UZASADNIENIE

do projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
»Stroze Male 15”

- na etapie przekazania projektu planu do wytozenia do publicznego wglgdu-

Przedmiotowy projekt Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego ,,Str6ze Mate
15” zwany dalej projektem Planu, jest konsekwencja podjetej w dniu 13 grudnia 2022 r. uchwaty
nr LVI11/425/2022 Rady Gminy Sanok w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego ,,Stroze Mate 15”.

Stosownie do art.14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn.zm.), podjecie uchwaly o przystgpieniu
do sporzadzenia planu, poprzedzone zostatlo wykonaniem analizy dotyczacej zasadnosci przystgpienia
do sporzadzenia planu i analizy stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium
Uwarunkowan 1 Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Sanok. W analizach
tych uznano, ze istnieje uzasadniona potrzeba ikonieczno$¢ sporzadzenia planu a przewidywane
ustalenia planu sg zgodne z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Sanok.

Obszar objety projektem Planu potozony jest w obrgbie ewidencyjnym Stroze Mate w gminie
Sanok i obejmuje dziatke nr ewid. 304. Gtéwnym celem projektu Planu jest uporzadkowanie zabudowy
i zasad zagospodarowania tego obszaru. Obszar obj¢ty Planem jest to teren czgsciowo objety ustaleniami
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Sanok STROZE MALE 1, STROZE
MALE 2, w gminie Sanok w miejscowosci: Stroze Mate, ktory zostat przyjety uchwata Rady Gminy w
Sanoku nr 1X/68/99 z dnia 29marcal999 r., a cz¢$ciowo stanowi teren dotychczas nieobjety ustaleniami
planu miejscowego. Ustalono, ze istotnie zmienity si¢ obecne uwarunkowania i teren przeznaczony pod
transformator oznaczony w obowigzujacym mpzp symbolem EE, nie zostanie faktycznie pod niego
przeznaczony a taki zapis planu istotnie uniemozliwia realizacj¢ zamierzen inwestycyjnych wiasciciela
terenu. Wnioskodawca popart swoj wniosek pisemng informacjag od PGE Dystrybucja S.A. Oddziat
Rzeszo6w Rejon Energetyczny Sanok wskazujaca na odstgpienie przez operatora od budowy
transformatora w terenie o symbolu EE na dzialce nr ewid. 109/5 (obecnie, zgodnie z aktualnym
rejestrem gruntow dziatka posiada nr ewid. 304).

W obszarze objetym projektem Planu wyznacza sie:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej- oznaczony w cze$ci graficznej symbolem:
1MN;
2) teren zabudowy zwigzanej z rolnictwem-oznaczony w czesci graficznej symbolem: 1RZ;
3) teren komunikacji drogowej wewnetrznej - oznaczony w czesci graficznej symbolem: 1KR.

Czg$¢ graficzna projektu Planu (zatacznik nr 1) bedaca integralng czes$cig uchwaty sporzadzona
zostala na mapie zasadniczej w skali 1:1000 pochodzacej z Panstwowych Zasoboéw Geodezyjnych
i Kartograficznych Starostwa Powiatowego w Sanoku (licencja nr GK-1.6642.1786.2022_1817_CL1).

Stosownie do art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do
uchwaty uchwalajacej plan zalacza si¢ wymagane zalaczniki, tj. zatacznik stanowiacy rozstrzygniecie o
sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu (zostanie sporzadzony jezeli uwagi wniesione do
wyltozonego do publicznego wgladu projektu planu nie zostang uwzglgdnione), zatacznik stanowiacy
rozstrzygniecie 0 sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania (zostanie
sporzadzony na etapie przekazania projektu planu do uchwalenia przez Rad¢ Gminy), zalacznik
stanowigcy dane przestrzenne w wersji cyfrowej (stosownie do art.67a ust. 5 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zostanie zataczony do uchwaty uchwalajacej plan).
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Projekt Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego ,,Stréze Mate 15” uwzglednia
kierunki zagospodarowania przestrzennego oraz inne zapisy okreslone w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Sanok przyjetym uchwatg z dnia 16 czerwca
1998 r. Rady Gminy Sanok nr XXXV/227/98 z p6zn. zm., tym samym nie narusza jego ustalen i jest z
nim zgodny.

Projekt Planu wraz prognoza oddzialywania na $rodowisko i prognoza finansowa, zostat
opracowany zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie aktami prawnymi w tym: ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008r. 0 udostegpnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko (t.j. Dz.U. 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm.) i rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2021 r., poz. 2404).

Projekt Planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko uzyskat pozytywne uzgodnienia i
opinie wlasciwych organow i instytucji. W chwili obecnej jest wytozony do publicznego wgladu, w
ramach ktorego odbedzie si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w nim rozwigzaniami. Do projektu
zmiany Planu w czasie wytozenia i w terminie okreslonym do sktadania uwag mozna wnosi¢ uwagi.

Stosownie do art.15 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,, Woijt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czgsS¢ tekstowa
i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru
objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegdlnosci:
sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust.2-4;
zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust.1, wraz z datg uchwaty rady; gminy,

0 ktorej mowa w art. 32 ust.2 oraz sposob uwzgledniania uniwersalnego projektowania;
wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.”

Ad. 1

Art. 1 ust.2. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza:

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

Struktura przestrzenna zostata zaprojektowana z zachowaniem przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, tj. art. 15 ust. 2 okreslajacego obowigzkowy zakres ustalen planu
oraz art. 15 ust.3 dopuszczalny zakres ustalen w zaleznosci od potrzeb. Ustalone projektem Planu
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy sa tymi elementami planu, ktére stuza ustawowemu

wymogowi zachowania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury. Zapisy planu sg zgodne
z ustaleniami obowigzujacego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Sanok. Realizacja ustalen projektu Planu nie spowoduje rozproszenia zabudowy. Wskaznik
terenow biologicznie czynnych oraz wskazniki minimalnej i maksymalnej intensywnos$ci zabudowy
ksztattujg przestrzen przyrodnicza terenu objetego projektem Planu.

walory architektoniczne i krajobrazowe;

Ustalenia przedmiotowego projektu Planu ksztaltujg tad przestrzenny. Projekt Planu uwzglednia

wnioski z prognozy oddzialywania na $§rodowisko projektu Planu. Audyt krajobrazowy wojewddztwa
podkarpackiego nie zostat jeszcze opracowany, wigc nie uwzglednia si¢ w projekcie Planu jego ustalen.
Ksztaltowanie walorow architektonicznych i krajobrazu polega¢ bedzie na nienaruszaniu ustalen
zawartych w projekcie Planu.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych;

Ustalenia projektu Planu uwzgledniaja wymogi z zakresu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania
wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych. Na obszarze objetym ustaleniami projektu Planu zabrania
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si¢ realizacji inwestycji, ktorej ucigzliwo$¢ wykraczalaby poza granice terenu lub granice wiasnosci
podmiotu prowadzacego dzialalno$¢, na ktorym przedsiewzigcie bedzie realizowane oraz ustala sig
stosowanie rozwigzan majacych na celu minimalizacje ucigzliwosci spowodowanych prowadzeniem
dziatalno$ci przewidzianej planem, w celu ochrony powietrza atmosferycznego, gleb, wod gruntowych
oraz klimatu akustycznego. Zapisy projektu Planu zawieraja ustalenia dotyczace odpowiedniej
gospodarki §ciekami, gromadzenia i usuwania odpadéw oraz zaopatrzenia w wode. Biorac pod uwage
rodzaj i skalg planowanego przedsigwzigcia oraz jego lokalizacje i zasieg oddzialywania, jak réwniez
dzialania podejmowane w celu minimalizacji skutkow jego realizacji oraz zaproponowane warunki
realizacji przedsigwzigcia uznano, ze realizacja ustalen zapisanych w projekcie Planu nie wplynie
negatywnie na srodowisko gruntowo-wodne, w tym nie bedzie stanowila zagrozenia dla celow
srodowiskowych wyznaczonych dla jednolitych czesci wod. Obszar objety projektem Planu nie wymaga
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne. Grunty rolne
klasy Ill, ktore znajduja si¢ w obszarze objetym ustaleniami planu zostang przeznaczone pod teren
zabudowy zwigzanej z rolnictwem z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe zagrodows, co jest
zgodne z ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i le§nych.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej,

Na obszarze objetym projektem Planu znajduje si¢ stanowisko archeologiczne Stroze Mate 9 AZP 114-
78/16, dla ktorego ustalono ochrone poprzez jego zachowanie. Brak jest obiektow podlegajacych
ochronie dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesne;.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegolnymi
potrzebami;

W granicach projektu Planu nie wystepuja obszary szczegblnego zagrozenia powodzig. Mozliwymi
zagrozeniami moga by¢ uciazliwosci zwigzane z pogorszeniem srodowiska akustycznego w trakcie

realizacji ustalen projektu planu. Realizacja ustalen projektu Planu nie spowoduje zagrozenia dla
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Potrzeby osob niepetnosprawnych zapewnione zostaly
poprzez ustalenie w zakresie lokalizacji miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w kartg parkingows.

walory ekonomiczne przestrzeni;

Ustalenia projektu Planu okreslaja optymalne przeznaczenie terendw, wynikajace z istniejacego
i planowanego sposobu zagospodarowania, wiasnoéci terendw oraz sg zgodne z ustaleniami
obowigzujacego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Sanok. Ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy jak rowniez okreslone w projekcie Planu
wskazniki zagospodarowania terenu maja stuzy¢ efektywnemu i ekonomicznemu wykorzystaniu
przestrzeni.

prawo wlasnosci;

Regulacje zawarte w projekcie Planu nie naruszajg prawa wlasnosci. Obszar objety projektem Planu jest
wlasnos$cia 0soby fizycznej- wnioskodawcy sporzadzenia Planu. Zapewnienie przewidzianych prawem
mozliwosci udziatu w procedurze planistycznej (wylozenie do publicznego wgladu, dyskusja publiczna,

sktadanie uwag) robwniez majg na celu poszanowanie prawa wilasnosci.
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

Projekt Planu nie koliduje z potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, nie wystepuja
ustanowione tereny zamknigte lub strefy ochronne takich terendéw. W ramach procedury sporzadzania
projektu Planu zawiadomiono wlasciwe organy wojskowe, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa o
przystapieniu do sporzadzenia planu i mozliwosci sktadania wnioskéw oraz dokonano uzgodnien.
potrzeby interesu publicznego;
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Projekt Planu nie wprowadza ustalen mogacych mie¢ negatywny wptyw na interes publiczny. Interes
publiczny reprezentowany jest przez organy administracji publicznej (art.17. pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym), ktorych wnioski zostaty w projekcie Planu uwzglednione.
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych;
Projekt Planu uwzglednia potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalajac zasady
modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw infrastruktury technicznej w zakresie gospodarki
odpadami, zaopatrzenia w wodg, odprowadzania $ciekow, odprowadzania wod opadowo-roztopowych,
elektroenergetyki, zaopatrzenia w ciepto oraz w sieci teletechniczne.

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

Udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem Planu wynika z ustawy 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.
W trakcie procedury Wéjt Gminy Sanok jako organ opracowujacy projekt Planu podata do publicznej
wiadomosci:

e informacj¢ o podjeciu uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia projektu Planu,
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskoéw do projektu Planu, w terminie 21 dni od
daty ukazania informacji. Informacja o przystgpieniu do sporzadzenia Planu zostata ogloszona
W prasie miejscowej, przez obwieszczenie na tablicach ogloszen oraz na stronie Biuletynu
Informacji Publicznej Urzedu Gminy Sanok. Wnioski mozna byto sktadaé pisemnie na adres
Urzegdu lub w postaci elektronicznej za pomoca poczty elektronicznej lub przez platforme
ePUAP.

e informacj¢ o wylozeniu projektu Planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko do
publicznego wgladu. Informacja o wyltozeniu projektu Planu zostala ogloszona w prasie
miejscowej przez obwieszczenie na tablicach ogloszen oraz na stronie internetowej Biuletynu
Informacji Publicznej Urzedu Gminy Sanok. We wszystkich wyzej wymienionych
informacjach podano miejsce, w ktérym projekt Planu bedzie wytozony do publicznego wgladu,
termin wylozenia, termin dyskusji publicznej oraz forme, miejsce i termin, w ktorym osoby
fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg
wnie$¢ uwagi do projektu Planu. Projekt Planu miejscowego w ustalonym okresie wylozenia
bedzie udostgpniony w formie papierowej oraz opublikowany na stronie internetowej Biuletynu
Informacji Publicznej Urzedu Gminy Sanok. Uwagi do projektu planu mozna bedzie sktada¢ w
formie papierowej lub elektroniczne;j.

zapewnienie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;

Jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych sporzadzania projektu Planu jest realizowana
zgodnie z obowigzujagcymi przepisami ustawy O planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Sposob dokumentowania prac planistycznych jest prowadzony zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2021 r., poz. 2404).

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.
Ustalenia projektu Planu w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej uwzgledniaja rowniez zasady zaopatrzenia w wode.

Art. 1 ust.3.
Ustalajqc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i Korzystania
Z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane W postaci wnioskow i uwag,



zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Celem opracowania Planu jest umozliwienie wprowadzenia uporzadkowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu, zgodnie z aktualnymi zamierzeniami inwestycyjnymi dla tego terenu.
Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac sposob jego zagospodarowania rozwazono interes publiczny
i interes prywatny, w tym wnioski zgtaszane przez wiasciciela terenu i organy administracji publicznej.
Wzigto rowniez pod uwagg analizy srodowiskowe zawarte w prognozie oddzialywania na srodowisko
do projektu Planu, w opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym sporzadzonym na potrzeby
Siedemnastej Zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Sanok oraz na potrzeby Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego ,,Strachocina 13” i
»Stroze Mate 15 oraz prognoze skutkdéw finansowych uchwalenia Planu a takze analizy uwzglednione
w zapisach Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Sanok.

W wyniku ogloszenia o przystapieniu do sporzadzenia Projektu Planu nie wptynat zaden wniosek.

Art. 1 ust.4

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez (....).
Zainwestowanie obszaru objetego projektem Planu zgodne z jego ustaleniami stanowi¢ bedzie
harmonijne uzupehienie istniejacej zabudowy z zachowaniem funkcji terenu. Ustalenia projektu Planu,
stosownie do art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgl¢dniajg
wymagania tadu przestrzennego i wplyna na efektywne gospodarowanie przestrzenia.

Ad. 2

zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datq uchwaly rady gminy, o ktorej
mowa w art., 32 ust 2 oraz sposob uwzgledniania uniwersalnego projektowania.

W czasie trwajacej kadencji Wojt Gminy Sanok nie dokonata analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy wraz =z oceng aktualnoSci obowigzujagcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego i obowigzujacego studium stosownie do art. 32 ust 1 ustawy 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Stosownie do przepisu art.14 ust. 5ww. ustawy,
podjecie uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia przedmiotowego Planu, poprzedzone zostato
wykonaniem analizy dotyczacej zasadnosci przystapienia do sporzadzenia projektu planu i analizy
stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Sanok. W analizach tych uznano, zZe istnieje uzasadniona
potrzeba i konieczno$¢ sporzadzenia Planu.

Ad. 3.

wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na podstawie przygotowanej na potrzeby projektu Planu prognozy skutkdéw finansowych nalezy
stwierdzi¢, iz bilans finanséw publicznych wskazuje, Ze realizacja ustalen projektu Planu wplynie
pozytywnie na finanse publiczne, w tym na budzet gminy.

W wyniku realizacji ustalen Planu, ewentualne koszty jakie moze ponies¢ gmina mogg by¢ zwigzane
z inwestycjami z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy.
Prognozowane korzy$ci z tytulu uchwalenia Planu wynika¢ beda z tytulu wzrostu podatkow
od nieruchomosci, wptywu z tytulu optaty planistycznej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w
przypadku sprzedazy nieruchomosci w okresie 5 lat od uchwalenia Planu. Ustalenia projektu Planu
umozliwig zainwestowanie terenu zgodnie z zasada zrownowazonego rozwoju i poszanowania fadu
przestrzennego.



Wojt Gminy Sanok



