UZASADNIENIE

do projektu Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, o nazwie ,,Czertez 23”,
terenu poloZzonego w gminie Sanok

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.) projekt planu miejscowego lub jego zmiany
sporzadza si¢ wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaty rady gminy,
0 ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Projekt Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, o nazwie ,,Czertez 23, terenu
potozonego w gminie Sanok, zwany dalej ,,planem” zostal sporzadzony w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) oraz ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn.
zm.), przy zachowaniu wymogu przeprowadzenia procedury strategicznej oceny oddzialywania
na srodowisko, zgodnie z ustawag zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.) oraz uwzglednieniu innych
przepiséw odrgbnych.

Procedura sporzadzenia zmiany miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego zostata
zainicjowana podjeta Uchwala Nr X111/108/2025 Rady Gminy Sanok z dnia 5 marca 2025 r.
W sprawie przystapienia do sporzadzenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego,
0 nazwie ,,Czertez 23”, terenu potozonego w gminie Sanok, o tagcznej powierzchni okoto 0,63 ha.

Przedmiotem planu jest potrzeba sporzadzenia ,,nowego” aktu planowania przestrzennego
okreslajacego klasy przeznaczenia terenu oraz zasady i sposoby zagospodarowania terenu, zgodnie
Z obowigzujacymi  przepisami prawa, zamiast zmiany przeznaczenia uslug stolarskich
Z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej dla wlasciciela (oznaczonego symbolem U:Mj)
potozonego w miejscowosci Czertez, ustalonych w Uchwale Nr XXX/185/97 Rady Gminy Sanok z
dn. 15 grudnia 1997 r.). Sporzadzony ,,nowy” akt planowania przestrzennego umozliwi realizacje¢
uslug lub sktadow i magazynow lub stacji paliw ptynnych, przy jednoczesnym uwzglednieniu
odpowiednich zasad obstugi komunikacyjnej oraz zaopatrzenia w infrastrukture techniczng — zgodnie
z zasadami tadu przestrzennego i1 zrbwnowazonego rozwoju.

I. Zgodno$¢ rozwiazan przyjetych w projekcie m.p.z.p. z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sanok

Projektowane opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie narusza
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Sanok"
zatwierdzonego Uchwala Nr XXXV/227/98 Rady Gminy Sanok w dniu 16.06.1998.r. wraz
Z pdzniejszymi zmianami. Zgodnie z informacjami zawartymi w Rozdz. 1.3.4 Studium, analiza
powigzan komunikacyjnych z prognoza lokalizacji miejsc obstugi podroznych MOP, oraz analiza
i wytypowania terenow najbardziej atrakcyjnych dla lokalizacji ustug, dziatalnosci gospodarczej
sktadowo-magazynowej zaplecza technicznego i transportowego w oparciu 0 uktad komunikacji
kotowej i kolejowej pozwolily na wyznaczanie stref obszarow wielofunkcyjnych dla realizacji nowych
programoéw gminy Z duzymi rezerwami terenowymi. \Wobec czego, obszar planu dotyczy
wyznaczonego w ww. dokumencie polityki przestrzennej: obszaru otwartego pozostawionego
w uzytkowaniu rolniczym oraz obszaru wielofunkcyjnego preferowanego do rozwoju ushug
0 znaczeniu ponadlokalnym i lokalnym w miejscowo$ci Czertez jako rezerwy terenowej dla
obiektoéw nowych — zgodnie z kierunkami rozwoju ustugowej (Rozdz. 1.3).

Zgodnie z informacjami zawartymi w sporzgdzonym opracowaniu analitycznym pod nazwg
,Analiza zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego, o nazwie ,,Czertez 23”, terenu polozonego w gminie Sanok™ obszar objety niniejsza
uchwatg potozony przy drodze krajowej DK28 tzw. ,.trasy karpackiej” oraz w sgsiedztwie istniejagcych
funkcji ustugowych oraz sktadowo-magazynowych, ktory jest predysponowany pod realizacje funkcji
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z zakresu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej: ustugowych, magazynowo-sktadowych, stacji paliw
ptynnych.

Il. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyKki i architektury

W przedmiotowym planie, wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
stanowig ustalenia okre$lajace zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego (§5. planu) oraz
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu (§13. planu).

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Walory architektoniczne i krajobrazowe terendw objetych planem sa przedmiotem analiz i ocen
wykonanych na etapie inwentaryzacji urbanistycznej oraz projektowanego dokumentu.
Do powyzszego zagadnienia odnosza si¢ ustalenia planu okreslajace zasady ksztaltowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu (§13. planu) jak rowniez zasady ksztaltowania krajobrazu
(§6. planu).

Na etapie sporzadzania projektu planu rozpatrywano szczegoélne regulacje ochrony krajobrazu,
uwzgledniajac rekomendacje dotyczace kierunkéw i zasad ksztaltowania zabudowy i uzytkowania
terenow, adekwatnie do charakterystyki, warto$ci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwo$ci
zachowania wartosci jednostki krajobrazowej (18-513.69-35), zawartych w sporzadzonym Audycie
krajobrazowym wojewddztwa podkarpackiego, przyjetym Uchwatg Nr XIII/218/25 Sejmiku
Wojewodztwa Podkarpackiego z dnia 31 marca 2025 r. Obszar planu nie wystepuje w zasiegu
krajobrazéw priorytetowych wojewodztwa podkarpackiego.

3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych

Ustalenia planu (§6. planu) okreslaja zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz
zasady ksztattowania krajobrazu. Projekt planu obejmuje grunty rolne, dla ktérych w obowigzujgcym
m.p.z.p. zmieniono przeznaczenie na cele nierolnicze, w nawigzaniu do przepiséw ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i nielesnych.

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej

Na obszarze opracowania planu nie wystepuja obiekty dziedzictwa kulturowego, zabytki oraz
dobra kultury wspotczesnej, zgodnie z §7. planu.

5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczeg6lnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami zostaly zawarte w ustaleniach planu, okreslajacych wymagania
wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych (§8. planu). Na obszarze opracowania nie
wystepujg tereny lub obiekty, podlegajace ochronie na podstawie przepisdéw odrebnych, takie jak:
formy ochrony przyrody, tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe.

6. Walory ekonomiczne przestrzeni

Walory ekonomiczne przestrzeni, rozumiane jako cechy przestrzeni mozliwe do okreslenia
w kategoriach ekonomicznych, stanowig relacje ustalen planu w odniesieniu do:

1) przeznaczenia terendw oraz wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy
(§13. planu);

2) stawek procentowych stuzacych naliczaniu optaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (§15. planu).

7. Prawo wlasnosci

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z poézn. zm.) ustalenia planu ksztattuja, wraz z innymi
przepisami prawa, sposob wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomo$ci. Kazdy ma prawo,
W granicach okreslonych ww. ustawa, do:
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1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich;

2) ochrony wlasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych oséb
lub jednostek organizacyjnych.

Ustalenia projektowanego dokumentu uwzgledniaja prawa wilasnosci, m. in. poprzez
przeanalizowanie potrzeb inwestycyjnych wilascicieli nieruchomosci.

8. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Przedmiotowy plan spetnia wymogi potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, wynikajace
z art. 17 pkt 2 i pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) poprzez zawiadomienie wiasciwych instytucji i organow
0 przystgpieniu do sporzadzenia m.p.z.p., a nastgpnie skierowanie do uzgodnien do wilasciwych
organéw wojskowych, ochrony granic i bezpieczenstwa panstwa.

9. Potrzeby interesu publicznego

Zgodnie z art. 2 pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) interes publiczny na potrzeby proceséw
planistycznych rozumiany jest jako ,uogdélniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych
zobiektywizowane potrzeby ogotu spoteczenstwa lub lokalnych spoteczno$ci, zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym”. Realizacja potrzeb interesu publicznego zawiera si¢
w ustaleniach planu, w szczegolnosci dotyczacych zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu (§13. planu), jak rowniez szczegélnych warunkow zagospodarowania
terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy (§11. planu).

10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci Sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu okreslaja zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej (§12. planu).

11. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej. Zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

0 udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie

srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z poézn. zm.)

zostal zapewniony udzial spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowano jawnos$¢

i przejrzystos¢ procedur planistycznych przy pracach nad projektem planu wraz z prognoza

oddziatywania na srodowisko, poprzez nast¢pujace dziatania Wojta Gminy Sanok:

1) ogloszono w lokalnej prasie (Nowiny), obwieszczono na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Sanok
oraz nastronie biuletynu informacji publicznej urzedu (https://gminasanok.pl) informacje
0 przystgpieniu  do sporzadzenia przedmiotowego planu wraz prognoza oddzialywania
na srodowisko, wyznaczajac termin dotyczacy sktadania wnioskéw do miejscowego planu oraz
prognozy oddziatywania na $rodowisko, ktore nalezy sktada¢ na pi$mie lub ustnie do protokotu w
siedzibie Urzedu Gminy Sanok lub zapomoca $rodkow komunikacji elektronicznej bez

koniecznosci opatrywania ich podpisem elektronicznym;
2)

3) zorganizowano spotkanie otwarte oraz punkt konsultacyjny nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko.
Zamieszczenie na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Sanok i na stronie
podmiotowe]j organu sporzadzajacego ten projekt, nastepujacych dokumentow: tekstu i rysunku
projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko, uzasadnieniem do uchwaty,
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podlegajacych konsultacjom spotecznym wskazuja, ze organ sporzadzajacy projekt planu umozliwit
zainteresowanym zapoznanie si¢ z tymi dokumentami takze za pomoca $rodkdéw komunikacji
elektronicznej. Drziatania te maja na celu zachowanie jawnoSci 1 przejrzystosci procedur
planistycznych oraz zapewnienie jak najszerszego udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym
planem.

12. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci

Dla potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celoéw zaopatrzenia ludnosci,
ustalenia planu zawieraja zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej (§12. planu).

13.Zachowanie réwnowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu potencjalnego

sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu, miedzy interesem publicznym a interesami
prywatnymi

W ramach przeprowadzonej procedury w odpowiedzi na zawiadomienie Wojta Gminy Sanok

0 przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowej planu, wptynety wnioski od instytucji i organow

wiasciwych do uzgadniania i opiniowania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

. W zwigzku z powyzszym, zaklada sie, ze
istniejacy lub planowany sposdb uzytkowania i zagospodarowania terenow zachowuje rownowage
miedzy interesem publicznym, a interesami prywatnymi.

14. Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy zawarte sa w ustaleniach
planu, w szczegolnosci dotyczacych:

1) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (§5. planu);

2) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania (§13. planu);

3) szczegolnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy (§11. planu).

Obszar planu bedzie dostatecznie skomunikowany, co nie bgdzie wymagato dodatkowych
naktadoéw gminy.

1. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z trescig zalacznika do Uchwaty Nr VII1/44/2019 Rady Gminy Sanok z dnia
30 kwietnia 2019 r. w sprawie oceny aktualno$ci Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego oraz Miejscowych Planéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Sanok, dokument ten wskazuje potrzebg kontynuacji prac projektowych nad miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego w nawigzaniu do okreslonego wieloletniego programu
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Sanok. Wobec
czego, nalezy uzna¢ przystapienie do planu za zasadne.

V. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Prognozuje sie, ze uchwalenie przez Rade Gminy Sanok projektu Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego, o nazwie ,,Czertez 23”, terenu potozonego w gminie Sanok
przyniesie wymierne korzysci dla budzetu gminy oraz umozliwi realizacj¢ zagospodarowania terenu
zgodnie z przeznaczeniem, nie sprzecznym z zapisami obowigzujacego ,,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Sanok" przyjetego Uchwatg Nr XXXV/227/98
Rady Gminy Sanok w dniu 16.06.1998 r. wraz z p6zniejszymi zmianami.

Projektowane zmiany w przeznaczeniu oraz zasady i wskazniki zagospodarowania powinny
umozliwi¢ efektywne (ekonomicznie) wykorzystanie terendw, przy zachowaniu zasad zachowania
tadu przestrzennego oraz ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu.
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