Uzasadnienie
do uchwaly Nr Rady Miejskiej w Tyczynie
z dnia 2026 roku
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 3/2021
terenu polozonego w Kielnarowej

Na podstawie przepisOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Rada Miejska w Tyczynie podjeta Uchwate Nr XXXIX.270.21 z dnia 10
wrzesnia 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nr 3/2021 terenu potozonego w Kielnarowej, zwanego dalej ,,planem” Procedure
sporzadzania planu prowadzono na podstawie przepisOw dotychczasowych, zgodnie z art. 67 ust.
3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw.

Przystapienie do sporzadzania planu nastgpito na wniosek wiascicieli nieruchomosci, ktérzy na
przedmiotowym terenie planujg realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Obszar
opracowania potozony jest w pdinocnej cze$ci miejscowosci Kielnarowa, po potudniowej stronie
drogi gminnej. Dotychczas teren znajdowal si¢ w granicach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Nr 3/2002 terenow lasow i zalesien gminy i miasta Tyczyn,
uchwalonego uchwatg nr XIV/112/2003 Rady Miejskiej w Tyczynie z dnia 9 grudnia 2003 r.,
ktoérego ustalenia uniemozliwialy rozwoj zabudowy. Celem planu jest wyznaczenie terendw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z wnioskami wtascicieli nieruchomosci, oraz
poszerzenie drogi gminnej do szeroko$ci ok. 10 m, zgodnie z kierunkami zagospodarowania
przestrzennego okreSlonymi w Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy 1 Miasta Tyczyn.

W toku procedury gmina wystapila o trzy zgody na zmiang przeznaczenia gruntow. Zgod¢ na
zmiang¢ przeznaczenia na cele nielesne gruntow lesnych stanowigcych wtasno§¢ Skarbu Panistwa,
niezbedng do poszerzenia drogi gminnej (teren KDD), uzyskano. Nie uzyskano natomiast zgody
Marszatka Wojewodztwa Podkarpackiego na zmiang¢ przeznaczenia na cele niele$ne gruntow
lesnych stanowigcych witasnos¢ prywatna, w zwiagzku z czym grunty te wylaczono z obszaru
opracowania. Zgod¢ Ministra Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi na zmiang przeznaczenia na cele
nierolnicze gruntdw rolnych klas I-III uzyskano tylko dla czg$ci wnioskowanych gruntow
(decyzja z dnia 9 wrze$nia 2026 r.), dlatego grunty, dla ktérych zgody odmdwiono, rowniez
wylaczono z obszaru planu. Z tego powodu obszar planu, o powierzchni ok. 1,9 ha, sktada si¢
z dwoch odrgbnych fragmentow.

Plan wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (IMN, 2MN), teren drogi
publicznej klasy dojazdowej (KDD), teren drogi wewngtrznej (KDW), teren zieleni naturalne;j
(ZN) oraz teren lasow (ZL).

Plan uwzglednia wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj.:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — w planie zostaly
zastosowane takie rozwigzania projektowe, ktore uniemozliwig dysharmonizowanie przestrzeni
oraz pozwolg na rozwdj przestrzenny z uwzglednieniem w uporzadkowanych relacjach
uwarunkowan 1 wymagan funkcjonalnych, spoteczno-gospodarczych, $rodowiskowych oraz
kulturowych. Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy



1 Miasta Tyczyn nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni publiczne;,
w zwigzku z czym plan nie ustala wymagan wynikajacych z ksztattowania tych przestrzeni;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — plan uwzglednia potrzeby zréwnowazonego
rozwoju, poniewaz wyznaczenie terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej stanowi
odpowiedz na lokalne potrzeby mieszkaniowe i nast¢puje w sasiedztwie istniejacej zabudowy,
drogi gminnej oraz sieci infrastruktury technicznej, co ogranicza presj¢ na tereny przyrodnicze
1 nie powoduje rozpraszania zabudowy. Rozwigzania przyjete w planie zapewniajg mozliwos¢
zaspokajania potrzeb obecnych mieszkancéw, bez uszczerbku dla warunkéw zycia przysziych
pokolen;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe — ich utrzymanie zostalo zagwarantowane
poprzez ustalenia planu dotyczace linii zabudowy, wysoko$ci zabudowy i1 geometrii dachow,
ktore uwzgledniajg cechy istniejacej zabudowy wsi oraz krajobrazu;

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

a) plan okres$la zasady ochrony s$rodowiska poprzez zawarcie ustalen dot. zaopatrzenia

w wode, odprowadzania $ciekdw i wod opadowych oraz gospodarki odpadami, ktére
zapewnig ochron¢ wod oraz powierzchni ziemi przed negatywnymi oddziatywaniami
planowanej zabudowy;

b) zmiana przeznaczenia gruntoéw rolnych klas I-III na cele nierolnicze oraz gruntéw
lesnych na cele niele$ne nastepuje wylacznie w zakresie uzyskanych zgod; grunty, dla
ktérych zgody nie uzyskano, wytaczono z obszaru planu. Plan zachowuje istniejacy las
(teren ZL) i zielen naturalng (teren ZN);

c) na obszarze objetym planem nie wystepuja udokumentowane zloza kopalin, obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig i obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

d) plan uwzglednia potrzeb¢ zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu poprzez
lokalizacj¢ nowej zabudowy w sasiedztwie istniejacej zabudowy 1 infrastruktury
technicznej, co ogranicza rozpraszanie zabudowy oraz zmniejsza presj¢ transportowg i
energetyczng, a takze poprzez ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej 1 zasad retencjonowania wod opadowych.

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej

- wymagania nie zostaly okre$lone, ze wzgledu na brak wystepowania tych obiektow na
obszarze opracowania;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych — zagospodarowanie terend6w w sposob zgodny z zapisami planu nie bedzie
powodowato zagrozenia dla bezpieczefistwa ludzi 1 mienia. Ustalenia planu nie wprowadzaja
ograniczen dla osob ze szczegdlnymi potrzebami;

7) walory ekonomiczne przestrzeni — plan zwigkszy walory ekonomiczne przestrzeni
poprzez umozliwienie realizacji zabudowy mieszkaniowej na terenach dotychczas wylaczonych
z zabudowy oraz poprawe obstugi komunikacyjnej poprzez poszerzenie drogi gminnej;

8) prawo wlasnosci — prawo wlasno$ci zostatlo uwzglgdnione poprzez wprowadzenie
przeznaczenia terenow zgodnego z wnioskami wilascicieli nieruchomos$ci, w granicach
wynikajacych z uzyskanych zgdd na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych;

9) potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa — na obszarze objetym planem nie
wskazano obszarow istotnych ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

10) potrzeby interesu publicznego — interes publiczny uwzgledniono w planie poprzez
wyznaczenie terenu drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD) o poszerzonym pasie drogowym



oraz zapewnienie mozliwosci realizacji inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
techniczne;j;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — zapisy planu stwarzajg mozliwosci rozwoju w tym zakresie;

12)udziat spoleczenstwa w procedurze planistycznej zostal zapewniony zgodnie
z obowigzujagcymi wymogami, poprzez ogloszenie o przystgpieniu do sporzadzania planu
1 mozliwos¢ sktadania wnioskoOw, wytozenie projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko do publicznego wgladu, przeprowadzenie dyskusji publicznej nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami oraz mozliwos¢ sktadania uwag do projektu planu, w tym przy
uzyciu $srodkoéw komunikacji elektronicznej;

13) zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych — wszelkie ogloszenia
1 obwieszczenia zwigzane z procedurg planu byly publikowane w prasie lokalnej, na tablicy
ogtoszen Urzedu Gminy i Miasta w Tyczynie oraz na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji
Publicznej gminy Tyczyn. Kazdy zainteresowany mial mozliwo$¢ zapoznania si¢
z dokumentacja planistyczng na zasadach okreslonych w ustawie o dostgpie do informacji
publicznej;

14) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
— plan ustala zaopatrzenie w wodg¢ z istniejacej sieci wodociggowej, z dopuszczeniem
indywidualnych uje¢ wody;

15) potrzeba zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéow dla zdrowia
ludzkiego i1 $rodowiska — wymagania nie zostaly okre$lone, poniewaz plan nie przewiduje
lokalizacji nowych zaktadéw o ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;j;

16) potrzeba zwigzana z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej — zmiana przeznaczenia gruntoéw rolnych na cele nierolnicze dotyczy
gruntow od wielu lat odlogowanych i1 nastgpuje wylacznie w zakresie uzyskanej zgody.
Zmniejszenie powierzchni gruntoéw rolnych w poréwnaniu do catkowitej powierzchni gruntéw
rolnych gminy Tyczyn jest znikome i1 nie wplynie negatywnie na ksztattowanie rolniczej
przestrzeni produkcyjnej 1 rozw0j produkcji rolnicze;.

Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o ré6znym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania,

2) zasad ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego,

3) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,

4) zasad ksztaltowania krajobrazu,

5) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng 1

minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczbe¢ miejsc do parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy 1
gabaryty obiektow,

6) szczegotowych zasad 1 warunkow scalania 1 podzialu nieruchomosci objetych planem,

7) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i1 infrastruktury
techniczne;,

8) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optatg, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ze wzgledu na brak podstaw wynikajacych ze stanu faktycznego obszaru opracowania, plan nie



zawiera ustalen dotyczacych:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspodiczesne;,

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

3) granic 1 sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na

podstawie odrgbnych przepiséw, terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

4) szczegblnych warunkow zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy,
5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy

Procedura planu uwzgledniala interes prywatny poprzez umozliwienie wlascicielom
nieruchomos$ci 1 innym zainteresowanym skladania wnioskéw oraz uwag do projektu planu,
a przeznaczenie terendw ustalono zgodnie z wnioskami wilascicieli. Zabezpieczenie interesu
publicznego zostato uzyskane poprzez wyznaczenie terenu drogi publicznej o poszerzonym pasie
drogowym oraz zapewnienie mozliwosci realizacji inwestycji celu publicznego. Przy
projektowaniu planu uwzgledniane byty analizy ekonomiczne, srodowiskowe oraz spoteczne.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy

Plan wyznacza tereny przeznaczone pod zabudowg z dostepem do drogi publicznej — teren IMN
bezposrednio z drogi KDD, a teren 2MN poprzez droge wewnetrzng KDW. Istniejacy uktad
komunikacyjny umozliwia polaczenia piesze, kotowe oraz rowerowe. Przy sporzadzaniu
projektu planu uwzgledniono warunki terenowe oraz mozliwo$¢ rozbudowy istniejace]
infrastruktury technicznej. Oceniono, Zze potozenie obszaru objgtego planem w sasiedztwie
istniejacej zabudowy stwarza mozliwos¢ rozwoju zabudowy z uwzglednieniem dostgpnosci
komunikacyjnej 1 mozliwosci realizacji uzbrojenia terenu.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly
rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2

Plan pozostaje zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, przyjetej uchwata Nr LXXII1.486.24 Rady Miejskiej w Tyczynie z dnia 25 kwietnia
2024 r. Zalozenia planu wpisuja si¢ w polityke przestrzenng wyznaczong w Studium
uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Tyczyn.
Ponadto, przeprowadzona procedura sporzadzania planu wynikata z obowigzujacych
przepisow.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Realizacja ustaleh planu wigze si¢ z kosztami obcigzajacymi budzet gminy, zwigzanymi
z poszerzeniem drogi gminnej (teren KDD), w tym z nabyciem gruntéw pod poszerzenie pasa
drogowego, zgodnie z prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu. Jednoczes$nie realizacja
ustalen planu skutkowac bedzie zwigkszeniem dochodow budzetu gminy z tytutlu podatku od
nieruchomos$ci oraz oplaty, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.



