsiedztwie linie
elektroenergetyczne najwyzszych napiec. Projekt nie wymagat uzgodnienia w zakresie terendow
goérniczych, gdyz nie wystepujg one na obszarze planu.

Zapewniono udziat spoteczenstwa na wszystkich etapach procedury sporzgdzania planu.

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

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury zostaty spetnione poprzez
zaprojektowanie czytelnego uktadu urbanistycznego, uwzgledniajgcego i podkreslajgcego warunki
terenowe oraz lokalizacje obszaru planu. Zaprojektowano zabudowe na duzych dziatkach (od 0,1
do okoto 0,27 ha) korespondujgca z przewazajgcymi, od strony potudniowo-wschodniej obszaru
planu, terenami tgk i zadrzewien oraz istniejgcym i planowanym zagospodarowaniem terendw
sgsiednich, potozonych po poétnocno-zachodniej stronie obszaru planu. W sgsiedztwie, od strony
potnocnej, istnieje juz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna zlokalizowana na duzych dziatkach,
natomiast po stronie zachodniej terenu wydano kilkanascie decyzji o warunkach zabudowy na
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, réwniez na duzych dziatkach. W planie zaprojektowano
wiec zabudowe o charakterze ekstensywnym, w otoczeniu zieleni urzgdzonej.

Zlokalizowanie zabudowy na wzgoérzu w ukladzie uwzgledniajgcym uksztattowanie terenu



podkresla walory krajobrazowe projektowanego osiedla. Ustalenia w zakresie ksztaltowania
architektury budynkéw uwzgledniajg zaréwno wymagania Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy i Miasta Tyczyn w tym zakresie, jak réwniez
korespondujg z otaczajgcg zabudowa.

Ochrone s$rodowiska uwzgledniono w rozwigzaniach projektowych planu poprzez
przewidziane zbiorowe systemy zaopatrzenia w infrastrukture techniczng. Zaprojektowano kilka
zespotdw zieleni urzadzonej, w tym jeden o znacznej powierzchni, potozony w potudniowej czesci
osiedla. Ponadto zaprojektowano zabudowe na duzych dziatkach i zagwarantowano znaczng
powierzchnie obszaru biologicznie czynnego w ramach kazdej dziatki budowlanej, a takze
konieczno$S¢ lokalizacji zieleni wysokiej. Uwzgledniono sgsiedztwo terenéw zabudowy
mieszkaniowej o niskim poziomie hafasu, jak rowniez marginalnie wprowadzono przeznaczenie
pod ustugi, ktére ze wzgledu na ustalone rodzaje ustug nie powinny charakteryzowaé sie
odmiennym poziomem hatasu. Nie przewiduje sie w planie realizacji przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddzialywa¢é na srodowisko, za wyjatkiem ewentualnej lokalizacji infrastruktury
technicznej stanowigcej inwestycje celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej na terenie
wskazanym pod ustugi, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym zakresie.

Ze wzgledu na specyfike ustalen planu nie przewiduje sie pozostawienia obszaréw rolnych,
jednak nalezy zaznaczyé¢, iz w stanie faktycznym obszar ten w znacznej czesci stanowig nieuzytki
zadrzewienia i zakrzaczenia. Obserwowany jest braku rolniczej funkciji terenu.

Na terenie objetym planem nie wystepujg grunty lesne, zas od terendw lesnych, fragmentarycznie
wystepujgcych w sgsiedztwie terenu planu, projektowana zabudowa odsunieta jest na wymaganag
przepisami odlegtosc.

Nie wystepujg na obszarze planu ani w najblizszym jego sasiedztwie Zzadne obiekty
wymagajgce ochrony dziedzictwa kulturowego lub zabytkéw, stad brak ustalen w tym zakresie.

Ustalenia planu, ze wzgledu na ustalone funkcje w zakresie zabudowy i zagospodarowania
terenu, nie wptyng niekorzystnie na zdrowie czy bezpieczenstwo ludzi lub mienia, czy ograniczenia
dla oséb niepetnosprawnych.

Prawidtowo wykorzystano w ustaleniach planu walory ekonomiczne przestrzeni poprzez
lokalizacje osiedla zabudowy w poblizu istniejgcej drogi publicznej powiatowej, z ktdrg osiedle
potaczono projektowanym, krotkim odcinkiem poszerzonej drogi gminnej. Ponadto zaprojektowano
zabudowe w uktadzie zwartym, co umozliwi dogodne uzbrojenie terenu.

Projektowane zagospodarowanie terenu uwzglednia wniosek wtasciciela wiekszosci terenu
objetego opracowaniem planu. Funkcje publiczne zaprojektowane sg tylko w zakresie niezbednym
dla prawidtowego funkcjonowania osiedla, w pozostatym zakresie teren przewidziany jest gtéwnie
pod zabudowe, ktérg wiasciciele dziatek bedg mogli realizowa¢ indywidualnie. Istniejgcy uktad
podziatu nieruchomos$ci zostat uwzgledniony w maksymalnym mozliwym zakresie, jednak
czesciowo ulegnie on modyfikacji, co jest nieuniknione przy ksztaltowaniu nowych uktadéw
urbanistycznych na obszarach starych podziatow wlasnosciowych na gruntach rolnych.

Brak jest na obszarze planu oraz w jego najblizszym sgsiedztwie terenéw zamknigetych dla
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, wiec w ustaleniach planu brak jest potrzeby ich
uwzgledniania.

Zaprojektowano droge dojazdowg publiczng fgczgcg projektowane osiedle z istniejgca
drogg publiczng powiatowg, przebiegajacg po poétnocnej stronie terenu objetego planem.
Projektowana droga publiczna bedzie obstugiwata rowniez tereny sgsiednie.

Przewidziano rozbudowe uzbrojenia terenu projektowanego osiedla gtdéwnie w pasach
drogowych drogi publicznej i drég wewnetrznych, na co pozwala zaprojektowana szeroko$¢ drog
w liniach rozgraniczajgcych.

Udziat spoteczenstwa w sporzgdzaniu przedmiotowego dokumentu zostat zapewniony
zgodnie z wymaganiami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnie
z przepisami dotyczgcymi udostepniania informacji o Srodowisku. Zapewniono mozliwos¢
skltadania wnioskéw i uwag do projektu planu. Pracownicy urzedu udzielali informacji
o prowadzonych pracach wszystkim zainteresowanym. Projektanci planu uczestniczyli
w dyskusjach publicznych w celu przyblizenia zainteresowanym osobom szczegotdw rozwigzan
projektu planu oraz udzielenia wyjasnien w zakresie powoddw przyjecia okreslonych ustalen.
Ogtoszenia i obwieszczenia o wszystkich wymaganych etapach procedury planistycznej



znajdowaty sie w prasie i na tablicach urzedu gminy oraz w sposéb zwyczajowo przyjety.

Projekt planu zostat uzgodniony z wszystkimi organami wymaganymi przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w odpowiednim zakresie. Poniewaz uchwata
o przystgpieniu do sporzadzania planu zostata podjeta przed 21 pazdziernika 2010 r. stosuje sie
do niej przepisy uprzednie, w zakresie wigkszosci zmian ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W po6zniejszych zmianach ustawy nie wprowadzono obowigzku opiniowania czy
uzgadniania z organami, z ktérymi plan wymagatby dodatkowego uzgodnienia. Zmiany
wprowadzone w wyniku uwzglednienia sytuacji budzetowej gminy oraz zmiany dostosowujgce do
zmienionych przepiséw prawa, czy tez zmian Studium, nie wymagaty ponownego opiniowania czy
uzgadniania, gdyz nie zmienialy ustalen merytorycznych w sposoéb, ktory wywotatby zmiane
stanowiska organdw opiniujgcych i uzgadniajgcych projekt planu.

Uwarunkowania w zakresie zapewnienia wody przysztym i obecnym mieszkancom zostaty
przeanalizowane na etapie tworzenia projektu planu przez specjaliste z zakresu projektowania
i budowy systeméw infrastruktury technicznej, czego wynikiem jest przyjecie okreslonych
rozwigzan w tym zakresie w ustaleniach planu.

W ustaleniach planu przyjeto nieznaczny udziat terenéw publicznych, ograniczajgc sie do
zaprojektowania niezbednej publicznej drogi dojazdowej, prowadzacej do terenu projektowanego
osiedla, od strony istniejgcej drogi publicznej. Wewnatrz obszaru projektowanej zabudowy
przewidziano obstuge komunikacyjng drogami wewnetrznymi. Pierwotnie rozwigzania projektowe
przewidywaty rowniez wewnagtrz osiedla czesciowo udziat drég i ciggéow publicznych, jednak
finansowanie publicznej komunikacji dla tak znacznego obszaru nie mogto byé obligatoryjnie
zapewnione ze wzgledu na uwarunkowania budzetowe. Przyjeto wiec rozwigzanie, stanowigce
kompromis pomiedzy dostepem publicznymi drogami do terenéw przewidywanych pod zabudowe,
a mozliwosciami budzetowymi gminy, przy uwzglednieniu checi realizacji przez wtascicieli terenu
projektowanego zagospodarowania. Ustalenia w zakresie drég nie przesadzajg wiec
o koniecznoéci realizacji wiekszosci z nich przez gmine. Pozostaly obszar planu w zakresie
mozliwym do wykorzystania na cele budowlane ze wzgledu na uwarunkowania terenowe, zostat
wskazany pod zabudowe. Rozwigzania projektowe przewidujg rowniez przejscia piesze i tereny
zielone tgczace projektowane osiedle z terenami sgsiednimi. Rozwigzania te zarowno w pierwszej
jak i drugiej wersji projektowej, w tym w zakresie proporcji ilosci drog publicznych i wewnetrznych,
zostaty poddane publicznej ocenie podczas wytozeh do publicznego wglgdu projektu planu.

Zabezpieczenie wymagan sytuowania nowej zabudowy z uwzglednieniem wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig jak i z uwzglednieniem waloréow
ekonomicznych przestrzeni przejawia sie gtownie w samej lokalizacji osiedla zabudowy
mieszkaniowej, w granicach administracyjnych miasta Tyczyna, w bliskim sgsiedztwie istniejgce;j
drogi publicznej powiatowej prowadzgcej z centrum miasta Tyczyna do miejscowosci Kielnarowa
(ul.Lasek). Drogg tg kursujg pojazdy komunikacji zbiorowej. Na obszarze planu zaprojektowano
ciggi piesze i Sciezki rowerowe oraz drogi o szerokosci umozliwiajgcej swobodne przemieszczanie
sie pieszych i rowerzystéw. Zabudowa zlokalizowana jest w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy
istniejgcej i projektowanej po stronie potnocno-zachodniej obszaru planu. Teren wymaga
uzbrojenia w zakresie infrastruktury technicznej, jednak jego potozenie w poblizu przebiegajgcych
istniejgcych sieci infrastruktury technicznej umozliwia takie uzbrojenie.

Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy wraz z data
uchwaty rady gminy w zakresie wynikéw tych analiz:

Opracowanie przedmiotowego planu rozpoczeto w 2010 r., kiedy to Rada Gminy podjeta
uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania planu na wniosek wiasciciela wiekszosci terenu objetego
planem. Gmina postanowita kompleksowo rozwigzaé ustalenia dla wiekszosci obszaru MRz,
wyznaczonego w Studium, w celu zachowania zasad tadu przestrzennego i wiasciwych relacji
pomiedzy wtascicielami terenu. Zadanie sporzadzenia projektu planu realizujg wiec organy gminy
trzech kadencji. Ze wzgledu na problemy budzetowe projekt zostat przerwany na kilka lat,



a inicjatywa jego zakonczenia zostata podjeta ponownie przez obecne wtadze Gminy i Miasta
Tyczyn. Potrzeba opracowania planu pozostata aktualna ze wzgledu na wniosek wtasciciela
wiekszosci terenu oraz ze wzgledu na tendencje do zabudowy terenéw sgsiednich na podstawie
indywidualnych decyzji administracyjnych.

W obecnej kadencji organy gminy nie dokonaly jeszcze oceny aktualnosci studium i planéw
miejscowych. Obowigzuje wiec uchwata Rady Miejskiej w Tyczynie Nr LIII/393/14 z dnia
7 listopada 2014 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Tyczyn oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Do uchwaty tej zatgczono ,WYNIKI ANALIZ | OCEN
DOTYCZACYCH AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY | MIASTA TYCZYN ORAZ
MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPDOAROWANIA PRZESTRZENNEGO”.

W zalgczniku tym wskazano m.in., iz ,brak miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla wiekszych obszarow i mozliwosc lokalizacji zabudowy na terenach rolnych
(rolniczej przestrzeni produkcyjnej) — powoduje w pewnym sensie chaos w zagospodarowaniu
przestrzeni, jak rowniez wzrost kosztow zwigzanych z zaopatrzeniem w infrastrukture techniczng
i realizacjg drog dojazdowych spetniajgcych wymogi okreslone w obowigzujgcych w tym zakresie
przepisach’.(...)

W celu potencjalnej dalszej poprawy sytuacji w zagospodarowaniu przestrzennym

Gminy i Miasta Tyczyn nalezy miedzy innymi:

1) sukcesywnie przystepowac do sporzgdzenia miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego,

2) tak planowac przysztg zabudowe, aby skupiata sie w poblizu drég publicznych

Z mozliwoscig zapewnienia obstugi komunikacyjnej poprzez drogi wewnetrzne majgce

potgczenie z drogami publicznymi,’(...)

Natomiast w zakresie ,Oceny postepdéw w opracowaniu planéw” stwierdzono, iz ,postepy dla
analizowanego okresu dostosowane sg do aktualnych mozliwosci finansowych gminy. Nalezy
przystepowac sukcesywnie do opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla wiekszych obszarow gminy.”

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Uchwata budzetowa Gminy i Miasta Tyczyn na 2017 r., w zakresie inwestycji
w infrastrukture drogowg i techniczng, publiczng, przewiduje wydatki na poziomie finansowym
okoto trzykrotnie wigkszym niz prognozowany koszt realizacji podobnych zadan wynikajgcy
z ustalen planu. Ze wzgledu na rozktadanie sie w czasie kolejnych etapow realizacji inwestycji
publicznych nalezy zatozyé, iz na przestrzeni kilku lat wydatki na inwestycje publiczne wynikajgce
z ustaleh planu obejmg w kazdorocznym budzecie czesé budzetu rocznego przewidywanego na
te zadania. Ze wzgledu na fakt, iz jeszcze jedynie jeden plan, uchwalony w ostatnich latach
w gminie, przewiduje tego typu inwestycje publiczne, nalezy zatozy¢, iz mozliwa jest realizacja
ustaleh planu przy wprowadzaniu systematycznie wydatkéw na ten cel do budzetu, na przestrzeni
kilku lat.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej w Tyczynie



