UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR..........
RADY MIASTA TOMASZOW LUBELSKI

w sprawie zmiany nr 3 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Tomaszéw Lubelski

Projekt zmiany nr 3 Studium sporzadzony zostal w nastgpstwie podjecia uchwaty Nr
XLI1/450/2022 Rady Miasta Tomaszow Lubelski z dnia 25 marca 2022 roku w sprawie przystapienia
do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Miasta Tomaszoéw Lubelski, nazwanej w procedurze zmiang nr 3.

Powodem podjecia Uchwaty Nr XLI1/450/2022 Rady Miasta Tomaszow Lubelski z dnia 25
marca 2022 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszow Lubelski, nazwanej w procedurze zmiang nr 3,
byta zmiana polityki przestrzennej miasta w zwigzku z nowymi potrzebami i uwarunkowaniami.

Projekt zmiany nr 3 Studium obejmuje teren ograniczony: ulica Zamojska, Stawisko,
Swigtojurska, Galczynskiego, 29-go Listopada, Szopena, trasa S17 oraz wschodnig i potnocng granica
miasta. Powierzchnia zmiany studium wynosi 606 ha. Zaréwno cz¢s$¢ tekstowa, jak i czes¢ graficzna
zmiany nr 3 Studium zostata sporzadzona w formie jednolitej na zmianie Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszéw Lubelski przyjetej uchwatag Rady
Miasta Tomaszéw Lubelski Nr XXX1X/429/2010 z dnia 26 marca 2010, z pdzniejszymi zmianami.

Teren opracowania obejmuje zagospodarowane w poOinocnej czeSci obszaru tereny
produkcyjno-ustugowe, zagospodarowane w zachodniej czesci obszaru oraz wzdtuz ulicy Majdanskiej
i Szopena tereny mieszkaniowe oraz niezagospodarowane w centralnej i wschodniej czgsci tereny
zieleni naturalnej, tereny rolne oraz lasy. Przez centralng cze$¢ zmiany studium przebiega w kierunku
ponoc-potudnie droga ekspresowa nr S17.

Zmieniajace si¢ uwarunkowania przestrzenne, w szczegdlnosci w poéinocno-wschodniej czesci
miasta sprawiajg, ze obowigzujace Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Tomaszoéw Lubelski wymaga uaktualnienia w celu dostosowania do potrzeb
inwestycyjnych mieszkancow oraz potencjalnych inwestoréw. Dokument ten wymaga czgsciowej
zmiany ze wzgledu na zmiang szeregu uwarunkowan, w tym zmiany sytuacji spoteczno-gospodarczej
w miescie, procesy inwestycyjne, zmiany w zagospodarowaniu terenow. Konieczno$¢ zmiany
dokumentu wynika roéwniez z potrzeby uwzglednienia aktualnych trendéw demograficznych,
spotecznych i gospodarczych, warunkujacych zasady ksztattowania przysztej polityki przestrzenne;j.

Projekt zmiany nr 3 Studium ustala przeznaczenie terenéw: MN/U — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej, MNWI1 — tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, jednorodzinnej, MNW/U1 — tereny mieszkaniowo-ustugowe, PU1-2 — tereny
obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow lub ustug, U2-3 — tereny ustug, UC — tereny
rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, IT — teren
infrastruktury technicznej, ZD1 — tereny zorganizowanych ogrodkow dziatkowych, ZP1-2 — tereny
zieleni urzadzonej, ZR1-2 — tereny zieleni naturalnej, ZC2 — teren cmentarza, ZCz — teren cmentarza
zamknigtego, ZL1 — teren laséw. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnia zagospodarowywanie
terenow zgodne z wymogami ladu przestrzennego. W projekcie zmiany nr 3 Studium, na terenie
objetym zakresem opracowania, wprowadzenie Ww. funkcji jest zasadne ze wzgledéw spotecznych,
ekonomicznych i srodowiskowych i zgodne z polityka przestrzenng miasta.



Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, zagrodowa, wielorodzinng oraz ustugowa publiczng, wyrazone w powierzchni
uzytkowej jest mniejsze niz wielko$¢ powierzchni uzytkowej mozliwej do uzupetnienia w terenach o
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz w terenach przeznaczonych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe o tych funkcjach. W zwigzku z powyzszym
nie ma mozliwo$ci wyznaczenia nowych terendéw o tej funkcji poza obszarami o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarami obj¢tymi planami
miejscowymi. Z wynikow bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe wynika, Ze istnieje
nadwyzka zapotrzebowania nad chilonnoscia w zakresie zabudowy o funkcji ustug komercyjnych
rowna 49 240,81 m? powierzchni uzytkowej oraz o funkcji produkcyjnej wynoszaca 41 001,22 m?
powierzchni uzytkowej. Przy zatozeniu, ze powierzchnia uzytkowa zabudowy kazdej z funkcji
stanowi 80% powierzchni catkowitej budynku, budynek ustugowy bedzie miat 2 kondygnacje, za$
budynek produkcyjny 1 kondygnacje i wspotczynnik powierzchni zabudowy dziatki bedzie rowny
srednio 40%, wyliczone warto$ci pozwalaja na wyznaczenie w kierunkach zagospodarowania
przestrzennego nowych terendw zabudowy ustugowej komercyjnej o powierzchni 7,69 ha oraz
produkcyjnej o powierzchni 12,81 ha. Jednakze ze wzgledu na wystepujace lokalne uwarunkowania
spowodowane glownie przebiegiem trasy drogi krajowej S17 oraz jej wezldw przewidywany jest
znaczny wzrost zapotrzebowania na tereny produkcyjne.

Sposrod funkcji zabudowy analizowanych w bilansie terendw przeznaczonych pod zabudowe,
zmiana nr 3 Studium poza obszarami zwartej zabudowy ustala nowe tereny budowlane o funkgcji
produkcyjnej o powierzchni okoto 37,78 ha, funkcji ustugowej o powierzchni okoto 8,42 ha oraz
funkcji mieszkaniowej o powierzchni 36,34 ha. Jednakze w obszarze zmiany studium przeniesiono juz
wczesniej wyznaczone tereny mieszkaniowe, ktore obejmowaty powierzchni¢ 37,80 ha i na ich
obszarze wskazano teren zieleni naturalnej.

Przedmiotowa zmiana nr 3 Studium wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym
z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostala opracowana zgodnie z obowigzujacymi w tym
zakresie przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.).

Projekt zmiany nr 3 Studium zostal sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych
okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.). W ramach procedury sporzadzania zmiany nr 3 Studium kolejno:

1) Rada Miasta Tomaszoéw Lubelski podjeta uchwate Nr XLI11/450/2022 Rady Miasta Tomaszow
Lubelski z dnia 25 marca 2022 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Tomaszoéw Lubelski,
nazwanej w procedurze zmiang nr 3,

2) zawiadomiono na piSmie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia zmiany nr
3 studium instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu studium (maj
2022 r. — czerwiec 2022 1.),

3) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia zmiany nr Studium, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow,

4) przeanalizowano i rozpatrzono wnioski ztozone do zmiany nr 3 Studium przez osoby fizyczne
i prawne, zgodnie z wykazem zamieszczonym w dokumentacji prac planistycznych do zmiany
nr 3 Studium,

5) sporzadzono ujednolicony projekt zmiany nr 3 Studium wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko (wrzesien 2022 r.),



6) uzyskano od gminnej komisji architektoniczno-urbanistycznej opini¢ o projekcie studium

(styczen 2023),

7) przeprowadzono procedur¢ opiniowania i uzgadniania projektu zmiany nr 3 studium

Z instytucjami i organami do tego wilasciwymi — projekt uzyskal komplet wymaganych

prawem opinii i uzgodnien,

8)

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawa uzgodnienia
Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego,
dotyczace zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na
srodowisko, sporzadzonej do zmiany nr 3 Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Tomaszéw Lubelski.

Bioragc pod uwage powyzsze, przedstawiono Radzie Miasta Tomaszow Lubelski projekt
uchwaly w sprawie zmiany nr 3 Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Tomaszow Lubelski. Przyjecie niniejszej uchwaty pozwoli na zrownowazony
rozw0j gminy poprzez wprowadzenie zasad zagospodarowania przestrzennego, tworzacych tad
przestrzenny, a takze odpowiadajgcych aktualnym potrzebom i oczekiwaniom spotecznym oraz
umozliwi okreslenie warunkow zabudowy i zagospodarowania terené6w w planach miejscowych
opracowywanych w oparciu o studium.



