UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .../.../2020
Rady Gminy Wieliszew
Zdnia ......... 2020 .

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla cze$ci wsi Michaléw - Reginow, gm. Wieliszew.

Na podstawie Uchwaty nr L/495/2014 z dnia 28 pazdziernika 2014 r. w sprawie: przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi Michatow-
Regindéw, gm. Wieliszew, podj¢to czynnosci zmierzajace do opracowania projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Michatow-Reginéw, gm. Wieliszew, 0 powierzchni
47,65 hektara, ktorego granice, okre$lone w czesci graficznej planu, wyznaczaja:

1)

2)
3)
1)

od potnocy - po poétnocnej granicy dziatek o nr ewid. 897/1, 898/1, 907/1, 907/2, 918, 340,
363, 236, 244, 366, 251 i 257;

od wschodu - po wschodniej granicy dziatki o nr ewid. 367;

od potudnia — po potudniowej granicy dziatek o nr ewid. 361, 363 i 1016 (drogi);

od zachodu - po zachodniej granicy dziatek o nr ewid. 897/1, 897/2, 906, 1015, 987, 978, 979,
980, 977, 1096, 973/1, 974/1, 970/2, 971/11 972 i1 1016.

W obszarze objetym opracowaniem nie obowigzuje obecnie zaden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, inwestycje powstajg na bazie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu lub na zgloszenie, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Projekt planu uwzglednia wymogi zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z2020r. poz. 293 — tekst jedn. z pdézn. zm.), a W
szczegoOlnosci:

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

walory architektoniczne i krajobrazowe;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami , ochrony gruntow rolnych i
le$nych;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspotczesnej;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych;

walory ekonomiczne przestrzeni;

prawo wilasnosci;

potrzeby obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdélnos$ci sieci
szerokopasmowych;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci,

poprzez zapisy zawarte w projekcie planu, w tym przede wszystkim ustalenia §7-27.

Projekt planu uwzglednia réwniez pozostale wymogi zawarte w art. 1 ust. 2 ustawy:

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej;

zachowanie jawno$ci i przejrzystosci procedur planistycznych; poprzez zachowanie trybu
sporzadzania projektu planu, zgodnie z art. 17 ustawy, w tym umozliwienie skladania
wnioskOw i1 uwag przez osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci prawne;j.



Spetnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 — tekst jedn. z p6zn. zm.), polegajace na
tym, ze ustalajagc przeznaczenie terenéw lub okreSlajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terendw, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci
wnioskow i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenow, jak i zmian
w zakresie ich zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne, zostato
spetnione poprzez poszanowanie prawa wlasnosci i istniejacego zagospodarowania przy formutowaniu
ustalen przygotowywanego projektu planu miejscowego oraz poprzez kontynuacje istniejacej
zabudowy, zrealizowanej na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
w oparciu o historyczny uktad urbanistyczny i podziaty nieruchomosci z przeznaczeniem pod realizacje
zabudowy mieszkalnej.

W nawigzaniu do zapisow art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 — tekst jedn. z p6zn. zm.), projekt planu
umozliwia nowa zabudowe na terenie juz przeznaczonym pod zabudowe i uwzglednia wymagania tadu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni,
poprzez:

e ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - projekt planu respektuje wyznaczony uktad
komunikacyjny, pozostawiajac wydzielone dziatki drogowe w wyznaczonych szerokosciach
jako drogi wewnetrzne, przy zachowaniu zasady minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego;

e lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego s$rodka
transportu - projekt planu zapewnia dostep do drog publicznych poprzez sie¢ wyznaczonych
drog wewngetrznych, z ktorych mozliwy jest transport publiczny; ponadto bioragc pod uwage
szeroko$¢ wydzielonych dziatek drogowych, rowniez na nich mozliwe bgdzie realizowanie
komunikacji zbiorowej;

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow - w projekcie planu umozliwiona zostata realizacja chodnikow oraz Sciezek
rowerowych w ramach istniejacych i projektowanych drég, zgodnie z przepisami odrebnymi;

e dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu
przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci poprzez uzupehnianie istniejgcej zabudowy - projekt
planu kontynuuje obecny uktad osiedlenczy poprzez umozliwienie zabudowy na terenach w
bezposrednim sgsiedztwie terendw zabudowanych lub przeznaczonych pod zabudowe.

Projekt planu jest zgodny z wynikami aktualnej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Wieliszew oraz w zakresie powigzania nowych terenéw z rozwojem infrastruktury i dazenia do
efektywnego zagospodarowania terendw, poprzez skupianie zabudowy.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy Wieliszew okresla prognoza finansowa. Zysk gminy
stanowi¢ moze optata planistyczna, oplata adiacencka, podatek od nieruchomos$ci od budynkow i
gruntow. Natomiast na wydatki gminy bedg sktadaly si¢ koszty urzadzenia drég oraz budowy
infrastruktury technicznej.

Dla wnioskowanego obszaru sporzadzono rowniez prognoze oddzialywania na $rodowisko. Wyzej
wymienione opracowanie zostato przedtozone do zapoznania si¢ wraz z projektem uchwaty.

Skutki gospodarcze podjecia uchwaty to stworzenie dla potencjalnych inwestoréw, na terenach
objetych przedmiotowym planem, mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej z uslugami jako
funkcjg uzupetniajacy.



Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Michatoéw-Reginow, gm.
Wieliszew, sporzadzono zgodnie z wymaganiami okre$§lonymi w art. 15 Ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 — tekst jedn. z
p6zn. zm.) oraz zgodnie z wymagang procedura formalno-prawng, zawartag w art. 17 ww. Ustawy, a
takze zgodnie z przepisami odrebnymi.

Wojt zawiadomit na pismie o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego odpowiednie instytucje i organy wilasciwe do jego uzgadniania i opiniowania oraz
zamiescit obwieszczenie oraz ogloszenie w prasie miejscowej. Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2020 r. poz. 283 — tekst
jedn. z p6ézn. zm.) Wojt wystapit rdwniez o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdélowosci informacji
zawartych w prognozie oddziatywania na srodowisko projektu planu.

Po rozpatrzeniu wnioskow i odpowiedzi instytucji sporzadzono projekt miejscowego planu wraz z
prognoza oddzialywania na $rodowisko, stwierdzajac jednoczesnie, ze ustalenia planu nie naruszaja
ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wieliszew.
Zgodnie z wymaganiami Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2016 r. poz. 353 — tekst jedn. z p6zn. zm.) zostata przeprowadzona strategiczna
ocena oddziatywania projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czes$ci wsi
Michatow-Reginow, gm. Wieliszew, na srodowisko - uzgodniono zakres i stopien szczegétowosci
informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na s$rodowisko zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz
z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Legionowie.

Nastepnie projekt miejscowego planu wraz z prognoza oddzialywania na S$rodowisko zostaty
przekazane odpowiednim organom i instytucjom w celu uzgodnienia lub zaopiniowania. Po uzyskaniu
wszystkich uzgodnien oraz pozytywnych opinii przygotowano wniosek o zmiang¢ przeznaczenia
gruntow leSnych niestanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa o pow. 15,9519 ha, na cele nielesne i
przekazano do Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego. Decyzjg Nr 49/2018 z dnia 25 kwietnia
2018 r. uzyskano zgod¢ na zmiang przeznaczenia gruntdw lesnych o pow. 0,0237 ha na cele nielesne,
przewidzianych pod teren komunikacji w zakresie drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD) oraz drog
wewnetrznych (KDW). Pozostale grunty lesne objete wnioskiem o zmian¢ przeznaczenie na cele
nielesne, przewidziane pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (MN) oraz zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa (MN/U) oraz ustlugows (U), zgody nie uzyskaly. W planie miejscowym
tereny te pozostaja oznaczone jako lasy (ZL).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko zostal dwukrotnie wytozony do publicznego wgladu. Pierwsze wylozenie odbyto si¢ w
dniach od 10 kwietnia 2019 r. do 2 maja 2019 r. W dniu 18 kwietnia 2019 r. odbyta sie dyskusja
publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu. Umozliwiono zainteresowanym sktadanie
uwag do w/w dokumentow. Do udostepnionej do publicznego wgladu dokumentacji planu wraz z
prognoza oddzialywania na $rodowisko, w wyznaczonym terminie, tj. do 16 maja 2019 r., ztozono 10
uwag. Czes¢ uwag uwzgledniono i wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego, w zwigzku z
czym konieczne byto ponowienie procedury w zakresie wylozenia do publicznego wgladu. Ponowne
(drugie) wytozenie odbyto sie w dniach od 2 grudnia 2019 r. do 24 grudnia 2019 r. W dniu 17 grudnia
2019 r. odbytla si¢ dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu. Umozliwiono
zainteresowanym sktadanie uwag do w/w dokumentéw. Do udostepnionej do publicznego wgladu
dokumentacji planu wraz z prognozg oddziatywania na §rodowisko, w wyznaczonym terminie, tj. do 13
stycznia 2020 r., ztozono 5 uwag. Zadna z uwag nie zostala uwzgledniona.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze plan miejscowy jest zgodny z polityka przestrzenng gminy i
wlasciwymi ustawami oraz przepisami szczegdlnymi, nie pozostajac w sprzeczno$ci z interesem
publicznym, uwzgledniajac wymagania ochrony $rodowiska, tworzy podstawe do realizacji celu w



jakim zostal podjety. Po uchwaleniu, jako akt prawa miejscowego, niniejszy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, stanowi¢ bedzie instrument do prowadzenia biezacej polityki
inwestycyjnej na obszarze objetym planem.

W zwiazku z przeprowadzeniem, opisanej powyzej, procedury formalno-prawnej przewidzianej ustawa
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 —

tekst jedn. z pdézn. zm.), przyjecie uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uznaje si¢ za uzasadnione.

Z up. Wdjta Gminy Z-ca Wéjta Gminy
Magdalena Radzikowska



