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Rady Miasta Chelm

W sprawie przyjecia ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
oraz oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych miasta Cheim”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2019 r. poz. 506 z pézn. zm.), art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pézn. zm.)
uchwala sie, co nastepuje:

§ 1.1 . W wynku analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
Chetm,stwierdzono:

1) W latach 2011-2019 nie zaszly istotne zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta, ktore automatycznie spowodowalyby nieaktualnos¢ okreslonej w studium
polityki przestrzennej miasta. Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Chetm stanowi obecnie wytyczne do prowadzenia
polityki przestrzennej miasta. W przypadku kolejnej zmiany studium konieczne
bedzie wprowadzenie nowych zagadnienn i watkéw, rewizja uwarunkowar,
dostosowanie dokumentu pod katem formalno-prawnym do obowigzujgcej Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jednak nie oznacza to
koniecznosci natychmiastowej aktualizaciji catego dokumentu.

2) Analizujac obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na
terenie miasta Chetm, stwierdzi¢ nalezy, ze w znacznym stopniu zapewniajg one
utrzymanie gléwnych zatozen studium. Stanowig réwniez podstawe do uzyskiwania
pozwoleni na budowe. Braki wynikajgce ze sporzadzenia zapisdw planu dla znacznej
czesci terenow miasta na podstawie nieobowigzujacej obecnie ustawy o planowaniu
z 1994 r. nie mogg byé powodem do stwierdzenia, iz plan miejscowy jest
nieaktualny. Réwniez niektore plany sporzadzone na podstawie aktualnej ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku (ze zmianami)
nie wyczerpuja obligatoryjnego zakresu przedmiotowego planu miejscowego
okreslonego w art. 15 ust. 2 ustawy. Jednak cbowigzujgce przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie zawierajg skonkretyzowanej
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normy prawnej obligujacej samorzady gminne do automatycznej aktualizacji ustalen
obowiazujacych planéw miejscowych w celu ich dostosowania do aktualnego stanu
prawnego. Jednak w przypadku sporzadzenia nowych plandéw miejscowych lub
zmian planow nalezy uwzglednié zmiany przepiséw prawnych.

§ 2. ,Analiza zmian w zagospodarawaniu przestrzennym oraz ocena aktualnosci Studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i planéw miejscowych miasta
Cheim” stanowi zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Cheim.

§ 4 . Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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1 WSTEP

1.1 Podstawy prawne opracowania

Podstawa niniejszego opracowania w zakresie prawnym jest wymaog zawarty
w art. 32 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{tj. Dz. U. z 2020 poz. 293) w nastepujacym brzmieniu:

1. W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wdjt, burmistrz albo
prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych { opracowuje
wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do ustaleri Studium,
z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57
ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskéw w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu
miejscowego.

2. WGjt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz,
o ktérych mowa w ust 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wiasciwej,
w rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz
w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci
Studium | planéw miejscowych, aw przypadku uznania ich za nieaktualne,
w catosci lub w czesci, podejmuje dziatania, o ktérych mowa w art. 27,

3. Przy podejmowaniu uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2, rada gminy bierze pod uwage
w szczegélnosci zgodno$é Studium albo planu miejscowego z wymogami
wynikajgcymi z przepiséw art. 10 ust. 112, art. 15 oraz art. 76 ust. 1.

Niniejsze opracowanie zawiera zbiorcza informacje na temat zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Chetm w ciagu ostatnich kilku lat i moze
stanowi¢ padstawe podjgcia przez Rade Miasta Chetm uchwaty w sprawie aktualnosci
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i plandw
miejscowych, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 Ustawy o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym.

1.2 Cel opracowania

Celem niniejszego opracowania jest wymagane przepisami okreslenie aktualnosci
dokumentéw planistycznych dotyczacych Miasta Chetm. Analiza ta umozliwi
sformutowanie potrzeb i kolejnosci dziatan w zakresie planowania przestrzennego,
a w rezultacie umozliwi lepsze warunki optymalnego rozwoju miasta.

Koniecznodé sporzadzenia analizy wynika z przepiséw prawa, jest rowniez
niezbedna do efektywnego zarzadzania przestrzenia, ktére wymaga posiadania wiedzy na
temat stanu przestrzeni oraz sposobu wykorzystania i aktualnodci podstawowych
instrumentéw  planistycznych, jakimi  sa  studium  uwarunkowant i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego oraz  miejscowe  plany zagospodarowania

1 s




{

X\_/"

It
£
4

i

£

Sy

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIL PRZESTRZENNYM
ORA? OCENA AKTUALNOSCE STUDIUM UWARUNKOWAR | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO | PLANOW MIEISCOWYCH MIASTA CHEEM

przestrzennego. Diatego przedstawiona analiza ma uzasadnié ewentualng koniecznosé
podjecia przez Rade Miasta uchwaly o zmianie studium i/lub planéw miejscowych
w catosci lub w czedci, badZ pozostawienia obowiazujgcych dokumentdw bez zmian.

1.3 Zalozenia i metodyka przeprowadzonej analizy

Zakres merytoryczny analizy okreslony zostat w art. 32 Ustawy o planowaniu
{ zagospodarowaniu przestrzennym. W analizie oceniono zawartoéé aktualnego studium
uwarunkowart i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta, zapisy
obowigzujgcych plandw miejscowych oraz uwzgledniono rejestr pozwolen na budowe.
Ponadto wzigto pod uwage: ztozone wnioski dotyczace zmian w dokumentach
planistycznych, a takze uwarunkowania rozwoju przestrzennego wynikajace
Z istniejgcego zagospodarowania | wystepowania m.in.: terendw chronionych, obiektow
infrastruktury technicznej i drogowej,
Opracowanie skfada sie z nastepujgcych czesci:
— analizy istniejacego stanu planistycznego,
— analizy uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego i ich zmian na przestrzeni
ostatnich kilku lat,
— delimitacji obszaréw problemowych i wskazania ograniczen w zagospodarowaniu
wybranych fragmentéw gminy,
— oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta,
— oceny aktualnosci obowigzujgcych miejscowych plandw  zagospodarowania
przestrzennego,
— podsumowania i harmonogramu prac nad dokumentami planistycznymi.

1.4 Wykorzystane materialy

W analizie wykorzystano dane pochodzgce z roznych okreséw od stycznia 2011
do grudnia 2019 r. Przy realizacji niniejszego opracowania wykorzystano nastepujace
materialy Zrédlowe:

1. Biuletyn informacji Publicznej ~ Urzqd Miasta Chetm [online] bip.chelm.pl/ [dostep
23/02/2020],

Bank Danych Lokalnych GUS — www.bdl.stat.gov.pl [dostep 23/02/2020],

Strona internetowa Urzedu Miasta Chetm — www.chelm.pl/um [dostep 23/02/2020],
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego — obowigzujace,

s W

Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Chetm — Uchwata Nr XIV/203/99 Rady Miejskiej w Chetmie z dnia 9 grudnia 1999 r.
oraz zmiany Studium: Uchwata Nr XIV/113/07 Rady Miasta Chetm z dnia 30
pazdziernika 2007 r., Uchwata Nr XXXIX/367/09 Rady Miasta Chelm z dnia 23
wrzesnia 2009 r., Uchwata Nr XXXIX/368/09 Rady Miasta Cheim z dnia 23 wrzeénia
2009 r, Uchwata Nr XLV/407/10 Rady Miasta Chetm z dnia 9 lutego 2010 r.,, Uchwata
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Nr LIli/480/10 Rady Miasta Chetm z dnia 30 sierpnia 2010 r, Uchwata Nr
XXW11/308/13 Rady Miasta Chetm z dnia 28 stycznia 2013 r., Uchwata Nr XXV11/309/13
Rady Miasta Chetm z dnia 28 stycznia 2013 r,, Uchwata Nr XXV11/310/13 Rady Miasta
Chetm z dnia 28 stycznia 2013 r., Uchwata Nr VI/45/15 Rady Miasta Chetm z 25 marca
2015 r, Uchwata Nr 1X/88/15 Rady Miasta Chetm z dnia 2 wrzeénia 2015 r,, Uchwata
Nr XVI/177/16 Rady Miasta Chetm z dnia 16 marca 2016 r, Uchwata Nr XLIil/490/18
Rady Miasta Chetm z dnia 24 pazdziernika 2018 r,,

Rejestr decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych w okresie od 2011 do 2019 r.
Wykaz wnioskéw do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
ztozonych w okresie od stycznia 2011 do sierpnia 2019 r,,

Aktualizacja Programu Ochrony Srodowiska dla Miasta Chetm na lata 2016-2019
z perspektywg do roku 2023 - zatacznik do uchwaty Nr XVI/208/16 Rady Miasta
Chetm z dnia 14 czerwca 2076 r.,

Strategia zréwnowazonego rozwoju Miasta Chetm. Aktualizacja na lata 2015 - 2020
z perspektywa do roku 2030 — zatacznik do uchwaty Nr 1X/96/15 Rady Miasta Chetm
z dnia 2 wrzednia 2015 r,,

Wykaz kart adresowych Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Cheim - zatacznik do
zarzadzenia Nr 959/13 Prezydenta Miasta Chetm z dnia 23 grudnia 2013r.,

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewédziwa lubelskiego — zatacznik nr 1 do
uchwaly nr XI/162/2015 Sejmiku Wojewddztwa Lubelskiego z dnia 30 pazdziernika
2015,

Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (KPZK 2030) — zatgeznik
do uchwaty nr 157 Rady Ministréw z dnia 25 wrzesnia 2012 r. (poz. 832).

Korzystano réwniez z materiatdw kartograficznych i innych zwigzanych

z informacjg przestrzenna:

1.

ey - &,

geoportal.gov.pl/ {dostep 23/02/2020},
geoportal pgi.gov.pl/midas-web [dostep 23/02/2020],
geoserwis.gdos.gov.pl/mapy [dostep 23/02/2020].

Podstawe prawna stanowito:

Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 2003 nr 164 poz. 1587),

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (Dz. U. 2004 nr 118 poz. 1233),

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw roinych i lesnych (Dz. U. 2017
poz. 1161),

o
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Ustawa z dnia 27 kwietnia 20017 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 2019 poz. 1396
Z pGzn. zm.),

Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (Dz. U. 2018 poz. 2268 z pdin. zm),
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{tj. Dz. U. 2020 poz. 293),

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
2020 poz. 282),

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. Dz. U. 2020 poz. 55),
Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. 2019 poz. 868
z pbzn. zm.).
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2 UWARUNKOWANIA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
2.1 STAN ISTNIEJACY

2.1.1 Polozenie i gtéwne funkcje miasta

Chetm jest miastem na prawach powiatu potoZonym we wschodniej czesci
wojewddztwa lubelskiego, w odlegtosci ok. 68 km od Lublina, ok. 50 km od granicy
7 Biatorusig i ok. 25 km od granicy z Ukraing. Sasiaduje z gming Chetm {od pdinocy,
zachodu i potudnia) oraz gming Kamie#i (od wschodu), obie gminy naleza do powiatu
chetmskiego. Powierzchnia miasta wynosi ok. 35 km?,
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) opracowanie wiasne
opracowanie wiasne

Miasto stanowi wazny wezel komunikacyjny. Krzyzuja sie w nim drogi krajowe
i wojewddzkie: DK12, DW812, DW843, DW844. Droga krajowa nr 12 stanowi fragment
miedzynarodowej drogi E373. Przez Chetm przebiegajg réwniez linie kolejowe nr: 7
Warszawa Wschodnia - Dorohusk, 63 Dorohusk — Zawaddwka oraz 81 Chetm — Wiodawa.
Bezposérednie potozenie przy nich sprawia, ze miasto ma dogodne potaczenie
komunikacyjne ze stolicami regionu i kraju, a takze innymi waznymi osrodkami w kraju i
Za granica.
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Rysunek 3 Lokalizacja Miasta Chehm na ortefotomapie
www.geoportal.gov.pl

Chetm jest waznym osrodkiem miejskim o znaczeniu subregionalnym. Dysponuje
znacznym potencjatem rozwojowym oraz stanowi centrum aktywnodci spotecznei
i gospodarczej ziemi chetmskiej. Jako miasto przygraniczne pelni role centrum
ustugowo-tranzytowego.

W krajobrazie Miasta Chetm dominujg tereny zurbanizowane, ktére stanowig
prawie 60% jego powierzchni. Drugg co do wietkodci grupe terendw stanowia grunty
rolne ok. 30%. Wg danych GUS obszar miasta jest zalesiony w 7,5%.
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2.1.2 Tendencje demograficzne

Wedtug danych GUS, w 2018 roku miasto zamieszkiwato 62 670 mieszkancow,
z czego 53% stanowily kobiety, a 47% mezczyzni. W ciagu ostatnich dziesieciu lat
odnotowano tendencje spadkowa, liczba mieszkancéw miasta Chetm zmniejszyta sie
o okoto 7.4%.

Tabela 1 Liczba ludnoéci Miasta Chetm w latach 2008 - 2019

opracowanie wtasne na podstawie danych BDL GUS

W celu ustalenia przyczyny zmniejszajacej sie liczby mieszkaficow gminy
przeanalizowano przyrost naturalny oraz saldo migragji. Od 2010 r. przyrost naturalny
utrzymywat sie stale na ujemnym poziomie. Odpowiada za to gtéwnie zmniejszajaca sig
liczba urodzen, W 2018 r. w Chetmie odnotowano ujemny przyrost naturalny wynoszacy
-188. W przeliczeniu na 1000 mieszkaficéw przyrost naturalny ksztattowat sig¢ na
poziomie -3,0.

Jednoczeénie zauwazono, ze w analogicznym okresie saldo migracji byto
zdecydowanie ujemne, wynosito $rednio -477. W 2018 roku zarejestrowano saldo
migracji wewnetrznych wynoszace -477 oraz saldo migracji zewnetrznych wynoszace 0.

Tabel 2P Miasta Chetm w latach 2008 - 2019
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opracowanie whasne na podstawie danych BDL GUS
Tabela 3 Saldo migracji Miasta Chehm w latach 2008 - 2019

opracowanie wiasne na podstawie danych BDL GUS

Analizujac strukture wiekowa ludnosci w latach 2008-2018, zaobserwowano
utrzymujaca sie zdecydowang przewage udziatu os6b w wieku produkcyjnym w stosunku
do pozostatych grup wiekowych. Niepokojgcym zjawiskiem demograficznym jest stale
zmniejszajacy sie udziat oséb w wieku przedprodukcyjnym w ogdle spoteczenistwa oraz
rosnacy udziat oséb w wieku poprodukcyjnym.

Tabela 4 Ekonomiczne grupy wieku Miasta Chetm w latach 2008 - 2019
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opracowanie wkasne na podstawie danych BDL GUS

Czynnik demograficzny w istotny spos6b wptywa na zmiang skali wszystkich
zamierzed planistycznych. Zatem analizy i prognozy demograficzne powinny byé
podstawg i elementem wyjsciowym dla planowania przestrzennego.

2.1.3 Stan irodowiska przyrodniczego i formy ochrony przyrody

2.1.3.1 Srodowisko przyrodnicze

Miasto Chetm potozone jest pomiedzy dwoma kompleksami lesnymi — lasem
Kumowa Dolina na pétnocnym-zachodzie i lasem Borek na wschodzie. Przez Miasto
przeplywaja rzeki: Uherka, stanowigca doptyw Bugu oraz Jandwka, w péinocnej czesci
miasta znajduja sie zbiorniki wodne — glinianki. Na terenie miasta znajduja sie trzy parki
o lacznej powierzchni 27,84 ha: Park Miejski przy ul. Lubelskiej (8,31 ha), Park
Miedzyosiedlowy przy ul. ks. Mrozka (7,00 ha) oraz Park na Gérce Chetmskiej (12,53 ha),
a takze skwery (8,92 ha) i zielefice (1,01 ha).

2.1.3.2 Ochrona przyrody

W bezpoérednim sasiedztwie miasta znajduje sie Chefmski Park Krajobrazowy
oraz Chelmski Obszar Chronionego Krajobrazu, a w odlegtosci ok. 40 km zlokalizowany
jest Poleski Park Narodowy.

Poérod prawnych form ochrony przyrody na terenie miasta Chetm wystepuja:
rezerwat oraz pomniki przyrody. Ich wystepowanie skutkuje koniecznoscig uzgadniania
ewentualnych nowych planéw migjscowych lub ich zmian z Regionalnym Dyrektorem
Ochrony Srodowiska oraz opiniowanie przez niego projektu Studium.
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Na terenie lasu Borek znajduje sie rezerwat przyrody Wolwindw zajmujacy
powierzchnie 1,12 ha, utworzony w 1972 r. na podstawie Zarzadzenia Ministra Leénictwa
i Przemystu Drzewnego z dnia 23 czerwca1972 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody
(MP Nr 36, poz. 202). Celem ochrony jest zachowanie stanowiska rodlinnosci stepowej z
widnig kartowata, olesnikiem gorskim i goryszem alzackim,

Na terenie miasta wystepuje 13 pomnikéw przyrody: dwie grupy drzew (modrzew
europejski), dziewie pojedynczych drzew (jesion wyniosty, modrzew europejski, wiaz
szyputkowy, mitorzab japonski, ajlant gruczotowaty, iglicznia tréjcierniowa) oraz jeden
plat roslinnosci kserotonicznej. Maja one szczegding wartodé przyrodnicza, kulturows i
krajobrazows, odznaczajg sie indywidualnymi, wyrdzniajgcymi je cechami.

W obrebie miasta zinwentaryzowano 23 gatunki roslin objetych ochrong
gatunkows oraz 80 cennych przyrodniczo gatunkdw zwierzat.

éradowiske przyrodnicze

honmend i1 23 511
Temersae JANGWED

== ag gieki

¥, lasy i 2adizawivala

formy ochrony przyrody
%ﬁf’i} pomnii prryrody

m razeruat proyredy

omatzenis dodatkowe

D Hragiea Mt

Rysunek 4 Srodowisko przyrodnicze i formy ochrony przyrody
opracowanie wiasne
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2.1.3.3 Zloza

W granicach administracyjnych miasta Chetm potozony jest obszar i teren
gdmiczy kopaini kredy Chetm. Teren ten obejmuje ztoza kredy piszacej eksploatowane
przez Kopalnie Kredy wchodzaca w sktad Cementowni Chetm. W granicach miasta
zlokalizowane sg ztoza: Chetm i Chetm | - zloza wapieni i margli. ZtoZa te podiegaja
ochronie na podstawie przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska, zgodnie
z ktérymi ochrona ztéz kopalin polega na racjonalnym gospodarowaniu ich zasobami
oraz kompleksowym wykorzystaniu kopalin, w tym kopalin towarzyszacych.

Qznaczenla
{5 teren gémiczy

—— obszar gbrriczy

udokumentowane zloza kopaiin

Oznaczenia dodatkowe

D granica miasta

Rysunek 5 Ztoza
opracowanie whasne

2.1.3.4 Zagrozenia dla Srodowiska

Gtéwnym 2rédtem zanieczyszczen powietrza w miescie jest emisja z zaktadow
przemystowych, produkeyjnych i elektrowni oraz niska emisja pochodzaca z palenisk
gospodarstw domowych, kottowni indywidualnych oraz emisja komunikacyjna.
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Za podmioty mogace wywierad najwieksze oddziatywanie na $rodowisko uznano
podmioty wymagajgce uzyskania decyzji - pozwolenie zintegrowane Do przedsiebiorstw,
ktére wymagajg takich pozwolen na terenie miasta Chelm nalezg Migjskie
Przedsiebiorstwo Energetyki Ciepinej Sp. z 0.0. w Chelmie, CEMEX Polska Sp. z 0.0. Zak}ad
Cementownia Chelm oraz EURO-EKO Sp. z o.0. w Mielcu Zaklad Produkgji Paliw
Alternatywnych w Chetmie.

Dziatalnos¢ zakltaddw przemystowych, gtdwnie cementowni powoduje powstanie
leja depresyjnego oraz zmiany stosunkdw wodnych.

W zwigzku z przebiegiem przez miasto drég wojewddzkich i drogi krajowej moga
wystgpi¢ ucigzliwodci (drgania, hatas, emisia spalin i pytdw) na terenach zlokalizowanych
po obu stronach tych ciagéw komunikacyjnych.

W obrebie miasta znajduje sie kilka cmentarzy, ktérych bezposrednie otoczenie
ze wzgleddw sanitarnych réwniez moze by¢ zagrozone zanieczyszczeniami. Dlatego
w strefie poloZonej najblizej cmentarza, tzn. w odleglodci 50 m od ogrodzenia,
ocbowigzujg ograniczeni w sytuowaniu m.in. zabudowy mieszkaniowej oraz ustug
zwigzanych ze sprzedaza produktow spozywczych, a w odlegtosci do 150 m — ujed wody
pitnej.

2.1.4 Dziedzictwo historyczno-kulturowe

Na potrzeby ninigjszego opracowania przeprowadzono analize uwarunkowan
historyczno-kulturowych na terenie miasta Chetrn. Uwzgledniono w niej gtdwnie obiekty
objete ochrong konserwatorska: zabytki architektury i budownictwa, parki ogrody i zielen
historyczna, cmentarze, miejsca pamieci harodowej, tablice i stanowiska archeologiczne.
Przedstawione w niniejszej analizie obiekty zabytkowe na terenie miasta oparto na
danych z Gminnej Ewidencji Zabytkdw — Wykaz kart adresowych Gminnej Ewidencji
Zabytkdw Miasta Chetm - zatacznik do zarzadzenia Nr 959/13 Prezydenta Miasta Chetm
z dnia 23 grudnia 2013 roku oraz na danych z wojewddzkiego rejestru zabytkéw —
Obwieszczenie nr 1/2018 Lubelskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow
w Lublinie z dnia 2 lutego 2018 r. w sprawie wykazu zabytkéw wpisanych do rejestru
zabytkéw nieruchomych wojewoddztwa Ilubelskiego i do rejestru  zabytkdéw
archeologicznych wojewddztwa lubelskiego.

W obecnym systemie prawnym formag ochrony zabytkow nieruchomych jest:

—  wpis do rejestru zabytkow,

— uznanie za pomnik historii,

- Utworzenie parku kulturowego,

- ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo
w decyzji o ustaleniu fokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o
ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje
inwestycii w zakresie lotniska uzytku publicznego.
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Zabytki ujete w gminnej czy wojewddzkiej ewidencji zabytkdw, (ale niebedace
pomnikiem historii, parkiem kulturowym i niewpisane do rejestru zabytkéw) formalnie
nie sa chronione. Dopiero ich uwzglednienie w planie miejscowym skutkuje faktycznym
objeciem ochrona. Co wigcej plan migjscowy powinien jednaczesnie z ustanowieniem
ochrony zabytkéw ustala¢ odpowiednie zapisy stuzace ich ochronie. Plan taki w tym
zakresie nalezy uzgodni¢ z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow. Réwniez studium
na etapie sporzadzania wymaga opiniowania z konserwatorem zabytkdw. Rzetelne
przygotowanie gminnej ewidencji zabytkdw moze przyczyni¢ sie do szybszego
procesowania Studium i planéw miejscowych bez koniecznosci ,porzadkowania” GEZ na
etapie sporzadzania tych dokumentdw planistycznych.

Do najcenniejszych zabytkéw wpisanych do wojewddzkiego rejestru zabytkdw
naleza:

—  zespdt urbanistyczny miasta obejmujgcy teren miedzy Géra Chetmska, kosciotem
Refarmatoréw, cerkwia prawostawna oraz dzielnica zwana ,Dyrekgja”,

- ruiny wiezy obronnej (w d. Bietawinie),

~  zespdt dawnego szpitala wojskowego,

—~ d. boznica (ob. Dom Technika NOT),

—  zespdt d. katedry greckokatolickiej na Gorce Katedralne),

—~ d. cmentarz prawostawny przy Gorce Katedralnej z czeéciowo zachowanym
murem,

- d. szpital bazylianow, kostnica, kapliczka (w obrysie muréw zewnetrznych na
dziatce wskazanej w decyzji), d. studnia dolnego zamku (cze$¢ podziemna), caty
mur otaczajgcy zespot d. katedry greckokatolickiej (z wyjafkiem fragm.
otaczajacego d. cmentarz, koscielny od pn.-wsch.),elewacje frontowe i piwnice
kamienicy i oficyny ul. Lubelska 8, 8a,

~  zespdt popijarski: koécidl, ob. paraf. pw. Rozestania Swietych Apostotow wraz
z wyposazeniem w zabytki ruchome, d. klasztor pijarow, figury kamienne
z posggami MB Laskawej i $w. Jozefa Kalasantego,

- dwie kamienice ul. Lubelska 57/Podwalna,

— d. Magistrat, gran. muréw zewn.,

—  czedé cmentarza rzymskokatolickiego i prawostawnego, kaplice grobowe rodzin
Bielskich i Zajdlerdw, ukfad alei, drzewostan, ogrodzenie najstarszych kwater
grzebalnych

~ piwnice kamienicy Pi. kuczkowskiego 13,

— d. kinoteatr ,Corso” {,Apollo”), ob. koscidt polskokatolicki pw. Matki Boskiej
Zwycieskie]

— kosciot rzymskokatolicki pw. $w. Mikotaja (d. cerkiew greckokatolicki),
d. seminarium duchowne

—  patac Kretzschmardw, ob, Patac Slubéw
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— zespdt d. Instytutu Maryjskiego: budynki szkolne (skrzydia zachodnie,
potudniowe, wschodnie), mur ogrodzeniowy z dwiema bramami, mur
wydzielajacy d. ogrody klasztorne (wewnatrz zespotu), starodrzew, teren
d. ogroddw klasztornych,
- zespdt klasztorny poreformacki: kosciot pw. sw. Andrzeja wraz z wyposazeniem w
zabytki ruchome, klasztor, mur z brama, drzewostan w obrebie cmentarza
koscielnego
— cerkiew prawostawna pw. sw. Jana Teologa, wraz z wyposazeniem w zabytki
ruchome, dzwonnica, drzewostan w gran. ogrodzenia cmentarza
Obiekty wpisane do rejestru zabytkdéw ujete sg réwniez w Gminnej Ewidendji
Zabytkdw miasta Chetm. Ponadtc w GEZ znajdujg sie inne obiekty architektury
i budownictwa {360), parki, ogrody i zielen historyczna{4), cmentarze, miejsca pamieci
narodowej, pomniki, tablice (19) oraz 4 stanowiska archeologiczne.

Uporzadkowana gminna ewidencja zabytkdw jest wazna nie tylko z punktu
widzenia rozpoznania ich wartodci, ale réwniez ze wzgledu na opracowanie ewentualnych
zapisdw ochronnych dla poszczegdinych obiektow w planach miejscowych.

2.1.5 Infrastruktura techniczna i komunikacyjna oraz gospodarka odpadami

W miescie krzyzuja sie drogi krajowe i wojewodzkie:
DK12: keknica ~ Leszno — Kalisz —  Piotrkdw  Trybunalski ~ Radom — Lubiin—  Chetm
- Dorohusk, DW812: Biata Podlaska — Wiodawa — Chetm — Krasnystaw, DW843: Chelm
— Zamo$¢, DW844: Chelm - Hrubieszéw —Dothobyczdw. Droga krajowa nr 12 stanowi
fragment miedzynarodowe] drogi E373. Przez Chetm przebiegaija rowniez linie kolejowe
nr: 7 Warszawa Wschaodnia — Dorohusk, 63 Dorochusk — Zawaddwka oraz 81 Chelm -
Wiodawa,
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Rysunek 6 Gtowne szlaki transportowe
opracowanie wlasne

Oprécz infrastruktury drogowej, duze znaczenie ma siel kolejowa obstugujgca
zaréwno przewozy pasazerskie, jak i towarowe w ruchu krajowym i miedzynaradowym.
Na terenie miasta zlokalizowane s3a trzy przystanki PKP: Chetm, Chetm Miasto i Chetm
Cementownia.

Podstawowym zrédtem zaopatrzenia miasta Chetm w wode sa dwa ujecia wod
gtebinowych: ,Bariera” i , Trubakdw". Sposob eksploatacji obu ujgé okredlaja pozwolenia
wodno-prawne. W sie¢ wodociagows i kanalizacyjna wyposazony jest niemal caly obszar
miasta, (brakuje ich m.in. na terenach ogrédkdéw dziatkowych i na nowych osiedlach
zabudowy jednorodzinnej na obrzezach miasta). Wiekszod¢ mieszkancow korzysta z
miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej {odpowiedni 97% i 93% wedtug danych
GUS). Duzo mniejszy udziat w ogdinej liczbie mieszkancdw miasta majg osoby
karzystajace z sieci gazowej o podobnej diugodci (wg danych GUS korzysta z nigj tylko
63% mieszkancow).
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opracowanie whasne na podstawie danych BDL GUS

Na terenie miasta Chetm ciepto jest pozyskiwane z lokalnych kottowni weglowych
opalanych zazwyczaj weglem kamiennym i gazem ziemnym oraz cieptowni zarzadzanej
przez Miejskie Przedsigbiorstwo Energetyki Ciepinej Sp. z 0.0. w Chetmie. Zrédtem ciepta
nalezacym do MPEC Sp. z .0. jest Centralna Cieptownia zlokalizowana przy ul. Towarowej
9.

Gtownym zrodtem odpaddw sg gospodarstwa domowe oraz sektor produkcyjny.
Miasto prowadzi gospodarke odpadami zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci
i porzadku na terenie miasta Chetm. Obecnie ustugi odbioru i zagospodarowania
odpadéw komunalnych swiadczy Miejskie Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp.
z 0.0. w Chetmie. Mechaniczno-biciogiczna oczyszczalnia sciekéw komunalnych
w Chelmie, zlokalizowana w poétnocnej czedci miasta przy ul. Bietawin 5a. jest jedna
z najnowoczesniejszych w Polsce., przeszta modernizacje w latach 2011 — 2015,
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2.2 UWARUNKOWANIA FORMALNO-PRAWNE

2.2.1 Koncepcja Przestrzennégo Zagospodarowania Kraju 2030

Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 jest najwaZniejszym
krajowym dokumentem strategicznym dotyczacym zagospodarowania przestrzenne.
Dokument ten definiuje cele polityki przestrzennego zagospodarowania kraju. Sg to
m.in.:

— Poprawa spdjnosci wewnetrznej i terytorialne réwnowazenie rozwoju kraju
poprzez promowanie integracjii funkcjonalnej, tworzenie warunkow dla
-rozprzestrzeniania sie¢ czynnikdw rozwoju, wielofunkcyjny rozwdj obszardw
'\}_viejskich oraz wykorzystanie potencjatu wewnetrznego wszystkich terytoriéw
W odniesieniu do Miasta Chetm oznacza to:

o koncentracje urbanizacj,
o wzmacnianie funkgji transgranicznych

— Poprawa dostepnosci terytorialnej kraju w réznych skalach przestrzennych
poprzez rozwijanie infrastruktury transportowej i telekomunikacyjnej
W odniesieniu do Miasta Chetm oznacza to m.in.:

o modermnizacje linii kolejowej nr 7.

— Ksztaltowanie struktur przestrzennych wspierajgcych osiggniecie | utrzymanie
wysokiej jakosci srodowiska przyrodniczego i walordw krajobrazowych Polski.

W odniesieniu do Miasta Chetm oznacza to m.in.:

o zmnigjszenie obciazenia srodowiska emisjami zanieczyszczen do wdd,
atmosfery i gleby,

o zabezpieczenie cennych gospodarczo zi6z kopalin i zwiekszenie
wykorzystania surowcow wtdrnych.

2.2.2 Plan zagospodarowania przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa w wielu punktach odnosi
sie do terenu miasta Chetm. Wyznaczone w nim kierunki rozwoju przestrzennego
wojewodziwa to muin.:

- Integracja wojewddztwa z przestrzenia krajowg i europejska
Integracji z sasiednimi regionami, a takze wzmocnieniu powigzah transeuropejskich
zardwno na kierunku wschéd - zachdd, jak | pétnoc — potudnie stuza dziatania w zakresie
rozwoju infrastruktury drogowej i kolejowej w gtownych korytarzach transportowych.
Osie podstawowych powigzan wyznaczaja relacje m.in.: Piatrkédw Trybunalski — Radom —~
Putawy — Lublin — Chetm — Dorohusk - Kijow. Jako kluczowe zadania w zakresie
wzmacniania powiazan transgranicznych, rekomendowane w Strategii Wspdipracy
Transgranicznej Wojewddztwa  Lubelskiego, Obwodu Wolynskiego, Obwodu
Lwowskiego i Obwodu Brzeskiego na lata 2014-2020 wskazuje sig:




ANAUZA ZMIAN W ZAGOSPOCAROWANIL PRZESTRZENNYM
GRAZ OCENA AKTUALNOSC! STUBIUM UWARUNEOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODARCWANIA PRZESTRZENMNEGO | PLANOW MIEISCOWYCH MIASTA CHEEM

o rozbudowe drogi wojewddzkiej nr 812 Biata Podlaska -~ Wisznice - Whodawa
— Chelm,

o rozbudowe drogi wojewddzkiej nr 844 Chelm - Hrubieszow - Witkdw -
Dothobyczdw - granica panstwa,

o przywrdcenie bezposredniego pofaczenia kolejowego pomiedzy Chetmem
i Kowlem,

o budowe mostu kolejowego na rzece Bug w Orchéwku k/Whodawy oraz
budowa [inii kolejowej szerokotorowej relacji Orchdwek k/Wiodawy —
Zawada, przez Chetm, Rejowiec Fabryczny i Krasnystaw,

o modernizacje tras kolejowych na ukraifisko — polskim pograniczu, poprzez
modernizagje linii kolejowej na odcinku ok. 65 km i tym samym rewitalizacje
bezposredniego potgczenia kolejowego miedzy Kowlem i Chetmem.

Rozwd] zagospodarowania przestrzennego wojewoddziwa — Srodowisko
przyrodnicze:
o Ochrona obszardw wystepowania udokumentowanych ztéz surowcdw przed
zainwestowaniem uniemozliwiajgcym podjecie eksploatacji,
o Ksztaltowanie zagospodarowania terendw w obszarach chronionych
w dostosowaniu  do przedmiotu ochrony wartodci  przyrodniczych
i krajobrazowych,
o Realizacja sbwodnic miejscowosci z przekroczonymi normami hatasu,
Rozwdj zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa — srodowisko
kulturowe:
o Rewaloryzacja oraz rewitalizacja ukladdw urbanistycznych, ruralistycznych
i przestrzennych,
Rewalaryzacja obiektow i zespotow zabytkowych,
Ochrona panoram w celu zachowania historycznych sylwet obiektow
i zespotdw urbanistycznych,
Rozwdj zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa — gospodarka:
o jeden z gtownych osrodkdw koncentracji przemystu
o inwestycyjne dla lokalizacji branz przemystu i ustug uwarunkowanych
sgsiedztwem infrastruktury transportowej i logistycznej
o wspieranie rozwoju przemystéw wysokiej techniki w ramach restrukturyzacji
odrodkdéw gospodarczych,
Rozwdj zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa - infrastruktura
techniczna:
o budowa linii 110 kV Chelm — Dorohusk,
o adaptacja i rozbudowa gazociggu gtéwnego DN 200 Krasnystaw — Chetm
Dokument zawiera réwniez wykaz terendw zamknietych na terenie wojewddztwa

lubelskiego. W miescie Chetm sg to tereny, na ktérych usytuowane sa linie kolejowe —

(Decyzja Nr 3 Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 24 marca 2014 r. w sprawie ustalenia
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terenéw, przez ktére przebiegajq linie kolejowe, jako terenéw zamknietych — Dz. Urz. MIiR
poz. 25, oraz tereny zamkniete w resorcie obrony narodowej — (Decyzja Nr 393/MON
Ministra Obrony Narodowej z dnia 30 wrzesnia 2014 r. w sprawte ustalenia terendw
zamknietych w resorcie obrony narodowej — Dz. Urz. MON poz. 321): dziatki nr 19/1,73/2,
49/51, 101/3, 101/4, 101/5, 301, 353, 354/17, 354/18, 354/19, 359, 360, 361, 362, 363 w
obrebie nr 12.

3 STAN PLANISTYCZNY GMINY

Polityka przestrzenna miasta realizowana jest za pomocg dwdch giownych
“instrumentéw planistycznych: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz obowigzujacych miejscowych planow  zagospodarowania
przestrzennego.

Studium zatwierdzone zostato Uchwata nr XIV/203/99 Rady Miejskiej w Chelmie
z dnia 9 grudnia 1999 roku Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego obejmujg swym zasiegiem obszar catego miasta.

W zwigzku z tym, Ze caty obszar Miasta potozony jest w zasiegu obowigzujgcych
planéw miejscowych sterowanie rozwojem przestrzennym miasta, jako catoddi, jest
znacznie tatwiejsze niz w miejscowosciach, gdzie system planowania opiera sig, chocby
w czeddi, na decyzjach o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach zabudowy generuja
czesto np. sytuacje ,niepewnosci” sasiedztwa. Dodatkowo opieranie zagospodarowania
przestrzennego na instrumencie decyzji o warunkach zabudowy moze by¢ dziataniem
szczegdlnie niebezpiecznym na terenach o duzym zainteresowaniu inwestycyjnym.
Na obszarach takich uprawniona niezgodnosé tych decyzji ze studium owocuje muin.
brakiem mozliwosci stworzenia rezerwy terendw przeznaczonych w studium pod ustugi
publiczne i ograniczeniem zdolnosci kontroli chtonnosci inwestycyinej, co moze w
przysztoéci prowadzié np. do niedroznosci istniejacej infrastruktury. Szczegdinie
negatywny skutek moze mie¢ réwniez wydawanie decyzji o warunkach zabudowy na
terenach atrakcyjnych przyrodniczo ikrajobrazowo muin. poprzez ograniczanie
mozliwoéé przeznaczania ich np. pod publiczne tereny zieleni.

Taka sytuacja nie dotyczy miasta Chelm, gdyz miasto to posiada od lat
zdefiniowang i konsekwentna ogding wizje przeznaczenia poszczegdlnych jego rejondw
zaréwno w studium jak | w obowiazujacych planach miejscowych.
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3.1 CHARAKTERYSTYKA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

3.1.1 Ogdlna charakterystyka Studium

Studium uwarunkowan [ kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest
dokumentem, ktory nie jest aktem prawa miejscowego. Jest to narzedzie stuzace gtdwnie
do nakreslenia polityki przestrzennej planowanej do realizacji na obszarze miasta.

Studium uwarunkowai [ kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Chetm, zwane dalej studium, opracowano w trybie Ustawy z dnia 7 lipca 1994 v.
o zagospodarowaniu przestrzennym { zatwierdzono Uchwata Nr XIV/203/99 Rady
Miejskiej w Chetmie z dnia 9 grudnia 1999 roku. Dokument ten zawiera tekst oraz rysunek
wykonany w skali 1:10 000

Pierwsza czesc Studium Miasta Chetm zawiera diagnoze stanu istniejacego, pehni
wiec rowniez funkcje informacyjne - jest obszernym zbiorem wiedzy o przestrzeni miasta.
Studium przeprowadza diagnoze stanu istniejgcego w zakresie:

— potozenia w regionie i sasiedziwa,

— $rodowiska przyrodniczego,

— zasobdw srodowiska kulturowego i krajobrazu,

— stosunkodw ludnodciowych,

— funkgji ustugowo-mieszkaniowych,

- funkcji gospadarczych,

- komunikacji,

- gospodarki komunalnej i infrastruktury technicznej

W drugiej czesci Studium Miasta Chelm okresla uwarunkowania rozwoju miasta,
cele rozwoju przestrzennego miasta oraz [lderunki zagospodarowania
przestrzennego - jest narzedziem, ktdre m.in. pozwala racjonalnie ckresli¢ przewazajace
funkcje, na ktérych opierat sie bedzie rozwéj miasta, ustala podstawowy ukiad
komunikacyjny | umozliwia rozmieszczenie wazniejszych obiektdw infrastruktury
spotecznej i terendw zieleni w celu zapewnienia optymalnej obstugi mieszkancdw. Jest
podstawg do sporzadzanych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
ale réwniez moze promowac miasto informujac o dlugoterminowej polityce rozwojowej.
Ustalenia studium odnoszg sie do:

— poszczegoinych stref polityki przestrzenne,
—  uktadu komunikacyjnego,
— systemow infrastruktury technicznej,
— planowania — opracowan planistycznych.
Czedd druga studium zakonczona jest aneksem uzupelniajacym niektdre poruszone
w dokumencie zagadnienia.
Studium byto wielokrotnie zmieniane (Uchwata Nr XIV/113/07 Rady Miasta
Chelm z dnia 30 pazdziernika 2007 r., Uchwata Nr XXXiX/367/09 Rady Miasta Cheim
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z dnia 23 wrzesnia 2009 r., Uchwata Nr XXXIX/368/09 Rady Miasta Chetm z dnia 23
wrzesnia 2009 r., Uchwata Nr XLV/407/10 Rady Miasta Chetm z dnia 9 lutego 2010 r,,
Uchwata Nr LIII/480/10 Rady Miasta Chetm z dnia 30 sierpnia 2010 r., Uchwata Nr
XXVI1/308/13 Rady Miasta Chetm z dnia 28 stycznia 2013 r., Uchwata Nr XXVII/309/13
Rady Miasta Chetm z dnia 28 stycznia 2013 r., Uchwata Nr XXVII/310/13 Rady Miasta
Chetm z dnia 28 stycznia 2013 r., Uchwata Nr VI/45/15 Rady Miasta Cheim z 25 marca
2015 r,, Uchwata Nr [X/88/15 Rady Miasta Chetm z dnia 2 wrzednia 2015 r., Uchwata Nr
XV1/177/16 Rady Miasta Chetm z dnia 16 marca 2016 r.,, Uchwata Nr XLI11/490/18 Rady
Miasta Chelm z dnia 24 pazdziernika 2018 r.). Wszystkie zmiany wprowadzane do
studium miaty charakter punktowy.

3.1.2 Struktura przestrzenna — zasady zagospodarowania przestrzennego

Studium, w aneksie do czesci I, wyznacza 6 stref polityki przestrzennej A-F
korygujac pierwotny zapis 0 oémiu strefach A-H widniejgcy w czesci Il

opracowanie wiasne na podstawie Studium

Ani aneks do czedci I, ani pdzniejsze zmiany studium nie modyfikuja jednak ustalen dia
kazdej z odmiu stref opisanych w kierunkach zagospodarowania przestrzennego.

Wiekszoé¢ terendw miasta Chetm przeznaczono w studium pod tereny
mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe. Najwiecej terendw ustugowych zlokalizowano
W samym centruim miasta oraz w jego zachodniej czedci. Wérod zmian wprowadzanych
do studium w trakcie jego obowigzywania znalazta sie m.in. zmiana dopuszczajgca
lokalizowanie obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,

Pétnacna | wschodnia czesé miasta to w studium tereny przemystowe, tereny
sktadow.

W sktad terendw zieleni, wyznaczonych w studium, wchodza m.in.: tereny laséw
na potudniu miasta, uzytki rolne — taki i pastwiska przy pétnocnej granicy miasta, tereny
zieleni urzadzonej, parkéw i ogrodkédw dziatkowych — zlokalizowane wzdtuz rzeki Uherki.

W potudniowo-wschodniej czedci miasta wyznaczono znaczny obszar upraw

polowych.
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Studium okresla parametry i wskazniki zabudowy fakie jak minimalna
powierzchnia biologicznie czynna, maksymaina powierzchnia zabudowy, czy liczba miejsc
parkingowych tylko dla jednej ze stref polityki przestrzennej wg ich podziatu sprzed
aneksu. Zmiana z 2013 roku stwierdza dodatkowo, ze w planach miegjscowych nalezy
dazyd do ustalenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni
dziatki lub terenu na poziomie zapewniajacym spelnienie potrzeb funkcjonalnych,
zdrowotnych i estetycznych.

3.1.3  Stan Srodowiska przyrodniczego i zasady jego ochrony

W zakresie ochrony walordw i zasobdw oraz poprawy jakosci srodowiska studium
podkresla gtéwne uwarunkowania przyrodnicze:
—  wystepowanie rzek: Uherki i Janowki,
- wystepowanie lasow, rezerwatu ,Wolwindw" oraz Chetmskiego OChK,
— wystepowanie zl6z surowcdw mineralnych — kredy,
— wysoki stopien przeobrazen i degradacji Srodowiska.
Studium prezentuje liste pomnikdw przyrody, przywotuje zapisy Zarzadzenia
w sprawie utworzenia rezerwatu ,Wolwindw", ustala réwniez zasady: ochrony wdd,
tagodzenia negatywnych skutkéw zanieczyszczenia gleb i powietrza. W tekscie studium
pojawia sie zakaz zmiany uzytkowania terendw istniejgcych laséw. Dodatkowo dla strefy
ekologicznej zapisano m.in.:
— pozostawienie terendw otwartych, zakaz zabudowy poza ustugami turystyki
i rekreacji,
- realizacje zbiornika wodnego do celow rekreacyjnych,
— ochrone wdd przed zanieczyszczeniami z kanalizacji deszczowej, przez wsiepne
oczyszczanie,

3.1.4 Stan dziedzictwa kulturowego oraz zasady jego ochrony

W zakresie kulturowo-historycznym studium okresla przede wszystkim ochrone
ukiaddw urbanistycznych: Starego Miasta oraz osiedla ,Dyrekcja”. Zwraca réwniez uwage
na koniecznosé rewitalizacji sSrédmiescia.

Studium ustala ochrone obiektow zabytkowych, uznajac przy tym
dotychczasowe formy ochrony za wystarczajgce. W czesci diagnozy stanu istniejagcego
zamieszczono wyciggi z wojewddzkiego rejestru zabytkdw oraz gminnej ewidendii
zabytkow.

3.1.5 Komunikacja i infrastruktura techniczna oraz kierunki rozwoju

Studium zaktada rozwdj komunikacji | modernizacie infrastruktury drogowej, w
tym wyprowadzenie ruchu tranzytowego (do granicy panstwowej) z miasta - planowana
jest obwodnica. W kierunkach zagospodarowania przestrzennego dokonano zmiany w
2013 roku precyzujac zalecane szerokosci drog wg klas.
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W studium scharakteryzowano stan infrastruktury technicznej (zaopatrzenie
w wode, odprowadzanie i oczyszczanie $ciekéw, gospodarke odpadami, zaopatrzenie
w gaz, cieptownictwo, elektroenergetyke i telekomunikacje). Zapisano m.in. docelowe
skanalizowanie w systemie centralnym jak najwiekszej czeéci miasta, rozbudowe
oczyszczalni  éciekéw, rozbudowe miejskiej kablowej sieci elektroenergetycznej,
wyznaczono strefy ochronne uje¢ wéd, zmiang z 2013 roku wskazano réwniez szerokosci
stref wolnych od zabudowy wzdtuz linii elektroenergetycznych.

3.1.6 Opracowania planistyczne

Sf_udium stwierdza ze caly obszar miasta powinien by¢ objety planami
miejscowymi, w pierwszej kolejnoéci — teren wzdtuz linii kolejowej migdzy ulicami: Aleja
Przyjazni, Rampa Brzeska, a ulica Kolejowa.

3.2 CHARAKTERYSTYKA OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

3.2.1 Ogélna charakterystyka miejscowych planéw

- Miejscowy plan ragospodarowania przestrzennego (zwany réwniez planem
miejscowym) to dokument stanowiacy podstawe planowania przestrzennego na terenie
miasta. Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
jest aktem prawa miejscowego. Oznacza to, ze ustalenia planu s3 wigzace dla jednostek
samorzadu terytorialnego, ale réwniez dla obywateli. Projekt planu miejscowego
sporzadza sig przy udziale spoleczenistwa, a po uchwaleniu przez Rade Miasta podiega
on sprawdzeniu przez wojewode w celu oceny zgodnodci jego zapisdw z prawem.
Ustalenia planu miejscowego nie moga by¢ sprzeczne z polityka przestrzenng okreslonag
w studium. Diatego niektére, oczekiwane (przez mieszkancédw lub wiodarzy miasta)
zmiany dotyczace przesadzen planistycznych na terenie miasta Chetm moga wymagac
zmiany obu tych dokumentéw. Choé czas potrzebny na sporzadzenie planu czesto
dotyczy okresu ok. 2 lat, to istnieje szereg korzysci ptynacych z posiadania takiego
dokumentu. Jest to m.n. przyspieszenie procesu inwestycyjnego, wzrost wartodci
gruntéw przeznaczonych w planie pod zabudowe, mozliwosé przeprowadzenia zmiany
przeznaczenia gruntéw leénych na cele nielesne, ,zarezerwowanie” terendw pod
lokalizacje np. drég i ustug publicznych czy tez terendw zieleni, ale réwniez okreslenie
jasnych zasad zagospodarowania poszczegdlnych terendw miasta, co ma wptyw takze na
rozeznanie projektowanego otoczenia planowanej inwestycji.

Obecnie na terenie Miasta Chetm obowiazuja 43 plany miejscowe. Obejmuja one
swym zasiegiem caty obszar miasta.
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Juz w 1994 roku powstat plan miejscowy — Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Chetma — uchwalony uchwatg nr XLV11/366/94 Rady Miejskiej
w Chetmie z dnia 21 lutego 1994 roku. Plan ten obecnie nie obowigzuje, obowiazuje jego
punktowa zmiana (w rejonie ul. Potanieckiej). W 2001 roku sporzadzono kompleksowy
plan obejmujgcy teren catego miasta. Nastepnie, w latach 2004 — 2018 sporzadzano
liczne zmiany ww. planu, dla wybranych mniejszych fragmentéw miasta,

Tabela 7 Obowigzujace plany miejscowe
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opracowanie whasne na podstawie danych Urzedu Miasta

Plan z 2001 roku, zostat sporzadzony dla catego miasta wedtug ustawy z 1994
roku. Oznacza to, ze jego charakterystyka jest znaczaco réina od wspofczesnie
cbowiazujacej. Plany, byly przede wszystkim sporzadzane przy znacznie mniejszej skali
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doktadnosci, w tym przypadku 1:5000 wobec 1:1000 obecnie. W zwigzku z tym, jak
réwniez w zwigzku z gtdwnie manualng technika sporzadzania rysunkdw planistycznych,
rysunki te nie posiadajg wielu szczegdtowych ustalerr i charakteryzujg sie duza skalg
uogdinien.
W przedmiotowym planie obowiazujg nastepujace przeznaczenia dla terendw
funkcjonalnych, wydzielonych za pomoca linii rozgraniczajacych:
1) mieszkalnictwo:
a) MW — zabudowa wielorodzinna,
b) MN - zabudowa jednorodzinna,
€) MZ — mieszkainictwo zbiorowe,
2) ustugi:
a) U - ustugi,
b) UO — ustugi odwiaty,
c) UZ - ustugi zdrowia,
d) UK — ustugi kuitury,
e) UH — ustugi handiu,
f) UG — ustugi gastronomii,
g) Ut — ustugi facznosci,
h) US — ustugi sportuy,
i) UT — ustugi turystyki,
J) UR — ustugi rzemiosta,
k) Ul — ustugi inne,
D) A - administracja,
3) zielen:
a) ZP — zielefy publiczna, (parki, skwery, ogrody)
b} ZD ~ agrody dzialkowe,
c) ZC — cmentarze,
4) lesnictwo:
a) RL - lasy,
b) RLU — tereny obstugi urzadzen gospodarki lesnej,
5) wytwdrczosE | sktadowanie
a) PP — przemyst, sktady, budownictwo,
b) PE - powierzchniowa eksploatacja, zaktad gorniczy,
¢) SP - skfady, magazyny, hurtownie,
d) SB ~ sktady, budownictwo,
6) infrastrukiura techniczna:
a) WZ — tereny urzadzen zaopatrzenia w wode,
b) NO - tereny urzadzen odprowadzania i oczyszczania sciekdw,
c) EE — tereny urzadzen elektroenergetycznych,
d) EG - tereny urzadzer) gazownictwa,
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e) EC — tereny urzadzen cieptownictwa,

7) komunikacja:

a) TS — ustugi komunikacii,
b) TK — tereny transportu kolejowego,

8) drogi istniejace ~ kategorie:

a) TDK — drogi krajowe,
b) TDW - drogi wojewddzkie,
) TDP — drogi powiatowe,
d) TDG — drogi gminne,
9) drogi istniejace i projektowane - klasyfikagja:
a) S — droga ekspresowa,
b} GP — droga gtdéwna ruchu przyspieszonego,
¢) G — drogi gtdwne,
d) Z - drogi zbiorcze,
e) L —drogi lokalne,
f) D — drogi dojazdowe,
g) TDX -~ ciggi pieszo — jezdne,
h) TDY - ciagi piesze,
10) rolnictwo RP, RO, RZ:
a) RP - uprawy polowe,
b) RO — uprawy ogrodnicze,
¢) RZ — tgki, pastwiska,
11) wody:
a) W — wody otwarte,

12} inne przeznaczenie terenu:

a) IS — tereny urzadzen specjalnych (tereny wojskowe, obiekty
wieziennictwa).

Plan z 2001 roku, oprécz obowigzkowych przeznaczen terenu, wyszczegolnia
strefy polityki przestrzennej, ktére wyznaczajg gtowny kierunek przemian
w zagospodarowaniu, w tym zabudowie, na terenie na ktérym obowiazuja. Strefy polityki
przestrzenne] zostaly przedstawione w ponizszej tabeli:
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Tabela 8 Strefy polityki przestrzennej w mpzp

opracowanie whasne na podstawie Uchwaty nr XXXV11/466/01 z dnia 28 grudnia 2001r.

W planie dla catego miasta, strefy sg zwigzane z charakterem zabudowy.
Poczynajac od zachodniej czesci miasta, dominuje w niej przeznaczenie pod zabudowe
jednorodzinng z duzym udziatem przeznaczenia ustugowego. W potudniowo-zachodniej
czesci miasta dominujace przeznaczenie to rdowniez zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz znaczna, towarzyszaca im, ilosé terendw przeznaczonych pod zielen
parkowa, oraz faki i pastwiska. W potnocnej czesci miasta dominujgce przeznaczenie to
mieszkaniowe jednorodzinne na réwni z terenami sadow, upraw oraz ogroddw
dziatkowych. Znajduje sie tam tez znaczy obszar przeznaczony pod przemyst, sktady oraz
budownictwo. Obok, w pétnocno-centralnej czesci Chetma, dominuje przeznaczenie pod
przemyst, sktady budownicitwo, z dodatkiem obszardw zwigzanych z gospodarka
$ciekowg oraz gospodarkg odpadami. Uzupetnieniem tych obszaréw s3 tez tereny
ustugowe. Na tym obszarze znajduje sie tez teren przeznaczony pod cieptownictwo.
W centralnej czedci miasta dominuje przeznaczenie pod zabudowe wielorodzinng,
uzupetniong terenami przeznaczonymi pod zabudowe ustug oswiaty, kultury oraz
administracje i ustugi. W potudniowo-centralnej czesci miasta znajduiag sie gtdwnie tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng z dodatkiem terendw zieleni
urzadzonej oraz ustug i zabudowy wielorodzinnej. Centraino-wschodnia czeéé miasta
przeznaczona jest gtownie pod zabudowe jednorodzinng z dodatkiem zabudowy
ustugowej. Ponizej, potudniowo-wschodnia czesé to tereny lasow. Na wschéd od tych
ferendw s3 tereny przeznaczone na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz tereny
upraw polowych. Na wschodzie miasta znajduje sie duzy obszar przeznaczony pod
powierzchniowg eksploatacje ztdz oraz tereny zaktadu gérniczego. Ponad tymi obszarami
znajdujg sie gtdwnie tereny przeznaczone na cele przemystowe, skladowania oraz
budownictwa.
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STREFY POLITYKI PRZESTRZENNEJ

L

Rysunek 7 Strefy polityki przestrzennej
zrédio; zatacznik nr 1 do uchwaty nr XXXVII/466/01 z dnia 28 grudnia 2001r.

Przedmiotowy plan zostat zmieniony 39 obowigzujacymi obecnie uchwatami,
zgodnie ze zmieniajacymi sie uwarunkowaniami w tym sytuacjq gospodarczg
i przestrzenna. Obszary objete zmianami zlokalizowane sg przede wszystkim w strefach:
D2, C2, C1,C3, F1, B2, B1, C4, C5, B3, C6, F2 i D3.

Strefa D2 znajduje sie w najbardziej wysunietej na zachdd czesci miasta i zawiera
sic pomiedzy drogami TDWGP-VHll oraz TDWGP-VII, czyli ulicami gtéwnymi ruchu
przyspieszonego. W tej strefie obecnie obowigzujg cztery zmiany planu z 2005 r., 2006,
2017 r. oraz 2018 r. obejmujace znaczny obszar strefy. Pierwsza uchwata nr
XXXVI/425/05, dotyczy matego obszaru, pierwotnie przeznaczonego pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna, na ktéry wprowadza funkcje ustugowa. Uchwata nr
XLV/529/06 nie zmienit sie charakter przesadzers planistycznych, oraz gtowny ukfad
drogowy. Zmienily sie granice terendw funkcjonalnych, powigkszyly sie tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wprowadzono dodatkowe tereny komunikacyjne. Trzecia
zmiana dla strefy D2, czyli uchwata nr XXX/334/17 zmienita na przedmiotowym terenie
uktad drogowy, ukiad terendw funkcjonalnych oraz zapisy planu. Zostata zmieniona
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granica terendw kolejowych, kosztem powierzchni terendw ustugowych. Wprowadzone
zostaty rowniez linie zabudowy, nieobecne na rysunku planu miejscowego z 2001 roku.
Ostatnia zmiana — uchwata nr 1V/34/18 dotyczy przebiegu linii elektroenergetycznej 400
kV.

Strefa C2 znajduje sie na potudnie od D2, pomiedzy drogami TDWGP-VIII, TDPL-
01 oraz terenami kolejowymi TK-XXI. Na jej obszarze obowiazuje obecnie osiem uchwat
zmieniajacych miejscowy plan. Zmiany obejmuja obszary zlokalizowane na pétnocy,
wschodzie oraz potudniu strefy C2. Zajmuja one ponad potowe obszaru strefy. Pierwsza
zmiana to uchwata z 2008 roku nr XXI/186/08. Zmiana ta miaka migjsce w pdinocnym
obszarze strefy i miata duzy zasieg. Nowy plan miejscowy zmienit kilka przeznaczen
terendw funkcjonalnych. Zlikwidowano tereny funkcjonalne przeznaczone pod parkingi,
a na miejsce tych terendw zlokalizowano tereny zabudowy ustugowej oraz zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. W planie wprowadzono nowe drogi publiczne
i wewnetrzne, poprawiajgc komunikacje. Plan nie zmienit charakteru terenu pod
wzgledem ogédlnego uktadu komunikacyjnego oraz funkgji. Kolejna obowigzuigca zmiana
jest z roku 2011, uchwalona uchwatg nr XH1/147/11. Uchwata ta nie zmienita zasadniczo
dotychczasowego przeznaczenia terendw oraz ukladu drog. Gidwna zmiana to
aktualizacja planu z 2001 roku, poprzez dostosowanie planu do obowigzujgcych
przepisdw. Przedmiotowy plan zostat w ¢zesci zmieniony ponownie w 2015 roku uchwata
nr VI/43/15. Na terenie gdzie poprzedni plan przewidywat zielenr urzadzong,
wprowadzono nowe tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinngj, prawie catkowicie
wycofujac zieler urzadzong z tego cohszaru. W 2012 roku wprowadzono kolejne zmiany
do obowigzujacego planu. Uchwata nr XX11/239/12 wprowadzita 2 zasadnicze zmiany
w przeznaczeniu terendw, wprowadzita jedng droge dojazdowa oraz jeden teren
zamkniety. Poza tym plan byt dostosowany do obowigzujgcych przepisdw, na rysunku
wprowadzono miedzy innymi  linie zabudowy. Uchwata nr XXi1/240/12 zmienita
przeznaczenie czesci terendw oznaczonych jako IS - tereny specjalne, na tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wraz z uzupetnionym uktadem drogowym dla
tego obszaru. Uchwata nr XXI1/241/12 zmienita przeznaczenie dwodch terendw
funkcjonalnych, jeden na cele ustug z mieszkalnictwem wielorodzinnym, a drugi na cele
mieszkalnictwa wielorodzinnego. Plan ten zlikwidowat przeznaczenie terenu na cele
drogowe, tworzac jeden duzy teren funkcjonalny na cele zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. Uchwata nr XXVIII/325/13, w 2013 roku zmienita jeszcze jedno
przeznaczenie na terenie planu z 2007 roku — teren przeznaczony na ustugi sportu zostat
przeznaczony na tereny zabudowy ustugowej o powierzchni handlowej powyzej 2000m?,
Ostatnia zmiana — uchwata nr 1V/35/18 —~ to umozliwienie zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej na terenach zarezerwowanych wczesniej pod ustugi i ustugi odwiaty.

Strefa C1 znajduje sie pomiedzy ulicami oznaczonymi w planie: TDPL-01, TDWGP-
VI, oraz terenami funkcjonalnymi oznaczonymi: E2, ZD-13, RZ-14, RZ-15, RZ-16, ZD-17
oraz odcinek TK-XXII. Na terenie tej strefy obowigzuje sze$é zmian planu i pokrywaja one
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swoim zasiegiem wiekszo$¢ powierzchni strefy. Ich lokalizacja to zachodnia, wschodnia
oraz potudniowa czesé strefy C1. Zmiany do plandw zostaty uchwalone w 2004, 2009 oraz
2016 roku. Uchwata z 2004 roku nr XV1/162/2004, wykracza do strefy F2. Przeznaczenie
poszczegdlnych terendw funkcjonalnych nie zostato znacznie zmienione, w kilku
miejscach zostata wprowadzona funkcja ustugowa. Wprowadzono gestsza siatke drég
w stosunku do pierwotnie projektowanej, jednoczednie dzielac duze tereny funkcjonalne
na oddzielne jednostki. Zmiana planu zostata czesciowo dostosowana do aktualnych
wymogdw prawnych. Tereny funkcjonaine zostaty doktadniej opisane i rozréznione,
jednak w przedmiotowej zmianie brakuje wielu elementéw wymaganych przez aktualne
przepisy. Uchwata nr XXV/264/04 nie wprowadzita zasadniczych zmian w przeznaczeniu
terenu. Kolejna uchwata nr XXXV/329/09 czeéciowo zmienita przeznaczenie terendw
funkcjonalnych. Na przedmiotowym obszarze, objetym zmiang planu znacznie
zmnigjszono udziat funkgji mieszkaniowej jednorodzinnej, kosztem funkgji ustugowych.
Wprowadzono tez, wymagane zmiang przepisdw ustawy, funkcje obiektu ustugowego
wielkopowierzchniowego. Zmiana wprowadzita nowe tereny ustug sportu, ktére zostaly
wczesniej usuniete z innej czesci miasta, zmiang miejscowego planu. Zmiana wprowadzita
gestszg siatke drog publicznych, czesciowo zmieniajac ich ukad. Przedmiotowa uchwata
wraz z rysunkiem, zostata dostosowana do obowigzujgcych przepiséw dotyczacych
miejscowych plandw. W 2016 roku uchwalono trzy zmiany planu dotyczace obszaru C1.
Uchwata nr XVII/188/16 dotyczy obszaru, na ktérym sg gléwnie tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej. Zmiana planu w duzej mierze utrzymuje taka funkcie,
zmniejszajgc udziat funkcji ustugowej na tym obszarze, poprzez 2miane terendw
funkcjonalnych z ustugowych na mieszkaniowe jednorodzinne. Podobnie jak w innych
zmiahach, przedmiotowa uchwata zwieksza ilos¢ drég publicznych na tym obszarze,
udrozniajac system komunikacyjny oraz zwiekszajac liczbe terenow funkcjonalnych.
Przedmiotowa uchwata jest sporzadzona w sposéb zgodny z aktualnymi wymaganiami
prawnymi, wprowadza kilka obligatoryjnych elementéw na rysunek planu. Uchwata nr
XX11/245/16 zmienia przeznaczenie kliku terenéw funkcjonalnych. Wprowadza zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng, w miejsce jednorodzinnej oraz funkcje mieszang w miejsce
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Plan wprowadza gestsza siatke drég, réwniez
wewnetrznych. Pozostate funkcje zostajg utrzymane w podobnych do pierwotnego
stanie. Plan, podobnie jak wczesdniejszy jest dopasowany do obowigzujgcych realiow
prawnych, i zawiera niezbedne elementy migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Uchwata nr XXl1/246/16 tak jak poprzednie, jest w pewnym stopniu
aktualizacja obowigzujgcego do czasu jej uchwalenia planu. Wprowadzony plan nie
zmienia zasadniczo przeznaczenia terendw, uldadu drdg i charakteru planowane]
zabudowy. Gléwng zmiang jest wprowadzenie szerokiego pasa zieleni urzadzonej,
dzielagcego obszar zmiany na pdinocny i potudniowy., Wprowadzony pas zieleni
przebiega przez teren oddziatywania linii elektroenergetycznej. Poza tym zmiana
wprowadza w trzech obszarach nowe tereny funkcjonalne — ustugowe oraz w pétnocnej
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czedci dodatkowy teren zieleni urzadzonej. Plan wprowadza w kilku miejscach
uzupetniajgce potgczenia komunikacyjne. Podsumowujgc, gtowne uktady drogowe oraz
charakter zabudowy w tej czedci miasta, oznaczonej C1, nie zostat znacznie zmieniony
uchwatami zmieniajagcymi plan zagospodarowania przestrzennego. Uchwalone zmiany
dopasowaty forme i zakres dokumentu do obowigzujacych uwarunkowan prawnych oraz
dyspozycje przestrzenne wraz z ich szczegdlowoscia, do obowigzujacych uwarunkowan
na przedmictowym terenie.

Strefa C3 znajduje sie na potudnie od strefy B2 potudniowej czesci miasta. Zawiera
sie ona pomiedzy terenami oznaczonymi w planie z 2001 roku jako: TDWL-XX, TDWZ-
XVII, ZP-45, W-32, ZD-44, MN-43, MN-42, 7D-40, MN-34, ZD-37, O-36. Na tym terenie
obowigzujg cztery uchwaly zmieniajgce i obejmujg swoim zasiegiem wiekszg czedd strefy.
Uchwata nr XVIII/146/11 nie wprowadza duzych zmian w charakterze przeznaczenia na
terenie planu. Wprowadzony zostaje nowy teren funkcjonalny ustugowy zamiast terenu
przeznaczonego pod mieszkaniowy, zmodyfikowany jest réwniez ukiad komunikacyjny.
Zmiana nie odbiega od uwarunkowan obecnych prawnych. Zmiana nr XXX/342/17 nie
zmienia przeznaczenia ani charakteru funkcjonalnego terendéw. Zmianie podlegajg
gtéwnie granice terendw funkcjonalnych ze wzgledu na wzbogacenie uktadu
komunikacyjnego. Zmiana nr  XXVII/302/17 roéwniez nie wprowadza zmian
w przeznaczeniu, zmienia sie tylko uklad drogowy. Zmiana nr XXX/343/17 wprowadza
funkcje ustugowa na czesci obszaru przeznaczonego pod tereny mieszkaniowe.
Wszystkie zmiany sg sporzadzone w zgodzie z ustawg z 2003 roku o planowaniu
i Zagospodarowaniu przestrzennym.

Strefa polityki przestrzennej F1 to obszar znajdujgcy sie w pdinocnej czedci miasta
Chelm. Zawiera sie ona pomiedzy terenami oznaczonymi w planie z 2001 roku jako:
kolejowe TK-XXIl, fragmentem terendw drogi publicznej TDWZ-XVII, drogg publiczna
Z-XVIll, terenami funkcjonalnymi NO-1, RZ-36, SB-37, drogg publiczng G-XiX oraz droga
publiczng G-Xlil. Zmiany w tym planie zostaty uchwalone w 2013 oraz w 2015 roky,
i obejmujg one obszary zlokalizowane na potudniu strefy polityki przestrzennej F1.
Uchwata nr XXIX/334/13 z 2013 roku znacznie ujednolicita uktad funkcjonalny na
obszarze zmiany. Obejmuje ona swoim zasiegiem fragment strefy B2. Gtdwne zmiany
funkcjonaine miaty miejsce na pétnocy i potudniu zasiegu zmiany miejscowego plany,
gdzie na migjsce wielu obszaréw funkcjonalnych o réinych funkcjach, w tym
mieszkalnych, ustugowych, terendw zamknietych oraz terenéw produkcyjne-sktadowo-
budowlanych, wprowadzono przeznaczenie ustugowe. Na poéinocy zmieniono
przeznaczenie duzych terendw na cele lokalizacji zabudowy ustugowej o powierzchni
handlowej ponad 2000 m?, Zmiana planu przyniosta tez zmiane w ukladzie drogowym,
gtéwna siatka pozostala bez zmian, jednak zostala ona uzupeiniona drogami
publicznymi, poprawiajac komunikacje na tym terenie. Warto zwrdci¢ uwagg, ze tereny
zieleni, pozostawiono bez zmian. Zmiana planu, znacznie zmienita zasieg terendw
kolejowych, udostepniajgc powierzchnie pod inne funkcje oraz uaktualnita przepisy
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miejscowe na przedmiotowym terenie. Przedmiotowa zmiana zawiera elementy
wymagane poprzez obecne uwarunkowania prawne, ktérych nie byto w uchwale z 2001
roku. Zmiana planu uchwalona uchwatg z 2015 roku o nr [X/89/15 znajduje si¢ ponad
obszarem zmiany z 2013 roku w centrum strefy F1, zajmuje znaczny obszar centrum
strefy. Gléwna zmiana dotyczy terendw funkcjonalnych we wschodniej czesci
przedmiotowej zmiany planu. Uktad drogowy oraz potozenia terendw funkcjonalnych nie
zmienit sie w stosunku do planu z 2001 roku jednak duza cze$¢ terendw funkcjonalnych
przeznaczonych pod zabudowe produkcyjna, skladowg oraz budowlang zostata
przeznaczona na cele zabudowy ustugowej obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy ponad 2000 m? Uchwata zmieniajagca zostata sporzadzona zgodnie
z wiekszodcia uwarunkowan prawnych obowiazujacych obecnie, wprowadzajac takie
elementy jak linie zabudowy do rysunku planu.

Strefa B2 znajduje sie ponizej strefy F1 i lezy w centrum miasta Chetm. Strefa jest
ograniczona terenami kolejowymi TK-XXII, drogami publicznymi: TDPL-31, TDPL-11,
TDPL-12, DGD-27, TDPL-24, TDPL-25, TDPL-10, TDPL-02, pdtnocng granicg terenu
funkcjonalnego ZP-45 oraz terenami wéd powierzchniowych W-18. Na przedmiotowym
terenie przeprowadzono dwie zmiany planu. Jedna w wiekszodci swoim zakresem
obejmuje teren strefy F1, druga znajduje sie w centrum strefy i obejmuje niewielka czesd
powierzchni zmiany. Przedmiotowa zmiana zostata przeprowadzona w 2012 roku.
Uchwata nr XV/168/12 wprowadzita duze zmiany w przeznaczeniu terendw
funkcjonalnych, wzgledem planu z 2001 roku. Przeznaczenie prawie wszystkich terendw
pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinna, zostato zmienione na przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami. Wprowadzono réwniez obszar
placéw miejskich i zlikwidowano teren zamkniety, zmieniajac jego przeznaczenie na
ustugowe. Wprowadzono tereny funkcjonalne komunikacji pieszej i pieszo-jezdnej oraz
tereny parkingdéw. Charakter tej zmiany, miat na celu nadazenie za przemianami
funkcjonalnymi miasta i nadanie nowego charakteru tym terenom.

. Strefa B1 znajduje sie na potudnie od strefy B2 i podobnie jak strefa B2, potozona
jest w centrum miasta Chetm. Strefa jest ograniczona przez tereny funkcjonalne: drog
publicznych TDWZ-XVI, TDWZ-XVI, TDPL-10, TDPL-2, terendw UO-33, ZP-35 oraz drogi
TDPL-04 i TDWL-16. Na przedmiotowym terenie uchwalono cztery zmiany planu z 2001
roku i zajmuja one duza czesé strefy B1. Zmiany uchwalono w 2004, 2006 i 2013 roku.
Uchwata nr XXV/261/04 z 2004 roku dotyczy obszaru na wschodzie strefy B1 i zajmuje
stosunkowo niewielki teren. Zmiana na tym obszarze wprowadzita funkcje ustugowa na
miejsce ustug o$wiaty. Zostat tez wyrdzniony oddzielny teren funkcjonalny. Zlikwidowana
zostata jedna droga wewnetrzna. Przedmiotowa zmiana jest zgodna z obecnymi
uwarunkowaniami prawnymi. Uchwata nr XXXVI/446/06 znajduje sig¢ w centralno-
poludniowej czeéci strefy i zajmuje bardzo niewielki obszar. Zmiana z 2006 roku nie
zmienita przeznaczenia ani ukfadu i granic terenéw funkcjonalnych terendw. Uchwata
zawiera wiekszos¢ elementow wymaganych przez obecne uwarunkowania prawne
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dotyczace plandéw miejscowych. Uchwata nr XXVII/324/13 dotyczy obszaru
w wschodnio- poludniowej czedci strefy o catkiem duzej powierzchni. Zmiana planu nie
zmienia zasadniczo uktadu terendw funkcjonainych, jednak na miejsce ustug, wprowadza
bardzie] szczegbtowe przeznaczenia takie jak ustugi z dopuszczeniem mieszkalnictwa,
ustugi biurowe, ustugi zdrowia oraz ustugi kultury, zabezpieczajac teren pod te cele.
Zmiana planu wprowadza dodatkowe tereny parkingowe, szpalery drzew i przestrzenie
publiczne. Teren przeznaczony na mieszkalnictiwo wielorodzinne, przeznacza na cele
ustugowe. Zmiana planu jest sporzadzona zgodnie z obowiazujacymi uwarunkowaniami
prawnymi. Uchwata nr XXV111/326/13 dotyczy czesci strefy w jej pdtnocno-wschodnie
czesci i zajmuje jej nieduzg czesé. W przedmiotowym planie, wprowadzono i zmieniono
kilka funkcji w stosunku do planu z 2001 roku, wprowadzono ustugi o powierzchni
sprzedazy ponad 2000 m? oraz zabudowe jednorodzinng | dwa mate tereny funkcjonalne:
zieleni urzadzonej i infrastruktury technicznej. Ponadto wprowadzono mate tereny
ustugowe, dodane do terendw zabudowy wielorodzinnej oraz rozwinigto siatke drogowa,
dzielgc duze tereny funkcjonalne mieszkalnictwa wielorodzinnego na kilka terendw
funkcjonalnych. Zmiana jest zgodna z wiekszoscia obowigzujacych uwarunkowat
prawnych.

Strefa C4 jest zlokalizowana na wschod od C3. Znaiduje sie ona w centraino-
potudniowej czesci miasta Chetm. Strefa jest ograniczona terenami funkcjonalnymi drog
publicznych oznaczonymi w planie ogdlnym jako: TDWZ-XXI, TDWL- X, TDWZ-XV|, TDPZ-
26, TDPL-37. W Strefie uchwalono cztery uchwaty zmieniajace migjscowy plan z 2001
roku, poza tym na matym fragmencie obowigzuje uchwata z 2000 rokuy, nr XXi11/314/2000,
przeznaczajgca ten teren na cele mieszkalnictwa jednorodzinnego. Zmiany te zostaty
uchwalone w 2004, 2009, 2011, 2015 roku. Zmiany sg zlokalizowane na duzym obszarze
na potudniu strefy oraz dwédch punktach w pdtnocnej czesci strefy. Uchwata nr
XXV/265/04 zmienia ustalenia planistyczne punktowo, zmienia funkcje z ustug handlu na
ustugi | wprowadza linie zabudowy. Zmiana nie odbiega od obecnych uwarunkowan
prawnych wzgledem miejscowego planu. Uchwata nr X/99/11 dotyczy duzego obszaru
na potudniu catej strefy. Zmiana wprowadzita mate modyfikacje do catego ukiadu
funkcjonainego, jednak gtéwny uktad terendw funkcjonalny oraz charakter catego terenu
pozostat taki sam. W planie, précz drobnych zmian w uktadzie komunikacyjnym, przede
wszystkim zmieniono przeznaczenie duzego terenu funkcjonalnego z terenu zabudowy
wielorodzinnej, na teren ustug o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m® Poza tym
zlikwidowano teren ustug kultury oraz niewielki teren ustugowy. Uchwata zostata
sporzadzona w zgodzie z obecnie obowigzujagcymi uwarunkowaniami prawnymi
cdnosnie miejscowym plandw. Uchwata nr VII/63/15 dotyczy tylko punktowej zmiany.
Plan wprowadza na miejsce ustug zdrowia, tereny zabudowy ustugowej. Uchwata
czesciowo nie jest zgodna z obowigzujgcymi uwarunkowaniami prawnymi, dotyczacymi
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
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Strefa C5 znajduje sie na wschod od strefy C4 — w centralno-wschodniej czgsci
miasta Chetm. Ograniczona jest ona drogami publicznymi: TDWZ-XV, G-XII, TDPZ-26,
TDWZ-XVI. Na tym terenie przeprowadzono tylko jedng zmiane planu‘w 2008 roku.
Uchwata dotyczyta nieduzego terenu ziokalizowanego w centrum strefy. Uchwata nr
XXV1/250/08 to zmiana punktowa, jednego terenu funkcjonalnego, polegajgca na
zmianie przeznaczenia z ustug kultury na ustugi. Obie zmiany dotycza lokalizagji
i adaptacji kosciota parafialnego. W uchwale wprowadzono réwniez droge wewnetrzna.
Przedmiotowa zmiana, nie jest zgodna z ocbecnie obowigzujgcymi wymaganiami
prawnymi dotyczacymi miejscowych plandw.

Strefa B3 znajduje sie ponad strefa C5 — w centralno-wschodniej czesci miasta
Chetm. Strefa jest ograniczona terenami funkcjonalnymi wyznaczonymi w planie z 2001
roku, oinaczonymijako: TDPZ-27, TDPL-11, TDPL-31, TK-XXH, MW-10, UH-11, TDGD-03,
TDGL-04, TDPL-09, TDPZ-19, TDPL-32, TDGL-62, TDPL-22, TDWZ-XV. Na tym terenie
uchwalono cztery zmiany miejscowego planu z 2001 roku. Jedna ze zmian planu na
pdinocy strefy zostata opisana w kontekécie strefy F1. Zmiany planu uchwalono w 2004,
2007 i 2016 roku. Dwie zmiany to zmiany punktowe na pétnocy strefy B3. Zmiana z 2016
roku dotyczy obszaru w potudniowo-wschodniej czesci strefy. Uchwata nr XXV/260/04
nie wprowadzita zasadniczych zmian w przeznaczeniu terenédw. Wprowadzony zostat
nowy teren drég wewnetrznych. Plan z 2004 roku nie jest zgodny z obecnymi
uwarunkowaniami prawnymi dotyczacymi plandw miejscowych. Uchwata nr X/85/07
dotyczy réwniez jednego terenu funkcjonalnego, gdzie funkcja terenu zostata utrzymana.
Zmiana czeiciowo dostosowata plan do obecnych uwarunkowanh prawnych, jednak
brakuje tam wielu obecnie obligatoryjnych i istotnych z punktu widzenia fadu
przestrzennego elementéw. Uchwata nr XX/225/16 zmieniona uchwatg nr XX11/248/16
Znaczenie zmienia przeznaczenie, uktad funkcjonalny terendw oraz proponowany sposob
zagospodarowania. Na tereny ustug oswiaty, ustug sportu oraz innych zostaje
wprowadzone przeznaczenie na cele zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej
wraz z nowym ukfadem drég publicznych i wewnetrznych. Zmiana wprowadza réwniez
tereny zieleni urzadzonej oraz duze tereny ustug. Plan przewiduje réwniez lokalizacje
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy ponad 2000m®  Przedmiotowy plan
znacznie zmienia charakter potencjalnej zabudowy terenu. Plan nie odbiega od obecnych
uwarunkowarn prawnych dotyczacych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego.

Strefa C6 znajduje sie na wschdd od strefy B3 — we wschodniej czesci miasta
Chetm. Na terenie strefy zostaty uchwalone trzy zmiany do miejscowego planu z 2001
roku. Zmiany sg zlokalizowane na pétnocy strefy i zajmuja niewielki jej obszar. Zostaty
one uchwalone w 2004, 2008, 2009 roku. Uchwata nr XXV/263/04 dotyczy punktowe;
zmiany na pétnocy strefy. Wprowadza mata zmiane w ksztatcie drogi publicznej. Uchwata
nr XXIV/205/08 dotyczy réwniez punktowej zmiany planu z 2001 roku. Zmiana
wprowadza na miejsce terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, przeznaczenie
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na cele zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej. Zmiana planu odbiega od
obowigzujgcych uwarunkowan prawnych zwigzanych z miejscowymi planami. Uchwata nr
XL/374/09 obejmuje kilka terendw funkgjonalnych. Zmiana wprowadzita nowe funkcje
i dyspozycje przestrzenne. Wprowadzone zostaty tereny funkcjonalne zabudowy
mieszkaniowe] oraz zabudowy wielorodzinnej oraz nowe tereny komunikacyjne.
Zmieniono tez fragment terendw spedjalnych - tereny zakladu karnego, na tereny
ustugowo-produkeyjne.  Zmiana jest czedciowo zgodna z  obowigzujgcymi
uwarunkowaniami prawnymi.

Strefa F2 jest najbardzie] wysunieta na wschdd strefa, w miescie Chetm. Jest ona
ograniczona terenami funkcjonalnymi oznaczonymi w planie z 2001 roku jako:
G XI|,TDPL-01, PP-27, SB-28, RP-29, RP-30, RP-31, RP-32 i wschodnia granica miasta. Na
terenie tej strefy zostata uchwalona tylko jedna zmiana pianu, z 2005 roku. Uchwata nr
XXXV1/424/05  jest zlokalizowana w pdtnocno-zachodnigj czesci strefy | zajmuje jej
niewietkg czedé. Zmiana planu nie zmienia przeznaczenia terendw ani ich zasadniczej
funkcji. Wprowadzona zostaje gtdwnie obstuga terenéw mieszkaniowych za pomoca
drog publicznych | wewnetrznych. Zmiana jest dostosowana do obecnych uwarunkowan
prawnych dla miejscowych plandw zagospodarowania.

Strefa D3 znajduje sie w pdtnocnej czedci miasta Chetm. Strefa jest ograniczona
pdinocng granica miasta oraz terenami funkcjonalnymi oznaczonymi w planie z 2001
roku jako: RZ-38, RO-39, TDGL-09, MW-4, U-3, PP-1, G-XIX. W planie zostata uchwalona
jedna zmiana. Uchwata nr X/86/07 dotyczy znacznego obszaru strefy, potozonego na jej
zachodzie. Zmiana pianu nie wprowadza nowych terendw inwestycyinych, nie zmienia
dotychczasowego przeznaczenia. Uchwata zmienia ukiad sieci komunikacyjnej na terenie
zabudowy mieszkaniowej, ztozony z terendw drog publicznych oraz drdg wewnetrznych.
Przedmiotowa zmiana jest zgoda z obowigzujgcymi uwarunkowaniami prawnymi
dotyczacymi miejscowych plandw.

W pozostatych strefach funkcjonainych nie zostaly wprowadzone zmiany
i obowigzuje tam, wczesniej opisany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
z 2001 roku.

3.2.2 Zapotrzebowanie na sporzadzanie/zmiane studium i miejscowych
planow

Do Urzedu Miasta Chetm wnioski wplywajg zardwno w trakcie procedur
planistycznych, jak [ poza nimi. Te przyjete w trakcie sporzadzania dokumentdw
planistycznych brane sg pod uwage sg w fazie projektowej. Natomiast wnioski, ktore
zostaly zloZzone poza procedurg planistyczng cbrazujg skale zainteresowania gruntami
w miescie. Na ich sktadanie nie ma wplywu toczaca sie procedura, tym samym mozna
domniemywac, ze dotycza wytacznie dziatek dla ktérych zmiana przeznaczenia jest
wnioskowana nieprzypadkowo i istnieje na nig realne zapotrzebowanie.
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W okresie od stycznia 2011 do sierpnia 2019 r. do Urzedu Miasta Chetm wptyneto
98 réznych' wnioskéw dotyczacych zmian w studium oraz w planach miejscowych. Co
pigty z nich zostat zrealizowany lub podjeto ku temu kroki — wnioskowang zmiane
wprowadzono do planu miejscowego lub podjeto uchwatg w sprawie zmiany planu
miejscowego.

Wplywajace wnioski mozna podzieli¢ na trzy podstawowe grupy: whioski
dotyczace zmian przeznaczenia terendw na funkcje ustugowe, (w tym ustugi handlu
wielkopowierzchniowego) i produkcyjne; wnioski odnoszace sie do sfery komunikacyjnej,
dotyczyly: wyznaczenia zatoki nawrotowej, zmniejszenia szerokosci pasa drogowego,
wyznaczenia nowej drogi dojazdowej lub lokalnej, wiaczenia drogi do sieci drog
publicznych oraz  wnioski dotyczace zmian przeznaczenia terendw na funkcje
mieszk'a_niowe: zabudowa jednorodzinna, zabudowa wielorodzinna oraz zabudowa
mieszkaniowo-ustugowa.

Tabela 9 Wykaz wnioskéw o zmiane plandw miejscowych/studium ztozonych w latach 2011 -
2019

* wiele wnioskéw o identycznej tresci sktadanych byto kilkukrotnie, na potrzeby analizy
potraktowano je jako jeden wniosek
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opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta
Obecnie sg prowadzone prace nad sporzadzeniem nowych piandw miejscowych

lub zmiang obowigzujgcych. Obowigzuie 15 uchwat o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Tabela 10 P

opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miasta
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3.3 INNE INSTRUMENTY PLANISTYCZNE

Wérdd istniejacych instrumentéw planistycznych, poza studium i planami
miejscowymi, wymieni¢ nalezy decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz o decyzje ustaleniu lokalizagji inwestycji celu publicznego. Natomiast
faktyczny ruch budowlany i niejako intensywno$¢ zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym przedstawia¢ moze analiza wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe.

Jak juz wspomniano, na terenie Miasta Chetm, decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego nie
wystepuja, gdyz caly teren miasta pokryty jest planami migjscowymi, zatem dziafalnos¢
inwestycyjna na tych obszarach nie jest zwigzana z wydawaniem takich decyzji.

3.3.1 Decyzje o pozwoleniu na budowe

W latach 2011 - 2017 wydano facznie 2245 decyzji o pozwoleniu na budowe
dla miasta Chetm. Z roku na rok liczba decyzji maleje, wyjatkiem jest ostatni analizowany
rok - 2017. Wiekszoé¢ wydanych decyzji dotyczyta realizacji instalacji gazowej i zabudowy
mieszkaniowej.

Tabela 11 Rodzaje inwestycji w wydanych decyzjach o pozwolenie na zabudowe w latach 2011 —
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opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miasta

4 OCENA AKTUALNOSCI DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH

4.1 OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN 1 KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Studium Miasta Chetm zatwierdzone zostato Uchwatg nr XIV/203/99 Rady Miejskiej
w Chelmie z dnia 9 grudnia 1999 r. Jest to zatem dokument sporzgdzony na podstawie
ustawy o planowaniu przestrzennym z 1994 roku. Zostat on sporzadzony prawidiowo,
w odniesieniu do obowigzujacych wowcezas przepisdw, jednak wznacznym stopniu
odbiega od wymagan aktualnej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gtéwnie w aspekcie formalnym. Zmiany studium (Uchwata Nr XIV/113/07
Rady Miasta Chetm z dnia 30 pazdziernika 2007 r,, Uchwata Nr XXXIX/367/09 Rady Miasta
Chetm z dnia 23 wrzesnia 2009 r., Uchwata Nr XXXIX/368/09 Rady Miasta Chetm z dnia
23 wrzeénia 2009 r., Uchwata Nr XLV/407/10 Rady Miasta Chetm z dnia 9 lutego 2010 r.,
Uchwata Nr LI1/480/10 Rady Miasta Chetm z dnia 30 sierpnia 2010 r, Uchwata Nr
XXVI11/308/13 Rady Miasta Chetm z dnia 28 stycznia 2013 r,, Uchwata Nr XXVil/309/13
Rady Miasta Chetm z dnia 28 stycznia 2013 r, Uchwata Nr XXVII/310/13 Rady Miasta
Chetm z dnia 28 stycznia 2013 r,, Uchwata Nr VI/45/15 Rady Miasta Chetm z 25 marca
2015 r., Uchwata Nr 1X/88/15 Rady Miasta Chelm z dnia 2 wrzednia 2015 r,, Uchwata Nr
XVI/177/16 Rady Miasta Chetm z dnia 16 marca 2016 r., Uchwata Nr XLI1I/490/18 Rady
Miasta Chetm z dnia 24 pazdziernika 2018 r.), sporzadzono na podstawie obecnej ustawy
jednak sa to jedynie zmiany punktowe, nie aktualizujace catosci dokumentu.

4.1.1 Aktualnosé¢ Studium dotyczaca wymagan prawnych jego sporzadzania
Zgodnie z wymogami prawnymi obecnie obowigzujacej Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w studium nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania
wynikajace z:
- dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu,
- stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony,
— stanu $érodowiska, w tym rolniczej i lednej przestrzeni produkcyjnej, wietkosci
i jakodci zasobéw wodnych oraz wymogdw ochrony 3rodowiska, przyrody
i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego,
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stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkdow oraz dobr kultury wspdtczesnej,
rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia
przez audyt krajobrazowy granic krajobrazdw priorytetowych,
warunkow i jakodci zycia mieszkancodw, zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej
mienia,
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy {(uwzgledniajgcych w szczegdinosci: analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, w tym
uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich
obszardw funkcjonalnych odrodka wojewddzkiego, mozliwosci finansowania
przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej infrastruktury technicznej, a takze
infrastrukiury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wiasnych gminy oraz bilans
ferendw przeznaczonych pod zabudowe),
stanu prawnego gruntdw,
wystepowania obiektéw i terendw prawnie chronionych,
obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych, udokumeniowanych zié6z
kopalin, zasobéw wéd podziemnych i komplekséw podziemnego skladowania
dwutlenku wegla, terendw gdrniczych,
stanu systemdw komunikacji i infrastruktury technicznej (w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-sciekowej, energetyczne] oraz gospodarki
adpadami),
zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych oraz wymagan
dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.

Ponadto, w studium nalezy okresli¢ w szczegdlnosci:
kierunki uwzgledniajace bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe (kierunki
Zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego, a takze kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny przeznaczone pod
zabudowe oraz tereny wylaczone spod zabudowy),
obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk,
obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspdlczesne),
kierunki rozwoju systemdw komunikagji | infrastruktury technicznej,
wskazal obszary, na kidrych rozmieszczone beds inwestycje celu publicznego
o znaczeniu lokalnym oraz ponadlokalnym (zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa),
obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu, w tym
obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomodci, a takze
obszary przestrzeni publicznej,
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— obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan, w tym obszary
wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lednych na cele nierolnicze
i nielesne,

— kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lednej przestrzeni produkcyjnej,

— obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, osuwania si¢ mas ziemnych, obiekty
fub obszary, dia ktérych wyznacza sie w zkozu kopaliny filar ochronny,

~ obszary pomnikéw zagtady, ich stref ochronnych i obowigzujace na nich
ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej,

— obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

— granice terenéw zamknietych ze strefami ochronnymi,

— obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznodci od uwarunkowan
i potrzeb zagospodarowania.

W studium Miasta Chetm zawarto czgé¢ z powyzszych uwarunkowarn
(w przypadku ich wystepowania na terenie miasta) i wymaganych ustalen, jednak skala
zmian zapisdw ustawowych generuje potrzebe uzupetnienia brakujacych informagji.

Studium zawiera elementy takie jak analiza SWOT oraz cele: gtéwne
szczegbtowe i operacyjne, charakterystyczne dla strategii rozwoju miasta / gminy,
niewymagane obecnie w dokumencie studium.

4.1.2 Aktualnoié Studium dotyczaca uwzglednienia uwarunkowan

Zgodnie ze wskazaniami studium, wiodacg funkcjg miasta nadal
jest mieszkalnictwo, nie zmienita sie takze struktura przestrzenna, jednak w zakresie
planowanego przeznaczenia niektdrych terendw jak i poszczegdinych uwarunkowan -
przez lata chowigzywania studium zaszly, zaszly pewne zmiany:

— w zakresie podziatu na strefy polityki przestrzennej: ani aneks do czesci ll, ani
pbzniejsze zmiany studium nie modyfikuja ustalen dla kazdej z osmiu stref
opisanych w kierunkach zagospodarowania przestrzennego,

— w zakresie uwarunkowan przyrodniczych m.in.: wéréd form ochrony przyrody
wymieniono Chetmski Obszar Chronionego Krajobrazu, ktory wg obecnych
danych GDOS nie wkracza na teren miasta Chehm, lista pomnikéw przyrody nie
jest kompletna,

— w zakresie uwarunkowan kulturowo-historycznych miasta, pomimo zmian
wprowadzonych w aneksie do czeddi Il studium, wykaz zabytkdw nie zgadza sie
ze stanem istnigjacym, do wojewddzkiego rejestru zabytkdw wpisano nowe
obiekty, niektore usunieto, podobnie do gminnej ewidencji zabytkéw,

— kolejnym nieuaktualnianym przez lata aspektem jest sytuacja demograficzna
miasta — rozdziat 4, Stosunki ludnoéciowe (w diagnozie stanu istnigjgcego) oraz
rozdziat 5. Funkcje ustugowo-mieszkaniowe (j.w.) dotyczacy m.in. liczebnosci
i charakterystyki obiektéw ustug spotecznych,
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— w zakresie komunikagji i infrastruktury technicznej — nadal aktuaina jest potrzeba
budowy planowanei w studium obwodhicy | wyprowadzenia ruchu tranzytowego
Z miasta. Obwodnica miasta zostata ujeta w Programie Budowy Drég Krajowych
na lata 2014-2023, realizacja trasy jest przewidziana w latach 2021-2025, dane
dotyczace stanu i kierunkéw rozwoju infrastruktury technicznej nie byty
aktualizowane,

— ponadto na rysunku studium nie oznaczono muin. lokalizacji terendw
zamknigtych, ktérych obecnosé ma wplyw na ograniczenia w zagospodarowaniu
terendw sasiadujgcych.

4.1.3 Aktualnos$é Studium dotyczaca polityki przestrzennej miasta

Zgodnie z obecnymi przepisami o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym sporzadzajac studium i okredlajac zapotrzebowanie na nowa zabudowe
bierze sie pod uwage perspektywe nie dtuzszg niz 30 lat. Jednak sporzadzone w 1999
roku studium powstato na podstawie dwczesnych przepisow i takiej perspektywy nie
zakreslono — nie zmienia to jednak fakiu, ze dokument ten projektowany jest zawsze jako
diugoterminowy. Obowigzujgce obecnie studium ma 21 lat i projektowane byto zapewne
w perspektywie przekraczajacej taki okres. Studium, choc niespetniajace szeregu obecnie
obowiazujacych wymagan formalnych, nadal umozliwia kontynuacje nakreslonej w 1999
roku palityki przestrzennej. Ustalong w nim polityke przestrzenng Miasta Chetm nalezy
uznaé za prawidtowa i aktualng tzn. miasto to, ze wzgledu na swéj charakter, powinno
nadal rozwijaé sie gtdwnie poprzez kontynuacie funkgji: produkeyjnej, wytwdrczej, w tym
tzw. wysokiej technologii, obstugi miedzynarodowego ruchu tranzytowego, oraz
ustugowej o znaczeniu ponadiokalnym.

4.1.4 Podsumowanie

W [atach 2011-2019 nie zaszly istotne zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta, ktére automatycznie spowodowatyby nieaktualnosé okreslonej w studium
polityki przestrzennej miasta. Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Chetm stanowi obecnie wytyczne do prowadzenia polityki
przestrzennej miasta. W przypadku kolejnej zmiany studium konieczne bedzie
wprowadzenie nowych zagadnien i watkdw, rewizja uwarunkowan, dostosowanie
dokumentu pod katem formalno-prawnym do cbowigzujgcej Ustawy o planowaniu
{ zagospodarowaniu przestrzennym jednak nie oznacza to koniecznosci natychmiastowej
aktualizacji catego dokumentu.
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4.2 OCENA AKTUALNOSCI OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na terenie miasta obowigzuja 43 plany miejscowe. Obejmuja one swym
zasiegiem obszar calego miasta. Sterowanie rozwojem przestrzennym obszaréw
potozonych w zasiegu miejscowych plandw jest znacznie sprawniejsze niz tam, gdzie
podstawa systemu planowania opiera sie na decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Plany miejscowe usprawniajg proces inwestycyjny i utatwiaja
lokalizacje nowej zabudowy oraz moga by¢ wykorzystywane w promocji terenow
inwestycyjnych miasta. Plany miejscowe ohowigzujace na terenie miasta stanowig
podstawe do uzyskiwania pozwolei na budowe.

421 Aktualno$¢ miejscowych planéw dotyczaca wymagan prawnych ich
sporzadzania
Wedtug Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego Zzakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dokument ten winien zawierac: okreslenie podstawy prawnej do podjecia
uchwaly, granice obszaru objetego uchwata, integralne czesci uchwaly oraz ustalenia
wymienione w Ustawie o planowaniu { zagospodarowaniu przestrzennym. 53 to:

—  przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,

- zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

- zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu,

- zasady ksztattowania krajobrazu,

-~ zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz débr kultury wspdtczesne,

— wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

— zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni
catkowite] zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokodé zabudowy, minimalng
liczbe migjsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposdb ich realizagji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow,

— granice | sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, terenéw gdrniczych, a takze
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszardw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, )
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- szczegdtowe zasady | warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym,
- szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy,
— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacji i infrastruktury
techniczne;j,
— sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendw,
- stawki procentowe w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci.
Ponadtc w planie okresla sie w zaleznodci od potrzeb muin.:
— granice obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalen | podzialdw
nieruchomosci,
— granice obszardw rehabilitagji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej,
- granice obszaréw wymagajgcych przeksztatcen lub rekultywadji,
— granice terendw pod budowe obiektéw handiowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?,
— granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego © znaczeniu
fokalnym,
— granice terendw inwestygji celu publicznego o znaczeniu ponadiokalnym,
— granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw stuzacych
organizacji imprez masowych,
— granice terendw zamknietych, i granice stref ochronnych terendw zamknietych,
- sposdb usytuowania obiektdw budowlanych w stosunku do drdg i innych
terendéw publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomodci,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow,
- minimalna powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
Plany sporzadzone po roku 2003, wypetniajg w znacznej czesci ustalenia zawarte
w arf. 15 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. Oprécz nich
zawieraja rowniez ustalenia dotyczace dziedzin, ktére w obecnym stanie prawnym nie sg
regulowane zapisami plandéw miejscowych — np. dotyczace reklam, czy obiektéw matej
architektury. Mozna je uznac za aktualne w zakresie dotyczacym wigkszosci wymagan
formalnych,
Natomiast plany miejscowe sporzadzone na podstawie Ustawy o planowaniu
z 1994 r, mozna uznac za nieaktualne pod wzgledem wymagan prawnych. Mimo wielu
zmian wprowadzanych do planu miejscowego z 2001 roku, ktére oprécz zmian
przeznaczenia terenéw pod poszczegdine funkcje, wprowadzaty tez wuaktualnienia
formalne, nadal wiekszo$¢ terenu miasta objeta jest planem sporzadzonym wg zupetnie
innych wymagan niz obecne. Opracowanie jest za mato szczegdtowe, co prowadzi do
powstawania wielu niescistosci. Plan fragmentami charakteryzuje sie zbyt ogdlnym
podejsciem do problematyki planowania przestrzennego, np.:
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— skala rysunku planu to 1:5000 - obecnie sporzgdzanie planéw miejscowych
w skali 1:5000 dopuszcza sie wytgcznie w przypadku przeznaczenia gruntéw do
zalesienia Jub wprowadzenia zakazu zabudowy, jest to skala nieodpowiednia dia
gestej zabudowy miejskiej,

— zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu — na
rysunku planu brakuie m.in. linii zabudowy.

Nalezy zaznaczy¢, ze braki wymienione powyzej nie mogg by¢ podstawg do
stwierdzenia braku aktualnosci planu miejscowego, ale w przypadku sporzgdzenia
nowych plandw miejscowych lub zmian obowigzujacego planu nalezy uwzglednic
aktualne przepisy prawne. Wymienione braki, dotyczg czesci plandw, ktére obowigzuja
na terenie miasta Chelm. Przede wszystkim dotycza uchwaly dia catego miasta nr
XXXVII/466/01 z 2001 roku oraz uchwat sporzadzanych, w niedtugim czasie po wejdciu w
zycie ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym z 2003 roku.

4.2.2 Aktualnoié miejscowych plandéw dotyczaca zawartych w nich ustalen

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z 2001 roku, oraz punktowa
zmiana wczedniejszego planu, obejmujace swoim zasiggiem cate miasto Chetm zostaty
sporzadzone zgodnie z nieobowigzujacg juz ustawa o planowaniu z 1994 roku. Do planu
z 2001 roku sporzadzono wiele zmian, obecnie obowigzuje ich 41. Sg to uchwaly
o zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowe
uchwaly dotycza tylko obszaréw, ktére sg objete zasiegiem uchwat zmieniajgcych,
opisanych stownie lub na zatgczniku graficznym do uchwaly. W tych granicach plan
72001 roku stracit moc prawna, kosztem tych uchwal. Na pozostatych terenach
obowigzuje wezesniej wspomniany plan, sporzadzony zgodnie z nieobowigzujacymi juz
przepisami. Ma to olbrzymie znaczenie, ze wzgledu na zmienione wymagania dotyczace
obecnych miejscowych plandw, ale réwniez ze wzgledu na charakterystyke terenow
jakimi sa obecnie miasta. Wymagaja one duzo wiekszej doktadnodci, i jednoznacznosdi,
w stosunku do terenéw mniej zurbanizowanych, gdzie liczba o0séb zainteresowanych
przestrzenig i 0s6b, na ktére ona oddziatuje jest mniejsza. W zwigzku z tym, wigkszodd
planéw uchwalona po 2003 i 2004 roku, odznacza sie duzo wiekszg skalg doktadnosci
oraz bardziej precyzyjnymi zapisami odnos$nie mozliwodci lokalizacji zabudowy. Obecnie
uchwalane plany, w tym cze$¢ zmian do obowigzujagcego miejscowego planu dla miasta,
bardzo precyzyjnie wyznacza sposdb, charakter, forme i parametry zagospodarowania
terenu.

Ustalenia zawarte w obecnie uchwalonych miejscowych planach na terenie
miasta Chelm, odpowiadaja na zmieniajace sie zapotrzebowanie, koniunkture oraz
potrzeby miasta. Po przeanalizowaniu zagospodarowania miasta wzgledem
obowigzujagcego prawa miejscowego mozna stwierdzié, ze wigkszod¢ ustalen jest
aktualna. Swiadczy o tym fakt, ze bardzo duza czed¢ terendw wyznaczonych do
zabudowy, jest zurbanizowana. W zwigzku z tym, na tych terenach sa wydawane
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pozwolenia na budowe, tylko na takie inwestycje, ktdre sg zgodne z dyspozycjami
z obowigzujacego prawa miejscowego. Mimo swojej mniejszej dokiadnosci oraz innej
formy, niz obecnie, miejscowy plan z 2001 roku doskonale spetnit swojg role, jako forma
utrzymania tadu przestrzennego na terenie miasta i mozliwos< kontroli, poérednio przez
mieszkancow, bezposrednio przez miasto, nad urbanizacjg. Strefowanie funkgji oraz
rozroznienie polityk przestrzennych dla réznych obszaréw miasta, spetnit funkcje
porzadkujacg. Uchwalone zmiany, do planu Swiadczg o tym, ze ze wzgledu na
zapotrzebowanie lub tymczasowa nieaktualnos$¢ zapiséw planu, miasto zaktualizowato
prawo miejscowe. Potrzeby miasta, zwigzane z przesirzenia, zmieniajg sie dynamicznie.
Prawo miejscowe musi na takie potrzeby odpowiada¢ i taka forma odpowiedzi jest
uchwata zmieniajaca plan. W stosunku do stosowanych w réznych miastach, decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (tj. WZIZT), ktére duzo szybciej
pozwalaja zagospodarowal teren, miejscowy plan daje pewnosé kontroli i wplywu na
proces inwestycyjny majacy miejsce na danym terenie, Zapisy planéw sg kompromisem
wypracowanym przez wielu zainteresowanych. Decyzje WZIZT nie dajg takie mozliwosci,
dlatego tak wazne jest funkcjonowanie miejscowego planu, mimo brakéw prawnych
w stosunku do obecnych wymagan prawnych. Obowigzywanie 41 zmian, oznacza, ze
w odpowiedzi na zapotrzebowanie, plan z 2007 roku jest konsekwentnie aktualizowany,
tak by umozliwic¢ skuteczne inwestowanie na terenie miasta.

Jak juz wspomniano obowigzujgce na terenie miasta Chetm plany migjscowe
moga miejscami budzi¢ watpliwosci interpretacyjne, a wybrane zapisy sg nieadekwatne
do stanu rzeczywistego i wymagajg aktualizacji. Z tego wynika potrzeba zmiany planow
uchwalonych wedtug ustawy z 1994 roku. Pozwoli to na wiekszy wplyw mieszkancdw na
zagospodarowanie miasta, oraz pewnod$é dla inwestordw, przedsiebiorcdw
i deweloperdow. Precyzyjne i jednoznaczne zapisy prawne, ktdre odznaczajg sie rdwniez
duzym prawdopodobienstwem w dlugim horyzoncie czasowym, wptywajg bardzo
stymulujgco oraz stabilizujaco na rozwdj miasta, nie tylko pod wzgledem urbanistycznym,
ale réwniez pod wzgledem ekonomicznym i spotecznym. Biorgc pod uwage,. Ze
wypracowanie dobrego prawa do proces diugofalowy, aktualizacja planu na terenie
miasta moze przebiega¢ w sposéb dotychczasowy, zmieniajac kompleksowo prawo na
terenach scisle ze soba powigzanych.

Podsumowujgc zapisy w miegjscowych planach s3g aktualne pod wzgledem
ustalen. Tereny przeznaczone pod urbanizacje sg w duzym stopniu zagospodarowane,
azmiany plandw miejscowych odpowiadajg na dynamiczny rozwdj miasta. Plany
uchwalone na podstawie ustawy z 1994 roku, wymagajg aktualizacji, przede wszystkim
ze wzgleddw prawnych, tak by precyzyjniej regulowaly dalsze procesy inwestycyjne.
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4.2.3 Aktualnoéé planéw miejscowych w lontekicie kontynuacji polityki
przestrzennej miasta okreslonej w Studium

Z przepisow art. 20 ust. 1 aktualnie obowigzujacej ustawy wynika, ze ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie moga naruszac ustalen
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta. Ustalenia
studium sa wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu plandw miejscowych.
Obowigzujace studium zostato uchwalone w 1999 roku, a obowiazujacy miejscowy plan
w 2001 roku. W miedzyczasie, w miare procedowania zmian do plandw, zmieniajacych
zasadniczo funkeje na danych terenach, uchwalano zmiany studium. W zwigzku z tym, ze
nie procedowano zmiany catosciowej pilanu z 2007 roku, uchwaly zmieniajace studium,
zapewniaty zgodno$¢ planéw miejscowych z polityka przestrzenng zapisang w studium.

[stotnym jest tez fakt, ze studium charakteryzuje sie inng skalg doktadnosci,
prezentujgc w czedci kierunkdw, ogdlne proponowane zagospodarowanie
przestrzennego obszaréw. Wprowadzenie punktowo funkcji roznej od zapisanej
w kierunkach studium, na danym terenie nie jest sprzeczne z ogdlnymi dyspozycjami
terenowymi. Dotyczy to przede wszystkim funkgji sobie towarzyszacych, uzupetniajgcych
siebie wzajemnie i takich ktore moga wspdinie funkcjonowal, bez nadmiernego wptywu
na siebie. Wyklucza sie z tego funkgje, ktérych realizaca na danym terenie jest
zabroniona w zapisach kierunkéw studium dla danego terenu.

Podsumowujgc plany miejscowe w miescie Chelm kontynuujg polityke
przestrzenng okreélong w Studium uwarunkowart i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Chetm i nie wymagaja aktualizacji ze wzgledu na zapisy studium.

4.2.4 Podsumowanie

Analizujac obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na
terenie miasta Chetm, stwierdzi¢ nalezy, ze w znacznym stopniu zapewniajg one
utrzymanie gtéwnych zatozen studium. Stanowia réwniez podstawe do uzyskiwania
pozwolen na budowe.

Braki wynikajace ze sporzadzenia zapiséw planu dla znacznej czesci terenow
miasta na podstawie niecbowigzujacej obecnie ustawy o planowaniu z 1994 r. nie moga
byé powodem do stwierdzenia, iz plan miejscowy jest nieaktualny. Réwniez niektore
plany sporzadzone na podstawie aktualnej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 roku (ze zmianami) nie wyczerpuja obligatoryjnego zakresu
przedmiotowego planu miejscowego okredlonego w art. 15 ust. 2 ustawy. Jednak
obowiazujace przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie
zawierajg skonkretyzowanej normy prawnej obligujgcej samorzady gminne do
automatycznej aktualizacji ustalert obowiazujacych planéw miejscowych w celu ich
dostosowania do aktualnego stanu prawnego. Jednak w przypadku sporzadzenia
nowych planéw miejscowych lub zmian planéw nalezy uwzgledni¢ zmiany przepiséw
prawnych.
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5 OBSZARY PROBLEMOWE I OGRANICZENIA W ZAGOSPODAROWANIU

Obszary problemowe stanowig wszelkie obszary podlegajgce ochronie oraz inne
obiekty, ktérych wystepowanie zwigzane jest z ograniczeniami w zagospodarowaniu fub
uzytkowaniu terendw,

Na podstawie ustawy Prawo ochrony $rodowiska, ochronie podlegaja
udokumentowane ztoza kopalin, Podejmujacy eksploatacje ztdz kopaliny lub prowadzacy
te eksploatacje jest zobowigzany przedsiewzig¢ drodki niezbedne do ochrony zasobdw
ztoza, jak rowniez do ochrony powierzchni ziemi oraz wdd powierzchniowych |
podziemnych, sukcesywnie prowadzi¢ rekultywacje terendw poeksploatacyjnych oraz
przywracac do poprzedniego stanu inne elementy przyrodnicze.

Wedtug Prawa wodnego — ochrong objete sg strefy wokdt ujed wody. W strefach
ochrony bezposredniej uje¢ wody nalezy zagospodarowac teren zielenig, odprowadzad
poza granice strefy $cieki sanitarne, a teren nalezy ogrodzi¢ i odpowiednio oznakowac.

Na podstawie Ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami ochronie
podlegajg obiekty wpisane do rejestru zabytkdw oraz obiekty objete ochrona
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Ochrony wymagajg rowniez
obiekty z ewidencji zabytkdw oraz stanowiska archeologiczne.

Na podstawie Ustawy o ochronie przyrody ochrong objete sg: rezerwaty
i pomniki  przyrody. Na tych terenach obowigzuje szereg ograniczen
w zagospodarowaniu wynikajacych z przepiséw cdrebnych z zakresu ochrony przyrody.

W obrebie miasta znajduje sie kilka cnentarzy, ktérych bezposrednie otoczenie
ze wzgleddw sanitarnych moze by¢ Zrodbem zanieczyszczen srodowiska. Strefa sanitarna
od cmentarza z zakazem wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej, zakladow
produkujacych artykuly zywnosciowe, zaktadéw Zywienia zbiorowego lub zakladdw
przechowujgcych artykuty zywnosci oraz studni, Zrédet i strumieni stuzgcych do czerpania
wody do picia i na potrzeby gospodarcze, winna wynosi¢ 150 m, przy czym moze by(
zmniejszana do 50 m, jedli teren w odlegtosci 50-150 m od cmentarza wyposazony jest
w sie¢ wodociggowa i wszystkie budynki korzystajace z wody sg do niej podiaczone
(wedtug Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w
sprawie okredlenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym s3 odpowiednie na
cmentarze),

Obszarami problermowymi s3 réwniez te potozone w strefie oddziatywania linii
wysokiego napiecia 110kV, gdzie lokalizowanie zabudowy jest mocno ograniczone
w planach miejscowych, a ewentualna realizacja budynkéw zwiazanych z pobytem ludzi
wymaga przeprowadzenia pomiarow oddziatywania linii.

Ponadto, ograniczenia zwigzane s3 takze ze strefami ochronnymi od terendw
kolejowych. Na terenie miasta znajdujg sie trzy linie kolejowe. W odiegtosci do 4 m od
granicy obszaru kolejowego nie moga by¢ wykonywane roboty ziemne, a w odleglosci

e 57




ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODARDWANIU PRZESTRZENNYM
ORAZ GCENA AKTUALNOSCE STUDIUM UWARUNKOWAR | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGE | PLANGW MIEISCOWYCH MIASTA CHEEM

od 4 do 20 m winny by¢ uzgadniane z zarzadcg infrastruktury. W odlegtodci do 10 m od
ohszaru kolejowego i jednoczesnie do 20 m od osi skrajnego toru nie maga by
sytuowane budynki i budowle (na mocy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkow dopuszczajgeych usytuowanie
drzew ikrzewéw, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych
w sgsiedztwie linii kolejowej).

W zwigzku z przebiegiem przez miasto drég wojewddzkich oraz drogi krajowe;,
tereny zlokalizowane po obu stronach tych uczeszczanych ciggdw komunikacyjnych nie
sg predysponowane do lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terendw
zieleni urzadzonej i ustug zwigzanych z pobytem dzieci i mtodziezy. Ucigzliwosci
komunikacyjne tras (drgania, hatas, emisja spalin i pytéw) wskazujg na zagospodarowanie
terendw sasiednich w formie pasdw zieleni izolacyjnej lub zabudowy ustugowe;.

W granicach administracyjnych miasta znajdujg sie tereny zamknigte - tereny,
na ktérych usytuowane sg linie kolejowe oraz tereny zamknigte w resorcie obrony
narodowej - zgodnie z obowigzujacymi przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennega ustala sie tylko
granice tych terenéw, O sposobie zagospodarowania terenéw zamknigtych decyduje
wojewoda.

6 WYNIKI ANALIZY - SYNTEZA | WNIOSKI

Po przeprowadzeniu kompleksowej analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym na terenie miasta Chetm na przestrzeni ostatnich lat, mozna stwierdzi¢, ze
struktura funkcjonalno-przesirzenna miasta okreédlona w studium jest prawidtowa
i odpowiada obecnym realiom i potrzebom oraz wcigz umozliwia prowadzenie wyraznie
nakreslonej polityki przestrzennej. Obowigzujacy dokument studium nie wymaga
natychmiastowej aktualizacji, jednak w przypadku kompleksowej zmiany studium
konieczne bedzie wprowadzenie nowych zagadnien i watkdw, rewizjia uwarunkowan,
dostosowanie dokumentu pod katem formalno-prawnym do obowigzujace) Ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy zauwazy(, ze choé ksztattowanie i realizacja polityki przestrzennej na
terenie miasta (w tym uchwalanie studium i planéw miejscowych) nalezy do zadan
wiasnych miasta to wradze samorzadowe nie maja petnej swobody w sporzadzaniu tych
dokumentéw. Zakres merytoryczny studium i plandw miejscowych okreslony zostat w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a zapisy tych dokumentdw
musza by¢ dodatkowo spdjne z przepisami odrebnymi {tzn. z innymi ustawami i ich
aktami wykonawczymi). Szereg ustaw narzuca pewne ograniczenia prawne na
sporzadzajacych dokumenty planistyczne oraz na wiascicieli gruntow. Jednak zaistniate
od 1999 roku zmiany w przepisach ogdlnopanstwowych oraz dokumentach
planistycznych sporzadzanych na poziomie wojewddzkim nie skutkujg automatycznym
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uznaniem Studium Miasta Chelm za nieaktualne. Zmiany te wprowadzajg jedynie
obowiazek ich uwzglednienia przy sporzgdzaniu nowego dokumentu fub jego zmiany.

W opracowaniu wykazano réwniez, ze obowigzujgce na terenie miasta Cheim
plany miejscowe znajdujg sie w obiegu prawnym - stanowig podstawe do uzyskiwania
pozwolen na budowe. Ponadto nie zdiagnozowano, aby ktérykolwiek z plandw
generowat znaczace problemy w skali catego miasta | wymagat niezwlocznej zmiany.
Dokumenty te ponadto sg zgodne z polityka okreslong w studium i umozliwiajg
kontynuacje rozwoju miasta Chelm. Dlatego obowigzujagce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego mozna uzna¢ za aktualne.

Proponowany harmonogram prac nad dokumentami planistycznymi na terenie
miasta Chetm: w wyniku przeprowadzonych czynnosci okreslonych w art. 32 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzénnym oraz po przeanalizowaniu aktualnosci
dokumentdw planistycznych cbowigzujacych na terenie Miasta Chelm nalezy zalecié
whodarzom miasta jesli pojawi sie taka potrzeba i pozwoli na to kondycja budzetu
miasta:

— sporzadzenie Studium lub zmiany Studium uwarunkowarnt [ kierunkow
zagospodarowania przestrzennego,
— oraz sporzadzenie nowych plandw i zmian plandw obowiazujgcych, zgodnie

z politykg przestrzenng miasta, w odpowiedzi na wplywaigce wnioski o zmiany

planéw.

Wskazane jest ciggte monitorowanie sktadanych wnioskdw o zmiane miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydawanych pozwolen na budowe,
atakze innych uwarunkowan majacych wplyw na potrzebe ewentualnych zmian
w studium i w planach miejscowych.

Dodatkowo w zwigzku z dgzeniem do podnoszenia jakosci przestrzeni miejskiej
poza odpowiednimi zapisami w planach dotyczacymi m.in. ksztaltowania zabudowy,
proponuje sie rozpoczecie prac nad tzw. uchwatlg krajobrazowa - uchwaly w sprawie
zasad i warunkdw sytuowania obiektdw matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen. Jest to akt prawny, do ktérego gminy uprawnione zostaly na
mocy kompetencji przekazanych samorzagdom w artykule 37a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie ze zmiang ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 10 wrzesnia 2015 roku powyzsze aspekty nie s3 juz
regulowanie w planach migjscowych.

-~ 29



ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIY PRZESTRZENNYM
ORAZ OCENA AKTUALNOSC! STUDIUM UWARUNKOWARN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO | PLANOW MIEJSCOWYCH MIASTA CHEEM

Wykaz rysunkow

Rysunek 1 Potozenie miasta.....ens e R RS ALES AR R AR 8
RysuNek 2 S3SIEdZIW0 MIBSTA ..ttt vss s s erss 8
Rysunek 3 Lokalizacja Miasta Chetm na ortofotomapie ... 9
Rysunek 4 Srodowisko przyrodnicze i formy ochrony przyrody.... e 13
RYSUNEK 5 ZHOZA .cevvvurminicesiasisasssmssassesssiamsssessssssssssssnsssasesssass s b ass 4544146811400 R85 14
Rysunek 6 Gtowne szlaki transportOWe ... s 18
Rysunek 7 Strefy polityki PrzeStrZenng] ... ssrssrsssscsssccss s sssssssssecssnicsseas 36
Wykaz tabel

Tabela 1 Liczba ludnosci Miasta Chetm w latach 2008 - 2079 ., 10
Tabela 2 Przyrost naturalny Miasta Chetm w latach 2008 - 2019 i, 10
Tabela 3 Saldo migracji Miasta Chetm w latach 2008 - 2019 ...t 11
Tabela 4 Ekonomiczne grupy wieku Miasta Chetm w latach 2008 - 2019......eaee. 11

Tabela 5 Rozwdj sieci infrastruktury technicznej Miasta Chetm w latach 2008 - 2019...19

Tabela 6 Strefy polityki przestrzennej w STUAIUM ... 24
Tabela 7 Obowigzujgce plany MIGSCOWE ... s sssssssss i ssiss s 27
Tabela 8 Strefy polityki przestrzenne] W MPZP... s 35

Tabela 9 Wykaz wnioskdw o zmiane plandw miegjscowych/studium ztozonych w latach
20T = 2079 e eriererreerserssssiessenessesesressssasesisssssissss s e bbA e 4RSS AR SRR S ARA SRR RS0 44
Tabela 10 Plany miejSCOWE W OPIaCOWANIU ....cuviiecmmiemimsecesssssssssrsssissmss s ssssss s sestsesssssssss 45
Tabela 11 Rodzaje inwestycji w wydanych decyzjach o pozwolenie na zabudowe w latach

2OTT mn 2070 esessesse e be b et et st AR AL £0b R SRR R4S ERR AR RA AP R SRR RS R TR R e 46

60







Uzasadnienie

Podstawg przyjecia niniejszej uchwaly jest przepis art. 32 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293
z pézn. zm.), Prezydent dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie
programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem

wnioskow w sprawie zmiany plandéw miejscowych.

Prezydent Miasta przekazuje wyniki analiz po uzyskaniu opinii Miejskie] Komisji
Urbanistyczno - Architektonicznej w celu oceny aktualnoéci studium i plandéw

miejscowych.

Podejmujac niniejsza uchwate Rada Miasta Chetm wypetnia okreslony przepisami
przywotanej na  wstepie ustawy obowigzek okresowej analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym w celu zapewnienia witasciwego zarzgdzania

przestrzenig miejskg w zakresie lezacym w kompetencji gminy.
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