UZASADNIENIE

do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw przy
zbiorniku wodnym w Nieliszu, w miejscowosci Nielisz (Obszar D — ustugi lub ustugi turystyki)

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 pdézn. 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 datg uchwaty rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

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

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow przy zbiorniku
wodnym w Nieliszu, w miejscowosci Nielisz (Obszar D — ustugi lub ustugi turystyki), zwany dalej
»planem” zostat sporzadzony w oparciu o przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), przy zachowaniu
wymogu przeprowadzenia procedury strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, zgodnie z
ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1112 z p6zn. zm.) oraz uwzglednieniu innych przepiséw odrebnych.

Procedura sporzadzenia zmiany miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zostala
zainicjowana podjeta Uchwalg Nr1V/14/2024 Rady Gminy Nielisz z dnia 28 czerwca 2024 r.
w sprawie  przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego terenéw przy zbiorniku wodnym w Nieliszu, w miejscowosci Nielisz (Obszar D —
ustugi lub ustugi turystyki). Obszar planu obejmuje tereny przeznaczone pod funkcje ustug lub ustug
turystyki wraz z podstawowym ukladem komunikacyjnym, o lacznej powierzchni okoto 1,7 ha.
Obszar ten znajduje si¢ w obrebie miejscowosci Nielisz.

Przedmiotem planu jest potrzeba aktualizacji przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenow
ustug lub ushug turystyki (zgodnie z okreSlonymi klasami przeznaczenia podstawowego i
uzupelniajgcego), polozonych w bliskim sgsiedztwie parafii pw. $w. Wojciecha i Matki Bozej
Roézancowej oraz Gminnego Os$rodka Kultury w Nieliszu (d. siedziby Urzedu Gminy),
przy jednoczesnym uwzglednieniu odpowiednich zasad obstugi komunikacyjnej oraz zaopatrzenia
w infrastrukturg techniczng. Obszar objety jest nastgpujacymi aktami planowania przestrzennego:

1) Uchwala Nr V/24/2007 Rady Gminy Nielisz z dnia 31 stycznia 2007 roku w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw przy zbiorniku wodnym
w Nieliszu w skali 1:2000 (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego Nr 84, poz. 1690 z dn. 11 maja 2007 r.);

2) Uchwalg Nr XX/97/12 Rady Gminy Nielisz z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow przy zbiorniku wodnym
w Nieliszu w obszarze D na dziatkach ewidencyjnych Nr 1700/1 i 1700/2 potozonych we wsi
Nielisz (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego, poz. 2648 z dn. 11 wrzesnia 2012 r.);

3) Uchwatg Nr XLI1/234/2018 Rady Gminy Nielisz z dnia 19 marca 2018 r. w sprawie uchwalenia
zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dotyczacego czesci terenow dziatek
o Nr 1701/1, 1701/3 i dziatki o Nr 1701/2 potozonych w miejscowosci Nielisz z przeznaczeniem
pod ushugi turystyki ( hotelarstwo, gastronomia, handel ) i uslugi inne (Dz. Urz. Woj.
Lubelskiego, poz. 2697 z dn. 30 maja 2018 r.);

4) Uchwalg Nr LIII/401/2024 Rady Gminy Nielisz dnia 28 marca 2024 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Nielisz w rejonie cmentarza
parafialnego w Nieliszu wraz z terenami przyleglymi (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego, poz. 2764 z dn.
9 maja 2024 r.).

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

Zgodnie z  obowiazujacym  dokumentem  ,Studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Nielisz” przyjetego Uchwatg Nr XVI1/76/2000 Rady Gminy
Nielisz z dnia 29 stycznia 2000 r. (wraz z p6zn. zm.), obszar objety planem znajduje si¢ w zasiegu
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obszaru zbiornika wodnego ,,Nielisz” i jego otoczenia (obszar B-1), przewidzianego do intensywnego
rozwoju funkcji turystyki i funkcji zwigzanych z jej obsluga oraz przeksztalcen terenéw i zabudowy,
wchodzacego w sktad strefy srodkowej gminy (strefa B). W obszarze tym wystepuja funkcje:
administracyjno-uslugowa, wypoczynku i turystyki oraz ich obstugi, produkcji rolnej i jej obstugi,
przedsiebiorczo$¢ gospodarcza w nieucigzliwych formach, mieszkalnictwo, obstuga ruchu drogowego.
Przedmiotowy plan dotyczy przede wszystkim terendw oznaczonych w Studium symbolem B-1-4 —
obstugi wypoczynku i turystyki, budownictwa letniskowego. Zachowanie istniejacej zabudowy
wiejskiej, likwidacja substandardowej zabudowy mieszkaniowej i gospodarczej, agro- i ekoturyzm.
Realizacja obiektow ogdlnodostepnych - pensjonaty, campingi, pola namiotowe, parkingi, handel,
gastronomia, wypozyczalnie sprzetu, plaze wraz z wyposazeniem itp., w tym: tereny ustug
publicznych: UK — ustug kultury, UO — ustug oswiaty, A — administracji oraz droga powiatowa
(nr 48 169 w kierunku Szczebrzeszyna).

Ponadto, przedmiotowy plan znajduje si¢ (w czgsci) w obszarze Natura 2000 ,,Ostoja Nieliska”
(PLB060020), obejmujacy swym zasiggiem zbiornik zaporowy na rzekach Wieprz i Por oraz
przylegly od wschodu kompleks lesny "Las pod Ruda". W obrebie ww. formy ochrony przyrody,
gospodarka przestrzenna powinna by¢ podporzadkowana ochronie gatunkéw ptakow wraz
z siedliskami (z oceng A, B lub C) wymienione w SDF, z Zatacznika I Dyrektywy Rady 79/409/EWG
(tj. baczek, podgorzatka, kropiatka, zuraw, dubelt, rybitwa bialowasa, rybitwa czarna, cyranka,
ptaskonos, rycyk, mewa biatogtowa).

Wobec powyzszych zapisow nalezy stwierdzi¢, ze ustalenia przedmiotowego planu
nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Nielisz.

II. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o 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 ksztattowania tadu przestrzennego (§5. planu) oraz
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu (§13. planu).

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

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

Na etapie sporzadzania projektu planu nie rozpatrywano szczegdlnych regulacji ochrony
krajobrazu wynikajacych z audytow krajobrazowych, poniewaz dla wojewddztwa lubelskiego audyt
taki nie zostal dotychczas sporzadzony.

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 ksztaltowania krajobrazu. Projekt planu obejmuje m. in. grunty rolne i lesne, ktore nie
zmieniaja swojego przeznaczenia badz uzyskaty juz zgode na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolne i nielesne, o ktorej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntdow rolnych i nielesnych (na etapie procedowania m.p.z.p., przyjetego Uchwala Nr V/24/2007
Rady Gminy Nielisz z dnia 31 stycznia 2007 r.).

4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej
Na obszarze opracowania planu wystepujg obiekty dziedzictwa kulturowego, zabytki oraz dobra
kultury wspotczesnej, zgodnie z §7. planu.
5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b
ze szczeg6lnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami
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Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegOlnymi potrzebami zostaly zawarte w ustaleniach planu, okre§lajacych wymagania
wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych (§8. planu). Na obszarze opracowania
poza potozeniem (w czgsci) w obszarze Natura 2000 ,,Ostoja Nieliska” (PLB060020) nie wystepuja
inne tereny lub obiekty, podlegajace ochronie na podstawie przepisow odrebnych, takie jak: tereny
gbrnicze, obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, 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 relacj¢ ustalen planu w odniesieniu do:
1) przeznaczenia terenow oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy
(§13. planu);
2) stawek procentowych stuzacych naliczaniu optaty, o ktérej 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 izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.) ustalenia planu ksztattuja, wraz z innymi
przepisami prawa, sposob wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomos$ci. Kazdy ma prawo,
w granicach okreslonych ww. ustawg, do:

1) zagospodarowania terenu, do ktéorego 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 wtasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenow nalezacych do innych oséb
lub jednostek organizacyjnych.

Ustalenia projektowanego dokumentu uwzgledniaja prawa wlasno$ci, m. in. poprzez
przeanalizowanie potrzeb inwestycyjnych wlascicieli 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 1. poz. 1130 z pdzn. zm.) poprzez zawiadomienie wlasciwych instytucji i organdw
o przystagpieniu do sporzadzenia m.p.z.p., a nastgpnie skierowanie do uzgodnien do wlasciwych
organ6w 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 pd6zn. zm.) interes publiczny na potrzeby procesow
planistycznych rozumiany jest jako ,uogélniony cel dazen 1 dziatan, uwzgledniajacych
zobiektywizowane potrzeby ogoélu spoteczenstwa lub lokalnych spolecznosci, zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym”. Realizacja potrzeb interesu publicznego zawiera sig
w ustaleniach planu, w szczeg6élnosci dotyczacych zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw
zagospodarowania terenu (§13. planu), jak rowniez szczegélnych warunkéw zagospodarowania
terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy (§11. planu).

10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci
szerokopasmowych

Ustalenia planu okreslaja zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow 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 1. poz. 1130 z p6zn. zm.) oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.

o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie

srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.)
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zostal zapewniony udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowano jawno$¢ i

przejrzysto$§¢ procedur planistycznych przy pracach nad projektem planu wraz z prognoza

oddziatywania na srodowisko, poprzez nastgpujace dziatania Wojta Gminy Nielisz:

1) ogloszono w lokalnej prasie (Kronika Tygodnia), obwieszczono na tablicy ogloszen Urzedu
Gminy Nielisz oraz na stronie biuletynu informacji publicznej urzedu
(https://ugnielisz.bip.lubelskie.pl/index.php?id=74&action=details&document id=2069079)
informacje o przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu wraz prognoza oddziatywania
na §rodowisko, wyznaczajac termin dotyczacy sktadania wnioskow do miejscowego planu oraz
prognozy oddziatywania na srodowisko, ktore nalezy sktada¢ na pismie lub ustnie do protokolu w
siedzibie Urzedu Gminy Nielisz lub za pomoca $rodkow komunikacji elektronicznej bez
konieczno$ci opatrywania ich podpisem elektronicznym;

2) ogloszono w lokalnej prasie (Kronika Tygodnia), obwieszczono na tablicy ogloszen Urzedu
Gminy Nielisz oraz na stronie biuletynu informacji publicznej urzedu informacje o konsultacjach
spolecznych projektu planu wraz prognoza oddzialywania na $rodowisko, wyznaczajac termin
sktadania uwag;

3) =zorganizowano spotkanie otwarte oraz punkt konsultacyjny nad przyjetymi w projekcie planu
rozwiazaniami wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko;
(https://ugnielisz.bip.lubelskie.pl/index.php?id=74&action=details&document id=2155100);

4) w niezbgdnym zakresie ponowiono uzgodnienia projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko — zgodnie z art. 17 pkt 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn, zm.);

5) ogloszono w lokalnej prasie (Kronika Tygodnia), obwieszczono na tablicy ogloszen Urzedu
Gminy Nielisz oraz na stronie biuletynu informacji publicznej urzgdu informacje o ponownych
konsultacjach spotecznych projektu planu wraz prognoza oddziatywania na $rodowisko,
wyznaczajac termin sktadania uwag;

6) zorganizowano ponowne 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 Nielisz, nastepujacych
dokumentow: tekst i1 rysunek projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko,
uzasadnieniem do uchwaty oraz wykazem wnioskow wskazuja, Ze organ sporzadzajacy projekt planu
umozliwit zainteresowanym zapoznanie si¢ z tymi dokumentami takze za pomoca Srodkow
komunikacji elektronicznej. Dzialania te maja na celu zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych oraz zapewnienie jak najszerszego udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym
planem.

12. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci

Dla potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,
ustalenia planu zawieraja zasady modernizacji, rozbudowy i 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 Nielisz
o przystgpieniu do sporzadzenia przedmiotowej planu, wptynely wnioski od instytucji i organow
wlasciwych do uzgadniania i opiniowania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Na etapie konsultacji spotecznych projektu planu wraz prognozg oddzialywania na Srodowisko nie
wplyneta zadna uwaga odnos$nie przyjetych rozwiazan. W zwiazku z powyzszym, zaklada sig, ze
istniejacy lub planowany sposob uzytkowania i zagospodarowania terendw zachowuje rownowage
miedzy interesem publicznym, a interesami prywatnymi.

14.Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy
Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy zawarte sa w ustaleniach
planu, w szczegdlnosci dotyczacych:
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1) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego (§5. planu);
2) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania (§13. planu);
3) szczegolnych warunkoéw zagospodarowania terendow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy (§11. planu).
Obszar planu bedzie dostatecznie skomunikowany, co nie bedzie wymagato dodatkowych
naktadow gminy. Skutki ekonomiczne projektowanego planu zostaly przeanalizowane w prognozie
skutkéw finansowych.

II1. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z trescig zatacznika do Uchwaty Nr XLVII/347/2023 Rady Gminy Nielisz z dnia
25 sierpnia 2023 r. w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Nielisz oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nielisz, dokument ten wskazuje potrzebg kontynuacji prac projektowych nad
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego terendw przy zbiorniku wodnym w Nieliszu.
Wobec czego nalezy uzna¢ przystgpienie do planu za zasadne.

Iv. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Prognozuje si¢, ze uchwalenie przez Rade Gminy Nielisz projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw przy zbiorniku wodnym w Nieliszu, w miejscowos$ci
Nielisz (Obszar D — ustugi lub ustugi turystyki) przyniesie wymierne korzysci dla budzetu gminy oraz
umozliwi realizacj¢ zagospodarowania terenu zgodnie z przeznaczeniem, nie sprzecznym z zapisami
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Nielisz.

Projektowane zmiany w przeznaczeniu (w tym ukitad drog) oraz zasady i wskazniki
zagospodarowania powinny umozliwi¢ efektywne (ekonomicznie) wykorzystanie terendow, przy
zachowaniu zasad zachowania tadu przestrzennego oraz ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,
w szczegolnosci ochrong gatunkow ptakow wraz z siedliskami w obszarze Natura 2000 ,,Ostoja
Nieliska” (PLB060020).
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