UCHWALA NR 273/XXVII1/2021
RADY MIEJSKIEJ W NAROLU

z dnia 11 marca 2021 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru "LOWCZA-KAMIENNA GORA"

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. z2020r. poz.293 ze zm.) Rada Miejska w Narolu stwierdza, iz projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru "LOWCZA-KAMIENNA GORA" nie narusza ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Narol oraz uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru "LOWCZA-KAMIENNA
GORA", zwany dalej ,,planem”.

§ 2. Integralng czescig niniejszej uchwaty sa:
1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych,
stanowiace zalacznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne dla planu, stanowigce zatgcznik nr 4 do uchwaty.

§ 3. Plan obejmuje czg$¢ obszaru miejscowosci Lowcza o powierzchni 119,91 ha, ktorego granice zostaty
okreslone na zalaczniku graficznym do uchwaty Nr 109/X1/2019 Rady Miejskiej w Narolu z dnia 22 sierpnia
2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
LJLOWCZA-KAMIENNA GORA”.

§ 4. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) terenie — oznacza to fragment planu o okreslonym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania,
wyodrebniony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi i opisany symbolem identyfikacyjnym;

2) uzbrojeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ uzbrojenie terenu w rozumieniu przepisOw ustawy z dnia
27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.).

§ 5. Obszar planu potozony jest:

1) w calosci w Roztoczanskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, gdzie obowigzuja zakazy ustanowione uchwatg
Nr XXXIX/783/13 Sejmiku Wojewodztwa Podkarpackiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r. (Dz. Urz. Woj.
Podkarpackiego z 2013 r. poz. 3586 ze zm.);

2) w caloéci w obszarze Natura 2000 "Roztocze" (PLB060012), potozonym w Transgranicznym Obszarze
Rezerwatu Biosfery UNESCO "Roztocze";

3) czgsciowo w granicach strefy ochrony posredniej ujecia wody Lowcza Gorna.
§ 6. W obszarze planu zakazuje si¢ realizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii.
§ 7. Wyznacza si¢ tereny rolnicze, oznaczone na rysunku planu symbolem identyfikacyjnym 1R, dla ktérych:
1) ustala si¢ przeznaczenie: tereny rolnicze;
2) ustala si¢ zakaz zabudowy;

3) dopuszcza si¢ realizacj¢ drog rolniczych, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, uzbrojenia terendow oraz
obiektow melioracji wodnych, przeciwpozarowych oraz zaopatrzenia rolnictwa w wode.

§ 8. Wyznacza si¢ lasy, oznaczone na rysunku planu symbolami identyfikacyjnymi 1ZL, dla ktérych:
1) ustala si¢ przeznaczenie: lasy;

2) ustala si¢ zakaz zabudowy;
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3) dopuszcza si¢ realizacj¢ budowli wykorzystywanych dla potrzeb gospodarki lesne;j.

§ 9. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji: za posrednictwem
istniejgcych 1 planowanych drég rolniczych ilesnych oraz dojazddéw, poprzez istniejgce i projektowane zjazdy —
powiazane z uktadem zewngtrznym drogg powiatowg Nr 1641R.

§ 10. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy sieci infrastruktury techniczne;j:

1) kanalizacja sanitarna winna by¢ realizowana o nastgpujacych parametrach technicznych: srednica co najmniej
DN150 dla kanalizacji grawitacyjnej i co najmniej DN50 dla kanalizacji ttocznej;

2) ustala si¢ zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych na terenie lub odprowadzenie do rowow
melioracyjnych na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

3) sie¢ wodociggowa winna by¢ realizowana o nast¢pujacych parametrach technicznych: §rednica co najmnie;j
DNS8O;

4) sieci elektroenergetyczne $redniego i niskiego napiecia, zasilane w oparciu o stacje transformatorowe SN/nN,
realizowane beda jako kablowe, doziemne;

5) sie¢ gazowa winna by¢ realizowana w oparciu o planowane gazociagi $redniego i niskiego ci$nienia;
6) sieci 1 urzadzenia tacznosci publicznej nalezy realizowaé jako doziemne i naziemne.

§ 11. Ustala si¢ stawke procentowa, stuzaca naliczaniu oplaty ztytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu, w wysokos$ci 30%.

§ 12. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Podkarpackiego oraz na stronie
internetowej gminy.

§ 13. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Narol.

§ 14. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Podkarpackiego.
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr 273/XXVIII/2021

Rady Miejskiej w Narolu

z dnia 11 marca 2021 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Ustalenia
Oznaczenie projektu Rozstrzygniccie Rady Miejskiej
Data nieruchomo$ planu dla W sprawie rozpatrzenia uwagi
Lp. wplywu Tres¢ uwagi ci, ktorej nieruchomo Uwagi
uwagi dotyczy $ci, ktorej
uwaga dotyczy Uwaga  Uwaga
uwaga uwzglgdniona nieuwzglgdniona

1 2 3 4 5 6 7 8
W zwiazku z wylozeniem do publicznego Zgodnie z obowiazujacym
wgladu projektu miejscowego plan Studium obszar planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozony jest w obrgbie
L LOWCZA-KAMIENNA GORA” (dalej jako kompleksow lesnych i w
,Miejscowy Plan”), do ktorego sporzadzenia kompleksach gruntow
przystapita Rada Gminy Narol w drodze ornych wylaczonych z
uchwaty nr 109/X1/2019 z dnia 22 sierpnia zabudowy.
2019 roku, niniejszym zgtaszam uwagi do ww. Zgodnie z art. 20 ust. 1
projektu Miejscowego Planu oraz tym samym ustawy plan nie moze
Wnosz¢ 0 zniesienie proponowanego zakazu naruszaé ustaleh Studium.
zabudowy na terenie objgtym Miejscowym Niedochowanie tego
Planem. warunku prowadzi do
W §lad za dotychczasowym stanowiskiem istotnego naruszenia zasad
whnioskodawcy, pragng wskaza¢, iz uchwalenie sporzadzania planu i
wskazanego powyzej Miejscowego Planu, skutkuje stwierdzeniem
zawierajacego zakaz zabudowy terenu objgtego jego niewaznosci przez
planem, spowoduje, ze w przysztosci na organ nadzoru.
nieruchomosciach stanowigcych moja Nienaruszalno$¢ zapisow
wlasnos¢, nie bedzie mozna przeprowadzi¢ Studium przez plan jest
zadnych inwestycji budowlanych, w tym wymogiem formalnym,
réwniez inwestycji zwigzanych z dziatalno$cia obligatoryjnym do
rolnicza np. budowa nowoczesnej bazy spetnienia i
magazynowe;. niepodlegajacym kryterium
Dzialania, polegajace na podj¢ciu uchwaty w uznaniowosci.
przedmiocie przystgpienie do sporzadzenia Skoro zatem plan nie moze
Miejscowego Planu doprowadza do narusza¢ Studium, ktore
zablokowania planow rozwojowych nie dopuszcza na obszarze
gospodarstw, ktorego jestem wilascicielem, co w planu zabudowy, nie jest
konsekwencji doprowadzi do negatywnych mozliwe uwzglgdnienie
skutkow w przysztosci, zarobwno dla mnie jak i uwagi i spetnienie
dla moich nast¢gpcow prawnych. Zgodnie z oczekiwan zglaszajacego
opracowanymi projektami wyzej wymienionych uwagg.
planow miejscowych dla wszystkich terenow W kontekscie

L. 26.08.2020 stanowigcych moja wlasno$¢ wprowadzono Cagaorllﬁzar IR, 1ZL nieu\xlljzvgﬁ;%niona awizowanych roszczen

calkowity zakaz zabudowy, co odbieram jak
naruszenie konstytucyjnego prawa wlasnosci i
wynikajacych stad uprawnien do wybudowania
na tych gruntach m.in. siedliska rolniczego. W
orzecznictwie dotyczacym zaréwno prawa
administracyjnego, jak i cywilnego
ugruntowany zostat poglad, ze wprowadzenie
zakazu zabudowy na gruntach rolnych powinno
wynika¢ z zakazow wprowadzonych przepisami
odrgbnymi lub ze szczegdlnych uwarunkowan
terenow objetych planem, a takze ich
sasiedztwa. Tymczasem w odniesieniu do
terenow objetych wyzej wymienionymi
projektami planéw nie zachodza zadne z tych
okolicznosci.

Wyjasniam jednoczes$nie, iz w przypadku
uchwalenia Miejscowego Planu zawierajacego
zakaz zabudowy na terenie moich
nieruchomosci, bgdg zmuszony wystapic¢ na
droge postgpowania cywilnego z roszczeniem
zwigzanym z obnizeniem wartosci
nieruchomosci oraz roszczeniem o zaplatg
utraconych korzysci.

Majac powyzsze na uwadze, wnoszg o
zniesienia planowanego ustanowienia zakazu
zabudowy na nieruchomosgci stanowigcej moja
wlasnosc.

odszkodowawczych to
nalezy wskazac, ze na
chwil¢ obecna
nieruchomosci maja
charakter rolniczy i lesny,
a zglaszajacy uwagg nie
przedstawit zadnego
dokumentu, ktory
przyznawatby prawo do
zabudowy dla rzeczonych
nieruchomosci. Nie moze
by¢ zatem mowy o
obnizeniu warto$ci
nieruchomosci — zadne
uprawnienie wlasciciela
nie zostato bowiem ani
ograniczone.

Ustawa wskazuje, ze
odszkodowanie na skutek
uchwalenia planu
przystuguje gdy
korzystanie z posiadanej
nieruchomoféci lub jej
czesci w sposob
dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym
przeznaczeniem staje si¢
niemozliwe lub powaznie
ograniczone. W tych
przypadkach wlasciciel
moze zada¢ od gminy
odszkodowania za
rzeczywistg szkode,
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wykupu tejze
nieruchomosci, lub
nieruchomosci zamiennej.
Warto zaznaczy¢, ze
udowodnienie wystapienia
rzeczywistej szkody ciazy
na zainteresowanym i nie
moze on dochodzi¢
odszkodowania za szkodg
domniemana, wynikajaca z
zamierzonego sposobu
wykorzystania
nieruchomosci.

27.08.2020

W zwiazku z wylozeniem do publicznego
wgladu projektu Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru
LJLOWCZA-KAMIENNA GORA" (dalej jako:
,,Miejscowy Plan”), do ktorego sporzadzenia
przystapita Rada Gminy Narol w drodze
uchwaly nr 109/X1/2019 z dnia 22 sierpnia
2019 roku, niniejszym zgtaszam uwagi do ww.
projektu Miejscowego Planu oraz tym samym
Wwnosz¢ o zniesienie proponowanego zakazu
zabudowy na terenie objgtym Miejscowym
Planem.

W §lad za dotychczasowym stanowiskiem
whnioskodawcy, pragng wskaza¢, iz uchwalenie
wskazanego powyzej Miejscowego Planu,
zawierajacego zakaz zabudowy terenu objgtego
planem, spowoduje, Ze w przysztosci na
nieruchomosciach stanowigcych moja
wlasnos¢, nie bedzie mozna przeprowadzi¢
zadnych inwestycji budowlanych, w tym
réwniez inwestycji zwigzanych z dziatalno$cia
rolnicza np. budowa nowoczesnej bazy
magazynowe;j.

Dziatania, polegajace na podjgciu uchwaty w
przedmiocie przystapienia do sporzadzenia
Miejscowego Planu doprowadza do
zablokowania planéw rozwojowych
gospodarstwa, ktorego jestem wiascicielem, co
w konsekwencji doprowadzi do negatywnych
skutkéw w przysztosci, zarowno dla mnie jak i
dla moich nastgpcow prawnych.

Zgodnie z opracowanymi projektami wyzej
wymienionych planow miejscowych dla
wszystkich terendow stanowigcych moja
wlasno$¢ wprowadzono catkowity zakaz
zabudowy, co odbieram jak naruszenie
konstytucyjnego prawa wiasnosci i
wynikajacych stad uprawnien do wybudowania
na tych gruntach m.in. siedliska rolniczego. W
orzecznictwie dotyczacym zaréwno prawa
administracyjnego, jak i cywilnego
ugruntowany zostat poglad, ze wprowadzenie
zakazu zabudowy na gruntach rolnych powinno
wynika¢ z zakazow wprowadzonych przepisami
odrgbnymi lub ze szczegdlnych uwarunkowan
terenow objetych planem, a takze ich
sasiedztwa. Tymczasem w odniesieniu do
terendow objetych wyzej wymienionymi
projektami planéw nie zachodza zadne z tych
okolicznosci. Wyjasniam jednoczesnie, iz w
przypadku uchwalenia Miejscowego Planu
zawierajacego zakaz zabudowy na terenie
moich nieruchomosci, bede zmuszony wystapic¢
na drogg¢ postgpowania cywilnego z
roszczeniem zwigzanym z obnizeniem wartosci
nieruchomo$ci oraz roszczeniem o zaplate
utraconych korzysci. Majac powyzsze na
uwadze wnosz¢ o zniesienie planowanego
ustanowienia zakazu zabudowy na
nieruchomos$ciach stanowigcych moja
wlasnos¢.

Caly obszar
planu.

IR, 1ZL

Uwaga
nieuwzgledniona

Zgodnie z obowigzujacym
Studium obszar planu
potozony jest w obregbie
kompleksow lesnych i w
kompleksach gruntow
ornych wylaczonych z
zabudowy.

Zgodnie z art. 20 ust. 1
ustawy plan nie moze
narusza¢ ustalen Studium.
Niedochowanie tego
warunku prowadzi do
istotnego naruszenia zasad
sporzadzania planu i
skutkuje stwierdzeniem
jego niewaznosci przez
organ nadzoru.
Nienaruszalno$¢ zapisow
Studium przez plan jest
wymogiem formalnym,
obligatoryjnym do
spetnienia i
niepodlegajacym kryterium
uznaniowosci.

Skoro zatem plan nie moze
narusza¢ Studium, ktore
nie dopuszcza na obszarze
planu zabudowy, nie jest
mozliwe uwzglgdnienie
uwagi i spetnienie
oczekiwan zglaszajacego
uwage.

W kontekscie
awizowanych roszczen
odszkodowawczych to
nalezy wskazaé, ze na
chwilg obecna
nieruchomosci maja
charakter rolniczy i lesny,
a zglaszajacy uwagg nie
przedstawit zadnego
dokumentu, ktory
przyznawatby prawo do
zabudowy dla rzeczonych
nieruchomosci. Nie moze
by¢ zatem mowy o
obnizeniu warto$ci
nieruchomosci — zadne
uprawnienie wlasciciela
nie zostato bowiem ani
ograniczone.

Ustawa wskazuje, ze
odszkodowanie na skutek
uchwalenia planu
przystuguje gdy
korzystanie z posiadanej
nieruchomoséci lub jej
cze$ci w sposob
dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym
przeznaczeniem staje si¢
niemozliwe lub powaznie

ograniczone. W tych
przypadkach wiasciciel
moze zada¢ od gminy
odszkodowania za
rzeczywistg szkode,
wykupu tejze
nieruchomosci, lub
nieruchomosci zamienne;j.
Warto zaznaczy¢, ze
udowodnienie wystapienia
rzeczywistej szkody cigzy
na zainteresowanym i nie
moze on dochodzi¢
odszkodowania za szkode
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domniemana, wynikajaca z
zamierzonego sposobu
wykorzystania
nieruchomosdci.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr 273/XXVIII/2021
Rady Miejskiej w Narolu
z dnia 11 marca 2021 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania

1. Modernizacja, rozbudowa ibudowa sieci i obiektow infrastruktury technicznej, obejmujgca zaopatrzenia
w wodg oraz odprowadzanie §ciekdw w oparciu o istniejace sieci gminne.

2. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy.
Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej odbywac si¢ bedzie poprzez:
1) wydatki z budzetu gminy;
2) finansowanie i wspoifinansowanie srodkami zewngtrznymi, poprzez budzet gminy w ramach m.in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
¢) emisji obligacji, zaciggania kredytow i pozyczek bankowych.

3) udzial inwestorow w finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym lub w formie
partnerstwa publiczno-prywatnego.

3. Przygotowanie, realizacja i finansowanie inwestycji nalezacych do zadan wlasnych gminy.

Bezposrednie  przygotowanie, realizacje iobstuge finansowania inwestycji  komunikacyjnych
i infrastrukturalnych prowadza gminne jednostki organizacyjne.
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Zatacznik Nr 4 do uchwatly Nr 273/XXVIII/2021
Rady Miejskiej w Narolu
z dnia 11 marca 2021 r.

Zalacznik4.xml

Dane przestrzenne dla planu
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Zalacznik4.xml

Uzasadnienie

Rada Miejska w Narolu uchwatg Nr 109/X1/2019 z dnia 22 sierpnia 2019 r. przystapita do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,LOWCZA-KAMIENNA GORA”. Obszar
objety niniejsza uchwatg, o powierzchni 119,91 ha, obejmuje czes¢ miejscowosci Lowceza i potozony jest po
wschodniej stronie zabudowan miejscowosci, na potnoc od drogi powiatowej 1641R, do ktorej przylega,
1 graniczy z sgsiednimi obrgbami ewidencyjnymi — D¢biny od pdinocy i Huta-Ztomy od wschodu.

Tereny objete opracowaniem stanowig niemal w calo$ci grunty orne isg typowymi terenami rolniczymi.
Tylko fragment obszaru (ok. 20 ha) stanowig tereny lesne. W ostatnich kilku latach na gruntach ornych
uprawiane byly naprzemiennie: rzepak, kukurydza, jeczmien, pszenica i owies. Poniewaz w obszarze planu
dziatki sg stosunkowo duze w poréwnaniu z innymi dziatkami rolnymi w tym rejonie, dominuje intensywny typ
gospodarowania rolniczego z widocznymi efektami czgstych zabiegdw agrotechnicznych.

Procedura sporzadzania planu miejscowego prowadzona byla zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej "ustawa"), tj. podano do publicznej wiadomosci, poprzez ogloszenie
w prasie lokalnej oraz poprzez obwieszczenie informacj¢ o mozliwosci sktadania wnioskow do planu, a takze
zawiadomiono o przystapieniu do sporzgdzania planu wlasciwe instytucje i organy.

Nastepnie rozpatrzono wnioski wraz ze sporzadzeniem projektu planu miejscowego przy uwzglednieniu
zapisoOw studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Narol. Do projektu planu
zostaly opracowane prognozy: oddzialywania na srodowisko oraz skutkéw finansowych jego uchwalenia. Przed
opracowanie projektu planu miejscowego zostato sporzadzone opracowanie ekofizjograficzne.

Gléwnym celem planu miejscowego jest wprowadzenie zasady zintegrowanej ochrony $rodowiska
przyrodniczego i krajobrazowego. Ochrona terenu przed zabudowa oraz utrzymanie naturalnej przyrody,
krajobrazu i wizualnych waloréw obszaru jest priorytetem w ustaleniach planu. Z uwagi na powyzsze plan
ustala tylko dwa przeznaczenia terenu: rolnicze (1R) ilesne (1ZL), z zakazem zabudowy. Konsekwencja tego
rodzaju konstrukcji planu, charakterystycznej dla tzw. plandéw ochronnych, jest pominigcie czes$ci ustalen
obligatoryjnych planu, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w zakresie:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury
wspolczesnej - z uwagi na brak obiektow zabytkowych w obszarze planu (kamienny krzyz wpisany do gminne;j
ewidencji zabytkow znajduje si¢ poza obszarem objetym planem, w pasie drogowym drogi powiatowej);

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych - z uwagi na brak tego typu
przestrzeni w obszarze planu;

3) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu (maksymalna i minimalna
intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna liczba miejsc do parkowania
W tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg¢ parkingowg i1 sposob ich realizacji
oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow) - z uwagi na ustalony zakaz zabudowy w calym obszarze planu;

4) granic isposobow zagospodarowania terenow gorniczych, atakze obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa - zuwagi na ich
niewystepowanie w obszarze planu;

5) szczegdtowych zasad 1 warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym -
zuwagi na wylgcznie rolnicze i lesne przeznaczenie terendow (zgodnie z art. 101 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami przepisy tego rozdziatu - tj. Rozdziatu 2 - stosuje si¢ tylko do nieruchomosci potozonych na
obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele inne niz rolne i le$ne);

6) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw z uwagi na to, ze
plan nie zmienia obecnego, faktycznego wykorzystywania i zagospodarowania terenow.

Natomiast ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasad ksztaltowania krajobrazu oraz szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenow
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, realizowane sg przede wszystkim poprzez
ustalenia rolniczego (1R) i leSnego (1ZL) przeznaczenia terenu, z zakazem zabudowy.
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Stosownie do art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawiono ponizej
sposob realizacji wymogoéw wynikajagcych zart. 1 ust. 2—4 ustawy, zgodno$¢ z wynikami analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy wraz z datg uchwaty rady gminy w sprawie aktualno$ci studium
i planow miejscowych oraz wptyw planu miejscowego na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Realizacja tadu przestrzennego, rozumianego jako uksztaltowanie przestrzeni, ktoére tworzy harmonijng
catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania (funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, S$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne), odbywa si¢ w planie
miejscowym przede wszystkim poprzez przeznaczanie terenéw zgodnie z ich predyspozycjami fizjograficznymi
i przyrodniczymi. Z uwagi na powyzsze plan ustala tylko dwa przeznaczenia terenu: rolnicze (1R) ile$ne
(1ZL), z zakazem zabudowy.

Zgodnie natomiast z art. 1 ust. 4 ustawy w przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzglednienie wymagan
fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni
nastepuje poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdéb umozliwiajagcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego §rodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;
4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach ow pelni wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
jednostki osadniczej (rozumianej jako wyodrgbniony przestrzennie obszar zabudowy mieszkaniowej wraz
z obiektami infrastruktury technicznej zamieszkany przez ludzi), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie
istniejacej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione wlit. a, wylacznie w sytuacji braku
dostatecznej iloSci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na obszarach, o ktoérych
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 wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieptownicze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Powyzsze wymogi w przedmiotowym planie nie majg zastosowania, albowiem ustalenia planu maja
charakter wytgcznie ochronny, gdzie podstawowym ustaleniem jest zakaz zabudowy.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe:

Obszar planu jest wolny od zabudowy, stad nie definiuje si¢ waloréw architektonicznych.

Obszar opracowania to typowy krajobraz rolniczy — potnaturalny, otwarty. Pofatdowany teren sktania si¢ ku
potudniu, péinocy i zachodowi, a w pdinocnej cze¢sci dominuje las. Otwarta forma krajobrazu zapewnia wglad
w dalsze relacje zotoczeniem — zwielu miejsc wida¢ panorame¢ wzgoérz Roztoczanskich oraz Ziemi
Lubaczowskiej.

Ustalenia planu miejscowego zapobiegajg powstawaniu zabudowy przez co w pelni zachowuja obecne
walory krajobrazowe obszaru.

3) wymagania ochrony $Srodowiska, w tym gospodarowania wodami 1 ochrony gruntéw rolnych i le$nych:

Obszar planu potozony jest:

-w catosci w Roztoczanskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, gdzie obowigzujg zakazy ustanowione
uchwatg Nr XXXIX/783/13 Sejmiku Wojewddztwa Podkarpackiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r. (Dz. Urz.
Woj. Podkarpackiego z 2013 r. poz. 3586 ze zm.),

-w catosci w obszarze Natura 2000 "Roztocze" (PLB060012), potozonym w Transgranicznym Obszarze
Rezerwatu Biosfery UNESCO "Roztocze",
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- czeSciowo w granicach strefy ochrony posredniej ujecia wody L.owceza Gorna.

W obszarze planu nie znajdujg si¢ tereny gornicze, a takze narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych.

W zakresie ochrony $rodowiska plan miejscowy wyklucza realizacje urzadzen wytwarzajacych energic
z odnawialnych zrédet energii. Plan miejscowy zapewnia prawidlowe gospodarowanie wodami poprzez
ustalenie odpowiednich wymogdéw w zakresie odprowadzania $ciekéw jak 1 wod opadowych i roztopowych.
W zakresie odprowadzania $ciekow ustalono zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej oraz odprowadzanie
sciekow do gminnej sieci kanalizacyjnej. Plan ustala zagospodarowania wod opadowych i roztopowych na
terenie lub odprowadzenie do ciekow wodnych na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych .

W obszarze objetym planem nie wystepujg grunty klas chronionych (I-III), znajdujg si¢ natomiast grunty
lesne.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkoéw oraz dobr kultury wspdlczesnej:

W obszarze planu nie znajdujg si¢ obiekty i obszary wpisane do rejestru jak i ewidencji zabytkow.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1mienia, atakze potrzeby 0s0b
niepelnosprawnych:

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, iz obszar planu miejscowego nie jest polozony w obszarze ochrony
uzdrowiskowej, ani tez w gminie o statusie uzdrowiska.

Plan miejscowy zapewnia ochron¢ zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia poprzez wykluczenie
mozliwosci zabudowy oraz uporzadkowanie gospodarki wodno-$ciekowe;.

Plan miejscowy nie dopuszcza realizacji infrastruktury telekomunikacyjnej o potencjalnie szkodliwym
wplywie na zdrowie takiej jak maszty i wieze telefonii komorkowe;.

6) walory ekonomiczne przestrzeni:

Walorami ekonomicznymi przestrzeni sg te cechy przestrzeni, ktéore mozna okreslic w kategoriach
ekonomicznych. W planie miejscowym uwzgledniono walory ekonomiczne obszaru poprzez przeznaczenie
terenow zgodnie z ich predyspozycjami i aktualnym uzytkowaniem, tj. jako tereny rolnicze i lesne.

7) prawo wlasnosci:

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja,
wraz z innymi przepisami, sposdb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci.

Plan miejscowy w sposob racjonalny i nie nadmiernie obcigzajacy ksztaltuje prawo wykonywania wtasnosci,
tj. ustala ograniczania w jego wykonywaniu tam gdzie jest to niezbedne do zapewnienia tadu przestrzennego,
prawidlowego funkcjonowania obszaru pod wzgledem srodowiskowym i komunikacyjnym lub wynika to
z regulacji przepisow odrgbnych. Nalezy mie¢ na uwadze, iz determinujace znaczenie dla okreS§lania
przeznaczenia terendw ma przede wszystkim polityka przestrzenna gminy okre§lona w studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego - plan miejscowy nie moze naruszac ustalen studium.

8) potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa:

Zgodnie z § 2 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 maja 2004 r. w sprawie sposobu
uwzgledniania w zagospodarowaniu przestrzennym potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa wlasciwe
organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa zglaszajg potrzeby w zakresie obronnos$ci
i bezpieczenstwa panstwa w zagospodarowaniu przestrzennym przez uzgadnianie projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie dostosowania ustalen tych projektow do wymagan wynikajacych
z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Wedle § 2 ust. 3 ww. rozporzadzenia organy, o ktérych mowa powyzej uzgadniajg projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w szczegdlnosci w zakresie:

- granic terenéw zamknietych i ich stref ochronnych;

- ograniczen, ktore powinny obowigzywaé w strefach ochronnych, wtym dotyczacych uzytkowania
i przeznaczenia terenow, zabudowy oraz przebywania ludzi;

- ograniczen w zagospodarowaniu terendw, wynikajacych zpotrzeb bezkolizyjnego funkcjonowania
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istniejacej 1 planowanej infrastruktury niezbednej na potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

- ograniczen wynikajacych z utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania, w tym dla lotnisk, instalacji
radiokomunikacyjnych, radionawigacyjnych i radiolokacyjnych;

- wymagan dotyczacych parametrow i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
wynikajgcych z potrzeb obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

- wymagan w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy
uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury techniczne;j;

- zagrozen bezpieczenstwa powszechnego, w tym pozarowych wynikajacych z planowanych warunkow
zagospodarowania przestrzennego, a w szczegolnosci z lokalizacji zaktadéw przemystowych, w ktorych istnieje
ryzyko wystgpienia powaznej awarii przemystowe;;

- mozliwosci prowadzenia dziatan ratowniczych, w tym w zakresie prowadzenia ewakuacji na wypadek
masowego zagrozenia, zaopatrzenia w wodg do celdow przeciwpozarowych oraz drog pozarowych;

- budowy obiektéw na potrzeby jednostek zajmujacych si¢ ochrong ludnosci, w tym jednostek ochrony
przeciwpozarowej;

- wznoszenia budowli ochronnych;

- budowy infrastruktury technicznej stuzacej, w sytuacjach kryzysowych: realizacji zadan w zakresie
wykrywania zagrozen oraz ostrzegania i alarmowania; ochronie przeciwpozarowej; zapewnieniu bezpiecznego
transportu materialdow niebezpiecznych, w tym transportu rurociggami; zaopatrywaniu ludnosci w wodg pitng;
zapewnieniu bezpieczenstwa sieci elektroenergetycznych oraz telekomunikacyjnych.

Natomiast zgodnie z § 4 ww. rozporzadzenia potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢, okreslajac w szczegdlnosci:

- przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, a zwlaszcza nieruchomos$ci uznane za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa oraz obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla bezpieczenstwa iobronnosci panstwa, okreslone
odrgbnymi przepisami;

- wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

- parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy;

- granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepiséw, w tym terendw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych;

- szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
budowy;

- zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
- sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Przenoszac powyzsze wymogi na grunt przedmiotowego planu miejscowego nalezy wskazaé, iz
w procedurze sporzadzania planu zawiadomiono wlasciwe organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa
panstwa o przystapienie do sporzadzania planu, atakze wskazano na mozliwos$¢ skladania wnioskow, przy
czym w granicach obszaru objetego planem nie znajdujg si¢ tereny zamkniete.

9) potrzeby interesu publicznego:

W obszarze planu nie znajdujg si¢ tereny przewidziane do realizacji inwestycji celu publicznego.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci szerokopasmowych:

Plan miejscowy wprowadza systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej poprzez ustalenie
zasad ich modernizacji, rozbudowy ibudowy. Ponadto plan dopuszcza realizacje infrastruktury
telekomunikacyjnej o nieznacznym oddzialywaniu.

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
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przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej:

Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem miejscowym zostal zapewniony przede wszystkim za pomoca
dyskusji publicznej nad przyjetymi w planie rozwigzaniami, a takze dzigki mozliwosci sktadania wnioskow
iuwag do projektu planu miejscowego (réwniez w formie elektronicznej). Informacj¢ w powyzszym zakresie
byly podawane za posrednictwem mediéw lokalnych, tak tradycyjnych jak i elektronicznych, komunikatow
urzedowych zamieszczanych na stronie internetowej gminy oraz w BIP.

12) zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych:

Wszelkie ogloszenia, obwieszczenia i komunikaty zwigzane z procedurg sporzadzania planu miejscowego
byty publikowane w prasie lokalnej, na tablicach ogloszen oraz na oficjalnej stronie internetowej gminy.
Ponadto kazdy zainteresowany miat mozliwo$¢ zapoznania si¢ z dokumentacjg planistyczng zgodnie z ustawg o
dostepie do informacji publicznej.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci 1 jako$ci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci:

Plan miejscowy przewiduje realizowanie zaopatrzenia w wode¢ w oparciu o gminng sie¢ wodociggowa
z mozliwoscig jego przebudowy i rozbudowy.

Wywazenie interesu publicznego iintereséw prywatnych, w tym zglaszanych w postaci wnioskoéw
iuwag, zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analiz ekonomicznych, Srodowiskowych i spolecznych przy ustalaniu
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu:

Podstawowym wymogiem przy rozstrzyganiu o przeznaczeniu terendw jest uwzglednienie zapisoOw studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Narol. Przyjete w studium kierunki
zagospodarowania przestrzennego w wydzielonych w studium obszarach i terenach, zostalty uwzglednione
w planie miejscowym i w tym zakresie projekt planu miejscowego nie narusza studium.

Wywazenie interesu spotecznego jak i interesow prywatnych odbywato si¢ takze z uwzglednieniem analiz
ekonomicznych (prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu), $rodowiskowych (opracowanie
ekofizjograficzne, prognoza oddziatywania na §rodowisko) oraz spotecznych. Kwestie zagadnien spotecznych
w planowaniu przestrzennym poruszane sg przede wszystkim w dokumentach strategicznych jak studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz w strategiach i programach dodatkowych.

Zgodnos¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy:

W celu oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych wojt (burmistrz, prezydent miasta) dokonuje
analizy zmian Ww zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia post¢py Ww opracowywaniu plandéw
miejscowych 1 opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium,
z uwzglednieniem decyzji o ustaleniu warunkach zabudowy i ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz wnioskdw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.

W gminie obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Narol, uchwalone uchwatg Nr 187/XX/2000 Rady Miejskiej w Narolu z dnia 29.11.2000 r. oraz cztery
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego: ,LOWCZA KOSCIOL” — wEoéwczy, ,,RUDA
ROZANIECKA — I” w Plazowie, ,,SELONECZNE” w Narolu, ,MAZIARNIA” w Hucie Roézanieckiej. Trzy
sposréd obowigzujacych planow miejscowych tj. plan: ,,Lowcza Kosciot”, Ruda Roézaniecka I” i,,0Osiedle
Stoneczne” poddanych ocenie zostaly opracowane w oparciu o wczesniej obowigzujacg ustawe z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Natomiast czwarty z planow pn. ,,Maziarnia” zostal opracowany
w oparciu o ustaw¢ z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Powierzchnia
teren6w objetych czterema mpzp wynosi tacznie 6,52 ha, co stanowi 0,03% catkowitej powierzchni gminy.

Z przeprowadzonej w listopadzie 2014 r. analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy
Narol wynika, iz wydawane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotycza gtéwnie miasta
Narola i miejscowosci o najwigckszej liczbie ludno$ci. Obszar jakiego dotycza wydawane decyzje to tereny
zabudowane lub w bezposrednim sgsiedztwie istniejacej zabudowy spetniajace warunek "dobrego sgsiedztwa".
Wyjatek stanowig decyzje lokalizacji inwestycji celu publicznego, o ktére wnioskuje Panstwowe Gospodarstwo
Lesne ,,Lasy Panstwowe” Nadlesnictwo Narol, ktore dotyczg terendw lesnych. Decyzje o warunkach zabudowy
dotycza glownie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zagrodowej. W wielu przypadkach dotycza
inwestycji zwigzanych z uzupelnieniem istniejgcej zabudowy o obiekty towarzyszace: budynki gospodarcze,
sktadowe czy garaze. Znaczna czg$¢ decyzji dotyczy inwestycji zwigzanych z rozbudowa, przebudowg czy
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nadbudowg istniejgcych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Liczba wydawanych decyzji dla nowo
projektowanych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych spadata idotyczyla nielicznych dziatek
,plombowych” w terenach zabudowanych oraz dziatek powstatych na skutek podziatow geodezyjnych
zatwierdzanych w oparciu o wcze$niej opracowane decyzje o warunkach zabudowy. Najwiecej wydawanych
decyzji tj. 31,5% dotyczy obszaru miejskiego Narola, co wskazuje ze podjeta uchwata w 2011 r. o przystapieniu
do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Narolu znajduje swoje uzasadnienie.
Okoto 17 % wszystkich wydanych decyzji to decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Zdecydowana
wickszo$¢ to decyzje dotyczace budowy lub przebudowy infrastruktury technicznej, glownie linii
elektroenergetycznych. Analiza ruchu budowlanego na terenie gminy dowodzi, ze ok. 97 % wydanych decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu lub wyciggdéw z obowigzujacych plandéw
miejscowych, materializuje si¢ w formie pozwolen na budowg i realizacji inwestycji.

Rozpatrujac zgodnos¢ przedmiotowego planu miejscowego z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym nalezy stwierdzi¢, iz ustalenia planu wpisujg si¢ w zdiagnozowane trendy zmian.
W szczego6lnosci nalezny wskaza¢ na kontynuacje w ustaleniach planu dominujacej funkcji obszaru tj. rolniczej
i lesnej przy jednoczesnym uporzadkowaniu i stabilizowaniu zasad zagospodarowania przestrzennego jakie plan
miejscowy wprowadza.

Data uchwaly rady gminy w sprawie aktualnos$ci studium i planéw miejscowych:

Uchwata Nr 9/11/2014 z dnia 16 grudnia 2014 r. Rada Miejska w Narolu stwierdzila aktualno$¢ studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta 1 Gminy Narol oraz czterech
obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego: ,,LOWCZA KOSCIOL” — w Lowczy,
. RUDA ROZANIECKA — I” w Plazowie, ,,SELONECZNE” w Narolu, ,MAZIARNIA” w Hucie Roézanieckie;j.

Wplyw planu miejscowego na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Z uwagi na brak zawartych w planie ustalen dotyczacych drog publicznych oraz innych terenow gdzie
zlokalizowane miatby by by¢ inwestycje celu publicznego, a ktérych realizacja nalezy do zadan wilasnych
gminy, a takze nie zmienia warto$ci nieruchomosci obj¢tych planem

nie przewiduje wplywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Ustalenia planu miejscowego moga nie$¢ ze sobg tak obcigzenia dla finansow publicznych, jak i potencjalne
dochody. Powaznym skutkiem finansowym zwigzanym z realizacjg ustalen planu sa zmiany warto$ci
nieruchomosci. W zwigzku z tym gmina moze pobierac jednorazowg optate od wzrostu wartos$ci nieruchomosci
w trybie art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez okres 5 lat. Nalezy podkreslic,
ze szczegOlowe prognozowanie i porownanie konkretnych kosztow zwigzanych z realizacjg ustalen planu
i przysztych dochodéw wnoszonych ztego tytulu jest obarczone duzym ryzykiem bledu, ktory wynika
z r6znego prawdopodobienstwa zachodzenia (lub nie) poszczegolnych okolicznosci.
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