UZASADNIENIE

uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebow:
Kobylnica Ruska, Kobylnica Wotoska, Skolin, Wielkie Oczy, gmina Wielkie Oczy

Projekt planu miejscowego sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia uchwaty
NrVI/62/2024 Rady Gminy Wielkie Oczy z dnia 17 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebdw: Kobylnica
Ruska, Kobylnica Wotoska, Skolin, Wielkie Oczy, gmina Wielkie Oczy.

Na obszarze opracowania planu nie obowigzujg zapisy zadnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Opracowanie przedmiotowego planu przyczyni sie do
uporzadkowania i odpowiedniego ukierunkowania zagospodarowania terendw objetych planem,
dostosowania do obowigzujacych przepiséw prawa oraz dostosowania do polityki przyjetej w
studium. Zasady zagospodarowania okreslone w planie miejscowym pomogg ksztattowaé tad
przestrzenny w oparciu o zasady zréwnowazonego rozwoju. Plan ustala zasady i warunki
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarze objetym opracowaniem, w
granicach ktérego dopuszczona bedzie lokalizacja elektrowni wiatrowych.

Projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wielkie Oczy przyjetego Uchwatg Nr 118/XXIl/2001 Rady
Gminy Wielkie Oczy z dnia 20 listopada 2001 r. zmienionego Uchwatg Nr XXI/24/05 Rady Gminy w
Wielkich Oczach, przy uwzglednieniu art. 67 ust. 3 pkt 2 lit a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z
2023 r. poz. 1688 ze zm.). Obszar objety planem miejscowym zgodnie ze studium potozony jest na
terenach:

a) tereny dawnej zabudowy,

b) tereny wskazane do zabudowy mieszkaniowej,
c) tereny dla budownictwa uspotecznionego,

d) tereny zalesione i lasy,

e) tereny przeznaczone pod zalesienie,

f) nowe obszary przeznaczone pod zalesienie.

Plan obejmuje obszary potozone w miejscowosciach Kobylnica Ruska, Kobylnica Wotoska,
Skolin, Wielkie Oczy jego powierzchnia wynosi ok. 1139,4 ha. Granice obszaru objetego planem
oznaczono symbolem graficznym w czesci graficznej planu, sporzadzonej w skali 1:2000, stanowigcej
zatacznik nr 1 oraz zatacznik nr 2 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Projekt planu miejscowego ustala przeznaczenie terendw o rdinych zasadach
zagospodarowania, wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi i oznaczonych symbolami liczbowo-
literowymi, w tym:

a) MNW —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,
b) PE —teren produkcji energii,

c) PEF - tereny elektrowni stonecznych,

d) PEW -tereny elektrowni wiatrowych,

e) KDG —tereny drég gtéwnych,



f) KDZ - teren drogi zbiorczej,

g) KDL - tereny drdg lokalnych

h) KDD —tereny drég dojazdowych,

i) KR -tereny komunikacji drogowej wewnetrznej,

j)  IT-IW - teren telekomunikacji lub wodociggéw

k) RN - tereny rolnictwa z zakazem zabudowy,

I)  RZM - tereny zabudowy zagrodowej

m) WS - tereny wéd powierzchniowych srédlgdowych,
n) L-tereny laséw.

Miejscowy plan pozwoli na wskazanie terendw dopuszczajgcych lokalizacje urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii, w tym przewidujgcych lokalizacje elektrowni
wiatrowych. Na podstawie art. 67 ust. 3 pkt 2 lit a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688 ze zm.) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w zakresie lokalizacji urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zzrodet energii oraz ich stref ochronnych wytaczony jest z
obowigzku stwierdzenia przez rade miejskg, ze nie narusza ustalen studium.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebdw:
Kobylnica Ruska, Kobylnica Wotoska, Skolin, Wielkie Oczy, gmina Wielkie Oczy przewiduje m. in.
zlokalizowanie elektrowni wiatrowych. Plan bedzie dopuszczat lokalizacje maksymalnie 8 elektrowni
wiatrowych, o maksymalnej catkowitej wysokos$ci 220 m oraz o maksymalnej Srednicy wirnika wraz z
topatami wynoszacej 172 m.

Plan ustala odlegtos¢ elektrowni wiatrowej od budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw o
funkcji mieszanej, liczong zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, ktéra wynosi 700 m.

Ustalone w miejscowym planie linie rozgraniczajgce teren drogi publicznej oznaczony
symbolem 1KDG, 2KDG, 3KDG, 1KDZ stanowig granice rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, natomiast linie rozgraniczajgce terendéw drég publicznych oznaczone
symbolami 1KDL, 2KDL, 3KDL, 4KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD oraz terenu telekomunikacji lub
wodociggdw oznaczone symbolem 1IT-IW stanowig granice rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.1130
ze zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

2) potrzeby zréownowazonego rozwoju — plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem
zasad zrédwnowazonego rozwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

4) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszenia podatnosci na zmiany klimatu — sporzadzony
plan miejscowy okresla zasady ochrony sSrodowiska, przyrody ikrajobrazu, obszar objety



5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

planem miejscowym wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, naobszarze objetym planem nie wystepujg ztoza kopalin; Ustalono
minimalng powierzchnie biologicznie czynng oraz okreslono przyjazne srodowisku Zrddta
zaopatrzenia w energie elektryczna oraz w ciepto.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej — w
obszarze planu wystepujg zabytki archeologiczne natomiast nie okresla zasad ochrony débr
kultury wspétczesnej, poniewaz nie wystepujg one na obszarze objetym planem;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oséb ze szczegdlnymi potrzebami,
uwzgledniajac zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo witasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wtasnosci
gruntow;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzgdzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej,-na
tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz w miejscu opracowania planu zawiadomiono
o przystgpieniu do sporzadzania planu, atakze 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, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na
tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz w miejscu opracowania planu;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celéow zaopatrzenia ludnosci;

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska — sporzadzony plan wprowadza zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub
duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej;

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — sporzadzony plan wyznacza tereny rolnicze.



Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposdb zagospodarowania i korzystania
zterenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne zmierzajgce do zmian w zakresie
zagospodarowania terenu, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Miejscowy plan wyznacza nowe tereny budowlane zgodnie z obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono wymagania
tadu przestrzennego, walory przyrodniczych przestrzeni, efektywne gospodarowanie przestrzenia
oraz walory ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1)  ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — plan nie wprowadza zmian w uktadzie
komunikacyjnym;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdéb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — plan nie wprowadza nowej zabudowy mieszkaniowej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — plan nie wprowadza terenéw drég publicznych, na ktérych mozliwe bytoby
zrealizowanie rozwigzan przestrzennych utatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;

4)  dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu
do tego przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, adekwatnie dla nowej,
planowanej zabudowy.

Na potrzeby projektu planu miejscowego zostat oszacowany wptyw uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Plan miejscowy ustala stawke procentowg stuzgcg naliczaniu opfaty zwigzanej ze wzrostem
wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego (tzw. ,renta planistyczna”)
w wysokosci:

1) 30 % dla terendw oznaczonych symbolami MNW, RZM, PE, PEW, PEF;
2) 1 % dla terendw oznaczonych symbolami KDG, KDZ, KDL, KDD, KR, IT-IW, RN, WS, L.

Zmiany w budzecie gminy dotyczg prognozowanych wydatkéw, zwigzanych z inwestycjami
z zakresu infrastruktury technicznej, nalezagcymi do zadan wtasnych gminy, ktére obejmujg budowe
infrastruktury technicznej, a takze dochoddéw wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem nieruchomosciami (podatek od
czynnosci cywilnoprawnych).

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) i ustala
zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, szczegélne warunki zagospodarowania terenéw
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, szczegétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw
komunikacji iinfrastruktury technicznej oraz stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie
optate o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i



zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwosé
zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w planie
nie ustala sie zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) granic i sposobu zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, terendéw goérniczych, a takze obszaréw
szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa;

3) sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebédw Kobylnica
Ruska, Kobylnica Wotoska, Skolin, Wielkie Oczy, gmina Wielkie Oczy nie zawarto takze zapisow
dotyczacych zasad prowadzenia gospodarki odpadami. Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslamy obowigzkowo zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemdédw komunikacji i infrastruktury technicznej. Tres¢ § 4 pkt 11
rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021 r. poz. 2404)
uszczegoétawia, w jaki sposdb powyzsze zasady majg by¢ okreslane. Wskazuje on, ze:

"ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji
i infrastruktury technicznej zawieraja:

a) okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich
parametrami oraz klasyfikacja drég i innych szlakéw komunikacyjnych,

b) okreslenie powigzan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej z uktadem
zewnetrznym;”.

Zgodnie z ww. rozporzadzeniem nalezy wiec wskazaé obowigzkowo réwniez parametry sieci
infrastruktury technicznej, ktére nie s3 mozliwe do wskazania przy gospodarce odpadami. W prawie
nie ma legalnej definicji sieci infrastruktury technicznej, natomiast w ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2023 r. poz. 344 z pdzn. zm.) wystepuje jedynie
pojecie urzadzenia infrastruktury. W art. 143 ust. 2 zapisano, ze ,Przez budowe urzadzen
infrastruktury technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo
nad ziemig przewodéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych,
elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”. W odréznieniu do gospodarki odpadami, dla takich
urzadzen jest oczywiscie mozliwe okreslenie parametrow, o ktérych mowa w § 4 pkt 11 lit. a
rozporzgdzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze gospodarka odpadami nie odbywa sie na zasadach
okreslonych w akcie prawa miejscowego jakim jest plan miejscowy, tylko na podstawie przepisow
odrebnych w zakresie gospodarki odpadami, czyli regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na
terenie gminy, ktory rowniez jest aktem prawa miejscowego, ale sporzagdzanym w oparciu o ustawe z
dnia 13 wrzesnia 1996 o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminie (Dz.U. z 2024 r. poz. 399 z pdin.
zm.).



W zwigzku z powyzszym regulacja odnosnie do gospodarki odpadami na terenie objetym
planem miejscowym nie odbywa sie na zasadach okreslonych w tym planie, lecz w oparciu o inny akt
prawa miejscowego, jakim jest regulamin utrzymania czystosci i porzadku na terenie gminy Wielkie
Oczy, a zgodnie z interpretacjg przepisow prawa w zakresie zasad techniki prawodawczej, zakazuje
sie powtarzania przepiséw zamieszczanych w innych aktach prawnych powszechnie obowigzujgcych.

Plan miejscowy zostat sporzgdzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w
ustawie z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. z 2024 r. poz.
317). W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Wielkie Oczy podjeta uchwate Nr VI/62/2024 w dniu 17 wrzesnia 2024 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebdw: Kobylnica Ruska, Kobylnica Wotoska, Skolin, Wielkie
Oczy, gmina Wielkie Oczy;

2) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajagc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw
do dnia 6.11.2024 r.;

3) zawiadomiono gminy pobliskie tj. gmine Laszki oraz gmine Radymno oraz zorganizowano dwa
spotkania otwarte w dniach: 14.10.2024 r. oraz 15.10.2024 r.;

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

5) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na sSrodowisko;

6) wystgpiono o opinie oraz uzgodnienia projektu planu miejscowego;

7) wprowadzono zmiany wynikajgce z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;

8) w niezbednym zakresie ponowiono wystgpienie o opinie oraz uzgodnienia projektu planu
miejscowego;

Zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o sSrodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Rzeszowie oraz Paristwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Lubaczowie zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko.



