UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ..................
Rady Miasta Tomaszow Lubelski
zdnia ..ocevecencenenne r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszéw
Lubelski w rejonie ul. Kosciuszki

Plan miejscowy zostat sporzgdzony w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr LXV/693/2023 Rady
Miasta Tomaszéw Lubelski z dnia 26 pazdziernika 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszéw Lubelski w rejonie ul.
Kosciuszki.

Plan dotyczy obszaru o powierzchni ok. 0,14 ha, zlokalizowanego w zachodniej czesci miasta,
przy ul. Kosciuszki. Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym na rysunku
planu, sporzagdzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia
ww. planu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszow Lubelski w rejonie ul.
KosSciuszki nie narusza ustalen zmiany studium uwarunkowan ikierunkdow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Tomaszéw Lubelski, przyjetego uchwatg Rady Miasta Tomaszéw Lubelski Nr
XXXIX/429/2010 z dnia 26 marca 2010, zmienionego Uchwatg Nr XLII/465/2010 z dnia 11 czerwca
2010 r., zmienionej Uchwatg Nr VI/67/2019 Rady Miasta Tomaszéw Lubelski z dnia 8 marca 2019 r.,
Uchwatg Nr XXXIV/345/2021 Rady Miasta Tomaszéw Lubelski z dnia 10 wrzesnia 2021 r. oraz
Uchwatg Nr LX111/665/2023 Rady Miasta Tomaszéw Lubelski z dnia 31 sierpnia 2023 r.

Obszar objety planem zagospodarowania zgodnie ze studium potozony jest na terenie
oznaczonym symbolem MNW — tereny o dominujacej funkcji mieszkaniowej z dopuszczeniem funkgji
ustugowe;j.

Do sporzadzenia nowego planu miejscowego przystgpiono ze wzgledu na potrzebe
wyznaczenia uporzgdkowania struktury zabudowy, dostosowania do obowigzujgcych przepiséw
prawa i dostosowania do polityki przyjetej w studium.

Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszéw Lubelski w rejonie ul.
Kosciuszki ustala tereny MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze
zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza fadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury. W § 6 planu
miejscowego okreslono zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, w ktérych
ustalono:

e  ksztattowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w
planie parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

e dopuszczenie sytuowania budynkdw bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej
lub w odlegtosci 1,5 m od tej granicy, z zachowaniem nieprzekraczalnych linii
zabudowy oraz nieprzekraczalnych linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych;



2)

3)

4)

5)

6)

potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzadzony plan miejscowy zachowuje zasady
zréwnowazonego rozwoju;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzana. Zgodnie z ustaleniami planu, ochrone waloréw architektonicznych i
krajobrazowych uwzgledniono w:

e zasadach ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (§6),

e zasadach ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu (§7),

e zasadach ksztattowania zabudowy oraz wskaznikach zagospodarowania terenu (§9);

W celu ochrony walorédw architektonicznych i krajobrazowych w ustaleniach projektu planu
wskazano dla obiektéw budowlanych: wysokos$¢ zabudowy, nieprzekraczalne linie zabudowy,
nieprzekraczalne linie zabudowy dla kondygnacji podziemnych, dopuszczalny udziat
powierzchni zabudowy oraz intensywnos¢ zabudowy.

W projekcie planu nie uwzgledniono szczegdlnych regulacji ochrony krajobrazu wynikajacych
z audytoéw krajobrazowych, gdyz tego typu audyty dla wojewddztwa lubelskiego nie zostaty
sporzadzone.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — sporzadzony plan miejscowy zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
Srodowiska, przyrody i krajobrazu (§ 7):

e obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami
odrebnymi dla terenu chronionego akustycznie, oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1MW - jak dla terenéw przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe,

e zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej,

e uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z potozenia obszaru objetego planem w
zasiegu Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 407 Niecka Lubelska (Chetm —
Zamo$¢), zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty oraz przepisami odrebnymi;

Plan obejmuje obszar w granicach administracyjnych miasta, w zwigzku z czym nie jest
wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i
nielesne.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych —
sporzadzony plan miejscowy zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych (§8):

e w przypadku odkrycia stanowiska archeologicznego w trakcie prac ziemnych nalezy
postepowac zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegdlnymi potrzebami — ustalenia sporzadzanego planu w zakresie ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia zawierajg sie w zasadach dotyczgcych ochrony srodowiska i
przyrody (§ 7). W obszarze planu nie wystepujg tereny gdornicze, zagrozone osuwaniem sie
mas ziemnych oraz narazone na bezpieczeistwo powodzi. Wymogi bezpieczernstwa, w tym
pozarowego, spetnia¢ bedzie zapewnienie dobrej dostepnosci komunikacyjnej terenu (§ 11),
a takze wymog realizacji hydrantéw p.-poz. (§ 12 pkt 2 lit. b). Plan ustala wyznaczenie miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw dla oséb zaopatrzonych w karte parkingowa.



7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

walory ekonomiczne przestrzeni — walory ekonomiczne przestrzeni, rozumiane jako cechy
przestrzeni mozliwe do okreslenia w kategoriach ekonomicznych, stanowig relacje z
ustaleniami planu w zakresie przeznaczenia terendw, wskaznikéw zagospodarowania terenu i
ksztattowania zabudowy, a takze w zakresie ustalenia stawki procentowej stuzacej naliczaniu
optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu (§ 13).
Sporzadzony plan miejscowy umozliwia racjonalne pod wzgledem ekonomicznym
zagospodarowanie terenu.

prawo wtasnosci — w sporzgdzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wtfasnosci
gruntéw;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy spetnia
wymogi potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, wynikajgce z Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 7 maja 2004 r. w sprawie uwzgledniania w zagospodarowaniu
przestrzennym potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w zakresie planowania
przestrzennego. Wypetniajagc obowigzki wynikajgce z art. 17 pkt 2 i pkt 6 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.), w trakcie
procedury tworzenia projektu planu na etapach wnioskdw oraz opiniowania i uzgadniania
uwzgledniono instytucje i organy witasciwe dla obronnosci i bezpieczenistwa panstwa.
potrzeby interesu publicznego — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego. Ustalenia planu w zakresie przeznaczenia terendw o rdznych zasadach
zagospodarowania majg stuzy¢ realizacji zaspokojenia potrzeb publicznych przy
zabezpieczeniu podmiotéw prywatnych. Sposéb i zasady realizacji zagospodarowania
przestrzennego zapewniajg realizacje tego postulatu (§ 14);

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy w § 11
i § 12 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw
infrastruktury technicznej (komunikacji i uzbrojenia w sieci poszczegdlnych mediéw), ktérych
realizacje zapewnia witasciwg i prawidtowg obstuge wszystkich terendow i obiektéw
zlokalizowanych w obszarze planu;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw; wnioski mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami
sprawy;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzgdzony plan miejscowy w § 12 dotyczagcym zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej, w pkt 2 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia
w wode. Ustalenia te przetozg sie w realizacji ustaleid planu na zapewnienie odpowiedniej
ilosci i jakosci wody do celdow zaopatrzenia ludnosci.

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
Srodowiska — sporzgdzony plan miejscowy nie dopuszcza lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych
zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie
wystapienia powaznej awarii;



16) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — sporzadzony plan nie narusza potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej
przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;j.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskdw,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod zabudowe w obowigzujgcej
zmianie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. W planie
uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory
ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — plan utrzymuije istniejgcy uktad drogowy;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — rozwigzania planu miejscowego nie utrudniajg wykorzystania publicznego
transportu zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystéw— rozwigzania planu miejscowego nie utrudniajg przemieszczania sie pieszych
i rowerzystow;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyiszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, gazowe, elektroenergetyczne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
zawierajgcej ocene aktualnosci studium i planéw miejscowych Miasta Tomaszéw Lubelski, o ktdrej
mowa w art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 2 2022 r., poz. 503) w latach 2017 - 2021”, przyjetej Uchwatg Nr L/542/2022 Rady Miasta
Tomaszow Lubelski z dnia 28 pazdziernika 2022 roku w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych zagospodarowania
przestrzennego miasta Tomaszéw Lubelski.

Plan miejscowy nie wprowadza nowych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy (nie przewiduje realizacji nowych drég
publicznych, ani sieci infrastruktury technicznej). Uchwalenie planu bedzie powodowato dodatkowe
wptywy do budzetu miasta. W zwigzku z powyzszym ustalenia planu miejscowego wptyng pozytywnie
na finanse publiczne, w tym budzet miasta.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) i ustala m.in.
zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, zasady ochrony S$rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania
projektowe zapewnig mozliwos$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami
fadu przestrzennego.



Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w planie
nie ustala sie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:

e wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

e granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terendw gérniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych okreslonych

w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2023 r. poz. 977 ze zm.). W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Miasta Tomaszow Lubelski podjeta Uchwate Nr LXV/693/2023 Rady Miasta Tomaszéw
Lubelski z dnia 26 pazdziernika 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszéw Lubelski w rejonie ul. Kosciuszki;

2) zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wfasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

3) ogtoszono w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) o podjeciu uchwaty
o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce i termin
sktadania wnioskéw;

4) sporzgdzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko;

5) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania i uzyskano
opinie dotyczace rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego oraz prognozy
oddziatywania;

6) wprowadzono zmiany wynikajgce z opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
oraz uzyskanych uzgodnien i opinii;

Zgodnie z ustawgq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczerstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Lublinie oraz Pafistwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
w Tomaszowie Lubelskim zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng i merytoryczna
do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.



