PROJEKT

UCHWALA NR ............
RADY GMINY WIELISZEW
Z dnia ...eeeeeeeeeeenneeneee. 2020 r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czes$ci wsi Wieliszew (obreb Kwietniowka i obreb PGR) gm. Wieliszew

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2020 r. poz. 713) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.), w zwigzku
z Uchwata Nr XXXIX/363/2017 Rady Gminy Wieliszew z dnia 29 wrze$nia 2017 roku
w sprawie:  przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsci wsi Wieliszew (obreb Kwietniowka i obrgb PGR) gm. Wieliszew,
stwierdzajac, ze przedmiotowy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wieliszew, zatwierdzonego uchwatg NR L/475/2018
Rady Gminy Wieliszew z dnia 19 pazdziernika 2018 roku, Rada Gminy Wieliszew uchwala
co nastgpuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogo6lne
§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi

Wieliszew (obrgb Kwietniowka i obreb PGR) gm. Wieliszew, ktérego granice okresla rysunek

planu, stanowigcy zatacznik nr 1 do uchwaty.

2. Plan obejmuje teren dziatki o nr ewid. 367/1 w jej granicach ewidencyjnych, potozonej we
wsi Wieliszew obrgb Kwietniowka, gm. Wieliszew oraz péinocne narozniki terenu dziatek o nr
ewid. 50/12 i 44/206 potozonych we wsi Wieliszew obreb PGR, gm. Wieliszew — zgodnie z
zatgcznikiem nr 1 do uchwaty.

3. Miejscowy plan zagospodarowania dla czesci wsi Wieliszew (obrgb Kwietniowka i1 obreb
PGR) gm. Wieliszew, zwany dalej ,,planem”, sktada si¢ z tekstu planu stanowigcego tre§¢
uchwaty oraz zalacznika nr 1 — rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w
skali 1:1000.

4. Zalacznikami do uchwaty sg ponadto:

1) rozstrzygnigcie Rady Gminy Wieliszew o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do
projektu planu — stanowigce zalacznik nr 2;

2) rozstrzygniecie Rady Gminy Wieliszew o sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, zapisanych w planie zagospodarowania przestrzennego, ktore
naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finasowania, zgodnie z przepisami o
finansach publicznych - stanowiace zatacznik nr 3.

5. Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenu oraz linii rozgraniczajacych terenu o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;

3) zasad ochrony $srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

4) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu;



5) granic i sposobdéw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow;

6) szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci;

7) zasad obstugi komunikacyjnej i systemu parkowania;

8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami;

9) sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendw;

10) stawek procentowych na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

11) minimalnej powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

6. Plan nie okre$la:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz
dobr kultury wspolczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobow zagospodarowania terenow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

4) szczego6lnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy;

5) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji.

§ 2. 1. Ustaleniami na rysunku planu s3:
1) granice obszaru objetego planem miejscowym,;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci elementéw zagospodarowania w metrach;
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem terenu.
2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu majace charakter informacyjny:
1) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
2) gazociag wysokiego cisnienia ¥700;
3) strefa kontrolowana gazociggu wysokiego ci$nienia @¥700.

§ 3. 1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) minimalnej szeroko$ci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy
dopuszczony ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi publicznej, z ktorej
nastepuje glowny wjazd na dziatke liczony po najkrotszej linii taczacej punkty przecigcia
bocznych granic dziatki z linig rozgraniczajaca drogi;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca obszar,
na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkéw, przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie
tej linii przez takie elementy jak: schody zewngtrzne, pochylnie, gzymsy, balkony, tarasy,
zadaszenia, okapy, jednak nie wigcej niz o 1,5 m;



3)

4)

5)

6)

powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ czg¢$¢ dziatki budowlane;j,
na gruncie rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana i nieutwardzona, a takze wody
powierzchniowe; powierzchnia biologicznie czynna wyrazona jest jako procentowy udziat
powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej; za powierzchnie
biologicznie czynng w szczego6lnosci nie uznaje si¢: zieleni projektowanej na dachach i
$cianach budynkow, budowli naziemnych i podziemnych;

przeznaczenie terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj lub rodzaje zabudowy,
zagospodarowania, dziatalno$ci lub uzytkowania, wustalone planem dla terenu
wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi; w ramach ustalonego przeznaczenia mozliwa
jest realizacja obiektow 1 urzadzen budowlanych zapewniajacych prawidlowe
funkcjonowanie terenu, w szczegolnosci: obiektow i1 urzadzen infrastruktury techniczne;j,
dojs¢ i dojazdow;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczony literowym symbolem terenu;

uslugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ przedsiewziecia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddziatywania w emisji substancji i energii oraz nie bedace
przedsiewzigciami mogacymi zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko lub mogacymi
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2. Pozostate okreslenia uzyte w niniejszej uchwale nalezy rozumie¢ zgodnie z ich definicjami

okre§lonymi przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 2
Przeznaczenie terenu w planie
§ 4. Na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonym na rysunku planu

symbolem MW ustala si¢ przeznaczenie:

1) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
2) uzupehiajace — ustugi nieucigzliwe lokalizowane w parterach budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 5. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci 6 m od zachodniej linii
rozgraniczajacej terenu oraz 12 m od poludniowej i wschodniej linii rozgraniczajacej
terenu, zgodnie z rysunkiem planu;

2) w zakresie dachow:

a) ustala si¢ dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci od 15°
do 35° 0 jednakowym kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu,

b) dopuszcza si¢ dachy ptaskie o kacie nachylenia do 10°,

c) ustala si¢ pokrycia dachowe: dachowka ceramiczna, blachodachdéwka, dachowka
cementowa, blacha ptaska, pokrycie bitumiczne, w kolorze naturalnym dachowki
ceramicznej lub bragzowym, lub grafitowym, przy czym ustalenie rodzaju pokrycia
dachowego i jego kolorystyki nie dotyczg dachow ptaskich;

3) w zakresie elewac;ji:



4)

a) ustala si¢ zastosowanie kolorystyki scian tynkowanych w odcieniach bieli, szarosci,
bezu, z6ttego, jasnobrazowego,

b) ustala si¢ zastosowanie kolorystyki elewacji jednakowej dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

c) zakazuje si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami z plyt trapezowych i falistych;

dopuszcza si¢ zachowanie istniejagcej zabudowy z mozliwoscia dokonywania jej

przebudowy, remontéw zgodnie z pozostatymi ustaleniami planu.

Rozdzial 4

Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu
§ 6. Ustala si¢ zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania
krajobrazu:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

zakaz lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko;

zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi, z wyjatkiem obiektow infrastruktury
technicznej dopuszczonych planem;

ochrone wod podziemnych, w szczegolnosci Glownych Zbiornikow Wéd Podziemnych
Nr 222 Dolina $rodkowej Wisty (Warszawa-Putawy), Nr 215 Subniecka warszawska
oraz Nr 2151 Subniecka warszawska (cz¢$¢ centralna) w granicach ktérych potozony
jest caty obszar planu, poprzez:

a) nakaz zagospodarowania $ciekow na zasadach okre§lonych w § 11 ust. 1 pkt 2

planu,

b) zakaz wprowadzania §ciekow bytowych, komunalnych i gospodarczych do

ziemi,

c) zakaz sktadowania wszelkich odpadéw w tym odpadow niebezpiecznych;
obowigzek ochrony przed halasem terendéw faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych pozioméw hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi tj. dla
terenu oznaczonego symbolem MW dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny z
poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenow zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub mieszkaniowo-ustugowe;j;
obowiazek ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym na zasadach
regulowanych przepisami odrgbnymi;
obowiazek ochrony przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji
instalacji powodujacych wprowadzanie gazow lub pylow do powietrza, w sposob
nieprzekraczajacy standardow jakosci Srodowiska poza terenem, do ktorego
prowadzacy instalacje ma tytul prawny;
dopuszczenie lokalizacji inwestycji z zakresu tgcznosci publicznej na budynkach na
konstrukcjach wsporczych o wysokosci do 5 m.

Rozdzial 5
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 7. 1. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczonego na rysunku planu symbolem MW:

1)

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 40% powierzchni dziatki
budowlanej;



2) maksymalng powierzchni¢ zabudowy —40% powierzchni dziatki budowlane;;

3) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,01;

4) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 1,2;

5) maksymalna liczbe kondygnacji nadziemnych — 3 kondygnacje,

6) maksymalng liczb¢ kondygnacji podziemnych — 1 kondygnacja;

7) maksymalng wysoko$¢ zabudowy — 12 m;

8) dopuszczenie realizacji ushlug nieucigzliwych w formie lokali uzytkowych
lokalizowanych na parterze budynku mieszkalnego wielorodzinnego;

9) dopuszczenie realizacji funkcji gospodarczej, gospodarczo-garazowej lub garazowej w
formie wbudowanej w budynek mieszkalny wielorodzinny.

2. Ustala si¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1 500 m?.

Rozdzial 6
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw

§ 8. 1. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu granice Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu — zagospodarowanie w granicach obszaru z uwzglednieniem
zakazow, nakazow i dopuszczen regulowanych przepisami odrebnymi.

2. Wskazuje si¢ na rysunku planu przebieg gazociaggu wysokiego cisnienia @700 wraz ze
strefa kontrolowang o szerokos$ci 12 m, tj. 6 m od osi gazociggu po obu jego stronach, zgodnie
z przepisami odrgbnymi — zagospodarowanie terenu w strefie kontrolowanej z uwzglednieniem
zakazow 1 dopuszczen regulowanych przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 7
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomos$ci

§ 9. 1. Ustala si¢ szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 26 m;

3) kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi, z

ktérej nastepuje glowny wjazd na dziatke — od 70° do 110°.
2. W granicach obszaru objetego planem nie wskazuje si¢ terenow przewidzianych do
scalania i podzialu nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 8
Zasady obshugi komunikacyjnej i systemu parkowania
§ 10. 1. Ustala si¢ zasady obstugi komunikacyjnej:
1) obstuge komunikacyjng terenu objetego planem z drogi publicznej — ul. Modlinskiej
potozonej poza granicami planu;
2) do obiektow wymagajacych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd
o parametrach zgodnych z przepisami odrgbnymi.
2. Ustala si¢ zasady systemu parkowania:
1) nakaz zapewnienia miejsc do parkowania dla samochoddéw w nastepujacej liczbie:
a) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej minimum 2 stanowiska postojowe na 1
lokal mieszkalny,
b) dla lokali ustugowych minimum 1 stanowisko postojowe na 30 m? powierzchni
uzytkowej lokalu uzytkowego;



2)
3)

4)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

nakaz realizacji miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéow zaopatrzonych w karte
parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi;

nakaz zapewnienia 5 miejsc do parkowania roweréw na 100 m? powierzchni uzytkowe;j
lokalu uzytkowego;

nakaz realizacji potrzeb parkingowych w graniach dziatki budowlane;.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami
§ 11. 1. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:
w zakresie zaopatrzenia w wodeg:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg z sieci wodociagowej,
b) nakazuje si¢ realizacj¢ nowych sieci wodociggowych o minimalnej $rednicy 90 mm,
c¢) w ramach realizowane]j sieci nakazuje si¢ uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantéw
zapewniajagcych  mozliwo$¢  intensywnego  czerpania wody do  celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
w zakresie odprowadzania i oczyszczanie $ciekow:
a) ustala si¢ odprowadzenie $ciekow komunalnych siecig kanalizacji sanitarne;j,
b) nakazuje si¢ realizacje nowych przewodoéw sieci kanalizacyjnej o minimalnej $rednicy
90 mm;
w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:
a) ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych do
sieci kanalizacji deszczowej,
b) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych
do ziemi w granicach wilasnej dziatki,
c) dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiornikdw retencyjnych oraz innych form zagospodarowania
wod opadowych lub roztopowych w miejscu ich powstania na warunkach okreslonych
w przepisach odrgbnych,
d) przed zrzutem do odbiornikéw wody opadowe i roztopowe podlegaja podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odrgbnymi;
w zakresie zaopatrzenia w gaz:
a) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z projektowanych sieci gazowych potozonych poza
granicami planu,
b) dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych zrédel gazu, w szczegodlnosci zbiornikow
na gaz ptynny,
c) nakazuje si¢ realizacj¢ nowych gazociagdw o minimalnej §rednicy 32 mm,;
w zakresie zaopatrzenia w cieplo:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z sieci cieptowniczej lub indywidualnych zrodet ciepta,
b) dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepla lub mikroinstalacji z wykorzystaniem
promieniowania stonecznego,
c) ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie
paliw, na zasadach okreslonych przepisami odr¢bnymi;
w zakresie zaopatrzenia w energic elektryczna:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejagcych i projektowanych linii
elektroenergetycznych niskiego i $redniego napigcia,



b) nakazuje si¢ realizacje nowych sieci niskiego i $redniego napigcia oraz przylaczy

elektroenergetycznych wylacznie jako sieci podziemne,

c) dopuszcza si¢ stosowanie mikroinstalacji z wykorzystaniem promieniowania

stonecznego;
7) w zakresie sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:
a) ustala si¢ realizacjc nowych przewodowych sieci telekomunikacyjnych
i teletechnicznych jako sieci podziemne,
b) dopuszcza si¢ realizacje stacji bazowych telefonii bezprzewodowej na warunkach
okreslonych w § 6 pkt. 7.

2. W zakresie gospodarki odpadami obowiazuje zbieranie i zagospodarowanie odpadow
zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. W granicach planu mozna realizowa¢ obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej
niezbgdne do prawidtowego funkcjonowania gminy lub na potrzeby obstugi terenu objetego
planem, z wylaczeniem obiektow i sieci infrastruktury elektroenergetycznej wysokich napig¢,
gazowej wysokiego ci$nienia, ropociggéw, itp., pod warunkiem, ze ich lokalizacja nie
uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie z jego przeznaczeniem oraz w sposob zgodny
z ustaleniami planu, przepisami odrebnymi i zasadami wspotzycia spotecznego.

Rozdzial 10
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
§ 12. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, z
wyjatkiem:
1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,;
2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

Rozdzial 11
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
§ 13. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci w wysokosci — 15%.

Rozdzial 12
Postanowienia koncowe
§ 14. 1. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Wieliszew.
2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Gminy Wieliszew.



UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania dla czeSci wsi Wieliszew
(obreb Kwietniowka i obreb PGR) gm. Wieliszew.

Zgodnie z art. 14 wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) w celu ustalenia
przeznaczenia terenéw oraz okres§lenia sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy Rada
Gminy Wieliszew podjeta uchwale Nr XXXIX/363/2017 w dniu 29 wrzesnia 2017 roku
w sprawie:  przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Wieliszew (obreb Kwietniowka i obreb PGR) gm. Wieliszew.
Zgodnie z uchwalg intencyjng celem opracowania planu miejscowego jest zmiana
przeznaczenia terenu na zabudowe¢ mieszkaniowg wielorodzinng.

Przedmiotowy plan obejmuje obszar 0,3 ha i jest potozony przy ul. Modlinskiej we
wschodniej cze¢$ci Gminy Wieliszew. Plan obejmuje swym zasiggiem dziatke nr ewid. 367/1
we wsi Wieliszew, obreb Kwietniowka oraz poinocne narozniki dziatek nr ewid. 50/12 i
44/206, potozone we wsi Wieliszew, obreb PGR. Obszar planu w wigkszosci jest polozony w
graniach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

We wschodniej czeséci obszaru planu znajduje si¢ fragment budynku wielofunkcyjnego,
ktérego wigksza czg$¢ jest potozona poza granicami planu tj. na dzialce nr ewid. 46/138, obreb
PGR. Wiodacym przeznaczaniem tego obiektu jest funkcja produkcyjna, ktora jest prowadzona
gtéwnie w czgsci budynku potozonej poza obszarem objetym planem. Natomiast pozostaty
fragment budynku jest uzytkowany jako magazyn oraz pod wynajem pokoi. Jest to budynek o
niskiej wartos$ci estetycznej, wolno stojacy, jednokondygnacyjny, z dachem dwuspadowym o
niewielkim spadku.

Obszar jest wyposazony w infrastruktur¢ techniczna, posiada podtgczanie do sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej i cieptowniczej. Ponadto po stronie potudniowej i wschodniej
od granic planu przebiega gazociag wysokiego ci$nienia @700.

Na analizowanym obszarze obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru wsi Wieliszew, gmina Wieliszew, przyjety uchwalg Rady Gminy
Wieliszew Nr 246/XXII1/97 z dnia 12 maja 1997 roku. Zgodnie z ww. planem obszar jest
przeznaczony pod przemysl, bazy i sklady. Natomiast zgodnie z aktualnie obowiazujaca
polityka przestrzenng wyrazona w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wieliszew, analizowany obszar wskazano pod zabudowe ustugowq i/lub
mieszkaniowq (wielorodzinng, jednorodzinng).

Ponadto przedmiotowy teren od strony poinocnej sgsiaduje z terenami przeznaczonymi
pod zabudowg¢ mieszkaniowa wielorodzinna, zgodnie z Miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wieliszew (obreb PGR) — teren przy urzedzie
gminy Wieliszew gm. Wieliszew, przyjetym uchwalg Nr XXXIII/342/2013 Rady Gminy
Wieliszew z dnia 27 czerwca 2013 roku.

W projekcie planu ustalono jedno przeznaczenie terenu tj. zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. Obstuge komunikacyjng zapewniono z drogi publicznej potozonej wzdhuz
zachodniej granicy planu.

Przedmiotem ustalen planu sg elementy dotyczace:

1) przeznaczenia terenu oraz linii rozgraniczajacych terenu o réznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;
2) zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;



3) zasad ochrony $srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

4) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu;

5) granic i sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow;

6) szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci;

7) zasad obstugi komunikacyjnej i systemu parkowania;

8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami;

9) sposobow i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow;

10) stawek procentowych na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

11) minimalnej powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Natomiast przedmiotowy plan nie okresla regulacji dotyczacych zagadnien:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej, poniewaz na terenie objetym planem nie wyst¢puja i nie ustala
si¢ obiektow i obszarow objetych ww. ochrong;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, z uwagi na brak
wystepowania takich obszarow w obszarze planu;

3) granic i sposobdw zagospodarowania terendow gorniczych, a takze obszarow szczegolnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazoéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, z uwagi na ich niewystepowanie w obszarze planu;

4) szczego6lnych warunkdéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy — ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajgce ze strefy
kontrolowanej od gazociggu wysokiego ci$nienia @700 w planie uwzglgdniono w ramach
zagadnien dotyczacych granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajqgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, natomiast nie wystepuja inne
ograniczenia, ktore wymagatyby okreslenia zasad w planie;

5) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji, poniewaz w graniach
planu nie wystepuja elementy publicznej infrastruktury komunikacyjne;j.

Sporzadzenie projektu planu zostato poprzedzone inwentaryzacja urbanistyczng i oceng
istniejacego stanu zagospodarowania, w tym stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture
techniczng, ocena waloréw architektonicznych i krajobrazowych, wystepowanie obiektow
chronionych na podstawie przepisow odrebnych, w tym zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej. Przeprowadzono analiz¢ wlasnosci, aktualnego stanu prawnego nieruchomosci
objetych planem oraz potrzeb dysponentdéw terenu. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu
publicznego oraz rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci
wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wnioski z
powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby maja swoje odzwierciedlenie w planie w
postaci ustalonego przeznaczenia terenu oraz zasad zagospodarowania terenu i ksztattowania
zabudowy. Ustalajac przeznaczenie terenu Wojt Gminy Wieliszew wazyl interes publiczny i
prywatny, w tym zgtaszane wnioski i uwagi. Sposob rozpatrzenia wnioskow i uwag ma swoje
odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych oraz zatacznikach do uchwaty. Plan
uwzglednia wszystkie wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww.



ustawy. W ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoz¢ oddzialywania na
srodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposob uwzglednienia wymagan ochrony
srodowiska, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia i zawarto ocen¢ zasadnos$ci przyjetych
rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkow finansowych uchwalenia
planu przedstawiono wpltyw zmiany przeznaczenia na finanse Gminy, przy uwzglednieniu
waloréw ekonomicznych przestrzeni i stanu wlasnosci, i wladania nieruchomos$ciami.

Plan uwzglednia zasady art. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww.
ustawy.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu procedur¢ formalno-prawng z
uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na §rodowisko (Dz. U. z 2020 r. poz. 283, z p6zn. zm.).

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko po uzyskaniu w dniu
13.12.2018 r. pozytywnej opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej:

— od dnia 15.04.2019 r. — udostepniony byl do opiniowania i uzgodnien wiasciwym
organom i instytucjom,

—  wdniach od 17.09.2019 r. do 07.10.2019 roku — wytozony byt do publicznego wgladu.
W trakcie wytozenia projektu planu, w dniu 30.09.2019 roku, odbyla si¢ publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. W trakcie wyltozenia oraz w terminie
okreslonym w ogloszeniu ztozono 2. uwagi, ktore zostaty uwzglednione czgsciowo. W
zwiagzku z powyzszym projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko
zostat ponownie wylozony do publicznego wgladu.

— wdniach od 03.06.2020 r. do 03.07.2020 roku — wytozony byt do drugiego publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu, w dniu 01.07.2020 roku, odbylta si¢
publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyj¢tymi w planie. W trakcie wyltozenia oraz
w terminie okreslonym w ogloszeniu ztozono jedng uwage, ktora zostala wycofana.
Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategiczne;j

oceny oddzialywania na srodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53, art.
54 i art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko. Zapewniono mozliwo$¢ czynnego udziatu spoteczenstwa oraz sktadania uwag
i wnioskow w formie i terminie okreslonych ww. ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

Uchwata Nr XIV/174/2020 Rady Gminy Wieliszew z dnia 23 stycznia 2020 r. w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Wieliszew oraz planow miejscowych wskazuje, ze plany sporzadzone w trybie ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. o0 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy sukcesywnie aktualizowa¢. Majac na
uwadze, Zze obowigzujacy, na badanym obszarze, plan zostal sporzadzony na podstawie ww.
ustawy, to uznaje si¢ jego opracowanie jest zgodne z wynikami powyzszej analizy.



Uchwalanie opracowywanego planu bedzie zwiagzane z zmniejszeniem potencjalnych
dochodéw do budzetu Gminy Wieliszew z tytutu podatku od nieruchomosci wynikajacym ze
zmiany funkcji produkcyjnej na mieszkaniowo-ustugowa.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wilasnych Gminy okreslono
w zalgczniku nr 3 do niniejszej uchwaly.



