w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Michaléw-Regindw (rejon ul. Warszawskiej i Kanalu Brédnowskiego) gm. Wieliszew

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22025 r. poz. 1153 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), art. 67 ust. 3 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), a takze w zwiazku z Uchwatg Nr LXII1/605/2023 Rady
Gminy Wieliszew z dnia 30 sierpnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czgs$ci wsi Michatow-Reginéw (rejon ul. Warszawskiej i
Kanalu Brdédnowskiego) gm. Wieliszew, stwierdzajagc, Zze nie narusza on ustalenn Studium
uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wieliszew, uchwalonego
uchwata nrL/475/2018 Rady Gminy Wieliszew z dnia 19 pazdziernika 2018 r., Rada Gminy
Wieliszew uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogdélne

§1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi Michatéw-
Reginéw (rejon ul. Warszawskiej i Kanatu Brédnowskiego) gm. Wieliszew, zwany dalej ,,planem”.
2. Plan obejmuje obszar, ktérego granice, przebiegajg nastepujaco:

1) od poétnocy: od péinocno-zachodniego naroznika, pdinocng granicg dzialki ewid. nr 106/19,
zachodnig granica dziatki ewid. nr 353/4, pdlnocnymi granicami dzialek ewid. nr 353/4, 1367,
wschodnimi granicami dziatek ewid. nr 1367, 353/4, pétnocno-zachodnia granica dziatki ewid. nr
118/10, fragmentem p&tnocno-wschodniej granicy dziatki ewid. nr 118/10, poitnocno-zachodnimi
granicami dziatek ewid. nr 118/12, 118/16;

2) od wschodu: pélnocno-wschodnia granica dziatki ewid. nr 118/16, potudniowo-wschodnimi
granicami dziatek ewid. nr 118/16, 118/12, 118/10, 353/4, 106/19, 106/15, 106/13, 104/4, 102/4;

3) od potudnia: poludniowo-zachodnig granica dzialki ewid. nr 102/4;

4) od zachodu: pétnocno-zachodnimi granicami dziatek ewid. nr 102/4, 104/4, zachodnig granica
dziatki ewid. nr 106/19.

3. Zalaczniki do uchwaty stanowia:

1) czgs¢ graficzna, zwana dalej ,,rysunkiem planu”, w skali 1:1000 — zatacznik nr 1;

2) rozstrzygniecie Rady Gminy Wieliszew o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do
projektu planu — zalgcznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie Rady Gminy Wieliszew o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych — zatgcznik nr 3;

4) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace: lokalizacje
przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujgcym panistwowym
systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz cze$¢ graficzng
aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja w obowiazujacym panstwowym
systemie odniesien przestrzennych — zalagcznik nr 4.

4. W planie okre$la sie:



1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych

zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztalttowania krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

5) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie

odrebnych przepiséw;

6) szczegoOlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym

zakaz zabudowy;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacii;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznesj;

9) szczegdlowe zasady oraz warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

10) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

11) stawki procentowe, stuzace naliczeniu jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci,

o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

12) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek.
5. W planie nie okre$la si¢:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury

3)

4)

wspolczesnej;

granic isposobdw zagospodarowania terenéw gorniczych, atakze obszarow szczegdlnego
zagroZzenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

granic obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci.

§2. Ilekro¢ w niniejszych uchwale jest mowa o:

1)

2)

3)

4

5)

6)

dachu plaskim — nalezy przez to rozumieé¢ dach o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych
nie wigkszym niz 12°;

dojazdach — nalezy przez to rozumie¢ istniejace lub dopuszczone planem niewyznaczone liniami
rozgraniczajagcymi fragmenty terenu niezbedne do zapewnienia obstugi komunikacyjnej dziatek
lub obiektdw;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé lini¢ wyznaczong na rysunku planu
regulujgca dopuszczalne polozenie budynkéw, wiat oraz wolnostojacych instalacji
fotowoltaicznych na dzialce budowlanej. Nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza:
balkonow, schodéw zewnetrznych, pochylni zadaszen wejs¢, gzymséw, okapow, wykuszow i
innych nadwieszen wystajacych z elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m, a takze podziemnych
czesci budynkow;

pasach zieleni izolacyjno-krajobrazowej — nalezy przez to rozumie¢ pasy zieleni wysokiej i
$redniej ztozone z drzew i krzewow gatunkow rodzimych, gtéwnie zimozielonych, o zwartej
strukturze i uksztaltowane w taki sposob, aby minimalizowa¢ uciazliwosci wynikajace z
zagospodarowania i przeznaczenia terenu;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
i ustalonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi;

ustugach — nalezy przez to rozumie¢ budynki, samodzielne obiekty budowlane lub lokale
uzytkowe w budynkach i urzadzenia, shuzace dzialalno$ci, ktérej celem jest zaspokajanie
podstawowych potrzeb ludnosci, nie zwiazanej bezposrednio z wytwarzaniem débr materialnych
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metodami przemystowymi;

7) ustugach nieucigzliwych - nalezy przez to rozumie¢ dzialalno$¢ gospodarcza, ktérej ucigzliwosé
nie wykracza poza dzialke budowlang na terenie ktérej dziatalnosé jest prowadzona, majaca na
celu zaspokojenie potrzeb ludnosci, w tym miedzy innymi w zakresie gastronomii, biur,
finanséw, wykonywania wolnych zawodéw, bankowosci, telekomunikacji, zamieszkania
zbiorowego, turystyki, hotelarstwa, handlu detalicznego o powierzchni sprzedazy ponizej 300 m?
oraz ushug publicznych;

8) uciazliwosciach — nalezy przez to rozumie¢ emisje, bedace skutkiem dziatalnosci czlowieka
przekraczajace standardy emisyjne, utrudniajace zycie ludzi, takie jak wprowadzane do
powietrza, wody, gleby lub ziemi: substancje i energie takie jak cieplo, hatas, wibracje, pola
elektromagnetyczne, jak réwniez zanieczyszczenie $ciekami iodpadami, przekraczajace
obowigzujace normy zawarte w przepisach odrgbnych, powstate w wyniku realizacji inwestycji
dopuszczonych w planie;

9) zabudowie istniejacej — nalezy przez to rozumieé faktycznie istniejace budynki iinne obiekty
budowlane, zrealizowane na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, badz na podstawie
zgloszenia budowy, a takze budynki i inne obiekty budowlane, ktére mogg by¢ zrealizowane na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe ostatecznej w dniu wejscia w zycie niniejszego
planu, badz na podstawie zgloszenia budowy do ktérego wlasciwy organ nie wnidst sprzeciwu
lub wydal zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu do dnia wejscia w zycie
niniejszego planu;

10) zieleni towarzyszacej — nalezy przez to rozumie¢ zadrzewienia i zakrzewienia ksztaltowane
przez czlowieka, zlozone z drzew i krzew6éw gatunkéw rodzimych, podnoszace walory
estetyczne przestrzeni.

§3. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowiazujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) strefa bezpieczenstwa istniejacych dalekosigznych rurociagéw naftowych ,,Przyjazfi”;
5) pasy zieleni izolacyjno-krajobrazowej;
6) zwymiarowane wzajemne odleglosci elementéw zagospodarowania okre§lone w metrach;
7) przeznaczenie terendéw.
2. Niewymienione w ust. 1, pozostale elementy rysunku, maja charakter informacyjny.

§4. Ustala si¢ nastepujace przeznaczenia terenow:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczony na rysunku planu
symbolem 1IMNW,

2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczony na rysunku
planu symbolem IMNW-U;

3) tereny ushug, oznaczone na rysunku planu symbolami 1U, 2U, 3U;

4) teren komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1KR;

5) teren zieleni naturalnej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1ZN.

§5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:
1) nakazuje si¢ sytuowanie zabudowy przy uwzglednieniu wyznaczonych na rysunku planu
nieprzekraczalnych linii zabudowy;



2) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw gospodarczych oraz garazy sSciang bez okien lub drzwi
w odleglosci 1,5 m od granicy zsasiednimi dzialkami budowlanymi lub bezposrednio przy
granicy z tymi dziatkami, z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych;

3) dla zabudowy istniejacej, zgodnej z przeznaczeniem terenu:

a) dopuszcza sie prowadzenie robot budowlanych z zachowaniem parametréw okreslonych
w planie lub odbudowe z zachowaniem dotychczasowych parametrow,

b) dopuszcza si¢ zachowanie liczby kondygnacji, geometrii dachu oraz kolorystyki elewacji
i kolorystyki pokrycia dachowego w przypadku rozbudowy, remontu lub odbudowy;

4) dla zabudowy istniejacej o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem podstawowym dopuszcza si¢
przebudowe i remont z zachowaniem istniejacych parametrow;

5) dla zabudowy istniejacej w catosci lub w czesci, zlokalizowanej poza nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy:

a) dopuszcza sig remont i przebudowe, w tym termomodernizacije,
b) dopuszcza sie rozbudowe lub dobudowe o obiekty i urzadzenia dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, z uwzglednieniem przepisow odrebnych;

6) w zakresie kolorystyki i materialéw obiektow budowlanych:

a) w zakresie elewacji:

- ustala si¢ zastosowanie kolorystyki $cian tynkowanych w odcieniach bieli, szarosci, bezu,
z6kego, jasnobragzowego,

- ustala sie zastosowanie kolorystyki elewacji jednakowej dla wszystkich budynkow na dziatce
budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

- zakazuje si¢ wykoficzenia elewacji okladzinami z plyt trapezowych i falistych,

b) w zakresie pokry¢ dachowych ustala si¢ stosowanie: dachéwki ceramicznej, blachodachowki,
dachowki cementowej, w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej lub bragzowym,
grafitowym, przy czym ustalenia nie dotycza dachow plaskich;

7) na obszarze planu:

a) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ zabudowy na dziatkach budowlanych mniejszych niz okreslone
w uchwale istniejacych w dniu wejécia w zycie planu, z uwzglednieniem pozostalych ustalen
planu,

b) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek mniejszych niz okreslone w planie pod obiekty
Anfrastruktury technicznej, dojscia i dojazdy, poszerzenia drog istniejacych oraz dzialek
powstalych w oparciu o ustalony w planie przebieg linii rozgraniczajacych, a takze w celu
regulacji granic miedzy sgsiadujgcymi nieruchomosciami, przy zachowaniu wymogéw
wynikajacych z przepiséw odrebnych;

8) ustala si¢ maksymalng wysoko§¢ pozostalych obiektéw budowlanych, nieokreslong
w ustaleniach szczegdtowych: 7,0 m.

§6. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu:
1) zakazuje si¢ lokalizacji:

a) przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko, o ktérych mowa w
przepisach odrebnych, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego,

b) biogazowni,

c) zakladéw spopielania zwlok,

d) krematoriow oraz grzebowisk zwierzat,

e) wprowadzania nieoczyszczonych $ciekdéw do wadd i do ziemi,

f) dzialalnosci gospodarczej polegajacej na zbieraniu, sktadowaniu, odzysku, przetadunku
i unieszkodliwianiu odpaddéw,

2) lokalizacji szpitali, domow opieki spolecznej,



h) turbin i elektrowni wiatrowych z wyjatkiem mikroinstalacji o pionowej osi obrotu,

i) zakladéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii,

j) zakaz lokalizacji obiektéw handlu wielkopowierzchniowego, o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, o ktérych mowa w przepisach odrebnych,

3) w zakresie ochrony przed hatasem, zgodnie z przepisami odrgbnymi:

a) teren MNW kwalifikowany jest jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
b) teren MNW-U kwalifikowany jest jako teren mieszkaniowo— ustugowy;

4) dopuszcza si¢ stosowanie srodkow technicznych zmniejszajacych ucigzliwosci akustyczne w
celu zachowania poziomow hatasu, okreslonych w przepisach odrebnych;

5) nakazuje si¢ realizacje paséw zieleni izolacyjno-krajobrazowej o szerokosci co najmniej 5,0 m,
zgodnie z rysunkiem planu, z dopuszczeniem lokalizacji sieci infrastruktury techniczne;j;

6) nakazuje si¢ ochron¢ korytarza ekologicznego wzdluz Kanatu Brdédnowskiego, poprzez
zachowanie istniejacych struktur przyrodniczych oraz utrzymanie ciggtosci korytarza w terenie
1ZN;

7) zakazuje si¢ dokonywania zmian stosunkéw wodnych oraz zmian kierunku odplywu wod
opadowych i roztopowych ze szkoda dla gruntéw sasiednich.

§7. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
na podstawie przepiséw odrebnych, nakazuje si¢ ochrone wdd podziemnych, ze wzgledu na potozenie
obszaru objetego planem w granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 215 Subniecka
warszawska oraz Gléwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 222 Dolina Srodkowej Wisty
(Warszawa-Pulawy), poprzez zagospodarowanie S$ciekéw zgodnie z ustaleniami uchwaly, zakaz
skladowania wszelkich odpadéw w tym odpadow niebezpiecznych oraz zachowanie przepiséw
odrebnych.

§8. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) w granicach strefy powierzchni ograniczajacej zabudowg¢ (BRA) dla lotniczych urzadzen
naziemnych (LUN) nakazuje si¢ ograniczenie wysokosci obiektow budowlanych
wraz z umieszczonymi na nich urzadzeniami, zgodnie z dokumentacja rejestracyjna lotniczych
urzadzen naziemnych;

2) ustala si¢ strefe bezpieczenstwa istniejagcych dalekosigznych rurociagéw naftowych ,,Przyjazn”,
o szerokosci co najmniej 20,0 m, po 10,0 m od osi skrajnego rurociagu, zgodnie z przepisami
odrebnymi, dla ktorej obowiazuje:

a) zakaz lokalizacji:

— budowli, z wyjatkiem drég, chodnikéw, $ciezek rowerowych i pieszo-rowerowych, dojsé,
dojazdéw, urzadzen wodnych oraz sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,

— budynkéw,

— ogrodzen,

— skladow materialéw,

— urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii,

— zieleni urzadzonej,

— obiektéw sportowo-rekreacyjnych,

b) zakaz nasadzen drzew w odleglosci mniejszej niz 5,0 m od rurociaggéw naftowych,

¢) nakaz uzytkowania strefy bezpieczenstwa zgodnie z pierwotnym przeznaczeniem,
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d) nakaz zachowania paséw eksploatacyjnych o szerokosci 6,0 m, po 3,0 m od osi rurociaggu
12,0 m, po 1,0 m od osi kabla swiattowodowego w celu zapewnienia dostgpu do rurociagéw
naftowych oraz kabla §wiattowodowego,

e) nakaz zachowania przepiséw odrgbnych w zakresie zagospodarowania i uzytkowania terenu.

§9. Ustalenia w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:

1) jako droge sluzaca do powigzan z zewnetrznym, ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym
ustala si¢ ul. Warszawska, zlokalizowana poza obszarem planu;

2) jako podstawowy uklad komunikacji drogowej ustala si¢ ul. Warszawska oraz ul. Polna,
zlokalizowane poza obszarem planu;

3) jako uzupehiajacy uklad komunikacji drogowej ustala si¢ teren komunikacji wewngtrznej
oznaczony symbolem 1KR;

4) na terenach przeznaczonych pod zabudowe dopuszcza si¢ wyznaczenie i realizacje dojazdow
niewyznaczonych na rysunku planu przy spetieniu nast¢pujacych wymagan:

a) szeroko$¢ dojazdu nie mniejsza niz 4,5 m dla dojazdéw obshugujacych nie wiecej niz
1 dziatke budowlana,

b) szerokos¢ dojazdu nie mniejsza niz 6,0 m dla dojazdéw obslugujacych od 2 do 5 dziatek
budowalnych, wraz ze skosami 3,0 m x 3,0 m w miejscu polaczenia z drogg wyzszego
rzedu,

¢) szerokos¢ dojazdu nie mniejsza niz 8,0 m dla dojazdéw obshugujacych wiecej niz 5 dzialek
budowlanych, wraz ze skosami naroznymi o wymiarach 5,0 m x 5,0 m,

d) w przypadku nieprzelotowego przejazdu, nakazuje si¢ wyznaczenie placu manewrowego o

wymiarach nie mniejszych niz 12,5 m x 12,5 m,

e) dopuszcza si¢ realizacj¢ dojazdow bez rozgraniczania stref ruchu pieszego i kotowego;

5) dla samochodéw osobowych nakazuje si¢ na terenie dziatki budowlanej, na ktérej realizowana
jest inwestycja, wliczajac w to stanowiska do parkowania w garazach, realizacj¢ co najmnie;j:

a) 2 miejsc do parkowania na jeden lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym jednorodzinnym,

b) 2 miejsc do parkowania na kazde 30 m? powierzchni uzytkowej w budynku ustugowym lub na
kazde 30 m? powierzchni uzytkowej lokalu o funkcji uslugowej, jednak nie mniej niz
2 miejsca do parkowania,

¢) 3 miejsca parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej handlowej, jednak nie mniej niz 3
miejsca do parkowania;

6) dla rowerow nakazuje si¢ na terenie dziatki budowlanej na ktérej realizowana jest inwestycja,
realizacje co najmniej 3 stanowisk do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu
ustugowego, jednak nie mniej niz 3 stanowiska parkingowe;

7) nakazuje si¢ zapewnienie miejsc do parkowania dla pojazdéow zaopatrzonych w karte
parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi;

8) nakazuje si¢ zapewnienie dojazdu dla pojazdéw jednostek ochrony przeciwpozarowej, w tym
poprzez realizacj¢ drog pozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;j:
1) ustala si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny komunikacji;
2) dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej poza terenami komunikacji;
3) nakazuje si¢ zachowanie ciaggloéci powigzan sieci infrastruktury technicznej z uktadem
zewnetrznym;
4) nakazuje si¢ zapewnienie dostepu do sieci iurzadzen infrastruktury technicznej, zgodnie
z przepisami odrebnymi i pozostalymi ustaleniami planu;



5) na obszarze planu dopuszcza sie¢ budowe, przebudowe, rozbudowe, odbudowe, skablowanie,
remont i rozbiérke sieci infrastruktury technicznej i innych urzadzen infrastruktury techniczne;j,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) w zakresie zaopatrzenia w wode, w tym do celé6w ochrony przeciwpozarowej, ustala sie:

a) zaopatrzenie w wode z istniejacej lub projektowanej sieci wodociagowej, o $rednicy nie
mniejszej niz 110 mm, przy czym nie dotyczy to $rednic przewodow przylaczy,

b) nakazuje si¢ zapewnienie dostepu do wody do celéw przeciwpozarowych z gminnej sieci
wodociggowe] o wydajnosci min. 20 dm3/s, w tym poprzez lokalizacje hydrantéw
przeciwpozarowych;

7) w zakresie odprowadzania $ciekéw komunalnych i bytowych:

a) ustala si¢ odprowadzanie $ciekéw do projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej, o $rednicy
nie mniejszej niz 200 mm dla kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej, 75 mm dla kanalizacji
sanitarnej ttocznej, przy czym $rednica nie dotyczy przewoddw przylaczy,

b) dopuszcza sie odprowadzanie $ciekow do szczelnych zbiornikdw bezodplywowych, do czasu
realizacji kanalizacji sanitarnej,

¢) zakazuje si¢ lokalizacji przydomowych oczyszczalni $ciekow,

d) dopuszcza si¢ lokalizacje lokalnych przepompowni $ciekow;

8) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych;

a) nakazuje sie zagospodarowanie wod opadowych iroztopowych w granicach wiasnej dziatki
budowlanej lub odprowadzanie wod opadowych iroztopowych, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b) dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych iroztopowych w otwartych lub zamknigtych
zbiornikach retencyjnych i studniach chlonnych zlokalizowanych w granicach dzialek
budowlanych oraz wykorzystanie ich do celow gospodarczych i przeciwpozarowych,

¢) nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych iroztopowych zutwardzonych powierzchni
drég, parkingéw iinnych powierzchni: powierzchniowo, na pobocza iskarpy nasypu, do
rowow przydroznych, poprzez drenaz, lub odprowadzanie wdod opadowych iroztopowych,
zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) ustala si¢ stosowanie rozwigzan shizacych ochronie wod podziemnych i powierzchniowych
na terenach komunikacji oraz placach manewrowych,

e) dopuszcza sie lokalizacje lokalnych przepompowni wod opadowych iroztopowych;

9) w zakresie zaopatrzenia w gaz ziemny ustala si¢ zasilanie z istniejacej lub projektowanej sieci

gazowej o minimalnej §rednicy 32 mm, przy czym $rednica nie dotyczy przewodoéw przylaczy;

10) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) ustala sie¢ podlaczenie do istniejacej lub projektowanej napowietrzno-kablowej sieci

elektroenergetycznej,

b) dopuszcza si¢ zasilanie z mikroinstalacji odnawialnych zrodel energii z uwzglednieniem
zapiséw §6 pkt 1 lit. h, z wyjatkiem turbin wiatrowych o poziomej osi obrotu,

¢) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci i innych urzadzen elektroenergetycznych, w tym stacji

transformatorowych,

d) dopuszcza si¢ skablowanie istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych;

11) w zakresie zaopatrzenia w ciepto do celow grzewczych:

a) ustala sie stosowanie energii elektrycznej oraz paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi
wskaznikami emisyjnymi takich jak: paliwa ptynne, gazowe lub mikroinstalacje odnawialnych
zrédel energii, z wyjatkiem turbin wiatrowych o poziomej osi obrotu,

b) dopuszcza si¢ stosowanie komink6w, jako dodatkowego Zrodla ogrzewania obiektow, zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

12) dopuszcza si¢ lokalizacje nowych sieci i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej,
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z zachowaniem ustalen przepisé6w odrebnych;
13) w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢:
a) gromadzenie i zagospodarowanie odpadéw zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) nakazuje si¢ wyposazenie dzialek budowlanych w urzadzenia i miejsca umozliwiajgce
zbieranie odpadow.

§11. 1. Ustala si¢ nastepujace szczegdtowe zasady oraz warunki scalania i podzialu nieruchomosci
objetych planem:
1) minimalne powierzchnie dzialek na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami:
a) MNW, MNW-U: 1000 m?,
b) U: 2500 m>;
2) minimalne szerokosci frontow dzialek na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami:
a) MNW, MNW-U: 20,0 m,
b) U: 40,0 m;
3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajgcej teren drogi na terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolami MNW, MNW-U, U: od 70° do 110°.
2. Zasad iwarunkéw wymienionych wust. 1 nie stosuje si¢ do wydzielen pod drogi i obiekty
infrastruktury technicznej oraz powstaltych w oparciu o ustalony w planie przebieg linii
rozgraniczajagcych ~ w przypadku  dokonywania regulacji granic miedzy  sgsiadujacymi
nieruchomosciami pod warunkiem spehienia wymogow wynikajacych z przepiséw odrebnych.

Rozdzial II
Ustalenia szczegélowe

§12. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu,
dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczonego na rysunku planu
symbolem IMNW:
1) ustala si¢ przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojaca,
2) ustala sig:
a) lokalizacj¢ wylacznie jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na
dzialce budowlanej,
b) realizacje wylacznie jednego lokalu mieszkalnego lub jednego lokalu mieszkalnego i jednego
lokalu ustugowego, w budynku mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym, na kazde
1000 m? dziatki budowlanej;
3) dopuszcza sie lokalizacje budynkdéw gospodarczych, garazy oraz wiat;
4) ustala si¢ nadziemng intensywnos$¢ zabudowy:
a) minimalna: 0,01,
b) maksymalng: 0,80;
5) ustala si¢ maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 40%;
6) ustala sie¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 50%;
7) ustala sie maksymalng wysoko$¢ zabudowy:
a) budynkdéw mieszkalnych: 10,0 m, maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne, z dopuszczeniem
realizacji kondygnacji podziemne;j,
b) budynkéw gospodarczych, garazy oraz wiat: 6,0 m, 1 kondygnacje nadziemna;
8) ustala si¢ geometri¢ dachow:
a) budynkéw mieszkalnych: dachy dwu-, lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych polaci
dachowych od 12° do 40°,
b) budynkéw gospodarczych, garazy oraz wiat: dachy plaskie, dachy dwu-, lub wielospadowe o
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kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych od 20° do 40°;

9) dopuszcza si¢ realizacje dachu plaskiego na maksymalnie 30% powierzchni zabudowy budynku
mieszkalnego;

10) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych przypadajaca na
jeden lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym: 1000 m?;

11) ustala si¢ obstuge komunikacyjng z terenu drogi 1KR;

12) dla dziatek budowlanych potozonych przy drogach o réznych klasach, obstuge komunikacyjng
nalezy zapewni¢ z drogi nizszej klasy.

§13. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ushug, oznaczonego na rysunku
planu symbolem 1MNW-U:
1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojaca,
b) zabudowa ustugowa, wylacznie z zakresu ushug nieuciazliwych;
2) ustala sie:
a) lokalizacje wylacznie jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego na
dzialce budowlanej lub wylacznie jednego budynku uslugowego na dzialce budowlanej,
b) realizacj¢ wylacznie jednego lokalu mieszkalnego lub jednego lokalu mieszkalnego i jednego
lokalu ushlugowego, w budynku mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym, na kazde
1000 m? dziatki budowlanej;
3) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw gospodarczych, garazy oraz wiat;
4) ustala si¢ nadziemng intensywno$¢ zabudowy: ‘
a) minimalna: 0,01,
b) maksymalna: 0,80;
5) ustala si¢ maksymalny udziatl powierzchni zabudowy: 40%;
6) ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50%;
7) ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy:
a) budynkéw mieszkalnych: 10,0 m, maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne, z dopuszczeniem
realizacji kondygnacji podziemnej,
b) budynkéw ustugowych: 12,0 m, maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne, z dopuszczeniem
realizacji kondygnacji podziemne;j,
c) budynkéw gospodarczych, garazy oraz wiat: 6,0 m, 1 kondygnacje¢ nadziemna;
8) ustala si¢ geometrie dachéw:
a) budynkéw mieszkalnych: dachy dwu-, lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci
dachowych od 12° do 40°,
b) budynkow ushugowych, budynkéw gospodarczych, garazy oraz wiat: dachy plaskie, dachy
dwu-, lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych od 20° do 40°;
9) dopuszcza si¢ realizacj¢ dachu plaskiego na maksymalnie 30% powierzchni zabudowy budynku
mieszkalnego;
10) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych przypadajaca na
jeden lokal mieszkalny w budynku mieszkalnym lub budynek ustugowy: 1000 m?;
11) ustala si¢ obsluge komunikacyjng z jezdni wzdluz ul. Warszawskiej, zlokalizowanej poza
obszarem planu;
12) dla dzialek budowlanych potozonych przy drogach o réznych klasach, obstuge komunikacyjna
nalezy zapewni¢ z drogi nizszej klasy.



§14. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
dla teren6w ustug, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U, 2U, 3U:
1) ustala sie przeznaczenie terenu: zabudowa ustugowa;
2) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej, z uwzglednieniem zapiséw
§5 pkt 4;
3) dopuszcza si¢ lokalizacje budynk6éw gospodarczych, garazy oraz wiat;
4) ustala sie nadziemna intensywnos¢ zabudowy:
a) minimalna: 0,01,
b) maksymalna: 1,20;
5) ustala si¢ maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 40%;
6) ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 25%;
7) ustala si¢ maksymalng wysoko$é zabudowy:
a) budynkéw ushugowych: 15,0 m, maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne, z dopuszczeniem
realizacji kondygnacji podziemne;j,
b) budynkéw gospodarczych, garazy oraz wiat: 6,0 m, 1 kondygnacje nadziemna;
8) ustala si¢ geometri¢ dachéw budynkéw oraz wiat: dachy plaskie, dachy dwu-, lub wielospadowe
o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych do 40°;
9) ustala sie¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych: 2500 m?;
10) ustala si¢ obshuge komunikacyjna terenu:
a) 1U z jezdni wzdluz ul. Warszawskiej, zlokalizowanej poza obszarem planu,
b) 2U z terenu drogi 1KR lub z jezdni wzdluz ul. Warszawskiej, zlokalizowanej poza obszarem
planu,
¢) 3U z terenu drogi 1KR, z ul. Polnej lub z jezdni wzdtuz ul. Warszawskiej, zlokalizowanych
poza obszarem planu;
11) dla dziatek budowlanych potozonych przy drogach o réznych klasach, obstuge komunikacyjng
nalezy zapewnic z drogi nizszej klasy.

§15. W zakresie zasad oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, dla terenu komunikacji drogowe;j
wewnetrznej, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KR:
1) ustala sie przeznaczenie terenu: teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
2)ustala sie szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych: 8,0 m, z miejscowymi przewezeniami
i poszerzeniami, zgodnie z rysunkiem planu;
3)dopuszcza sie lokalizacje sieci infrastruktury technicznej i innych urzadzen infrastruktury
techniczne;j;
4) dopuszcza si¢ nasadzenia zieleni towarzyszacej;
5)dopuszcza sie polaczenia strefy ruchu kolowego i pieszego lub rozdzielenie wylacznie
zréznicowang kolorystyka nawierzchni;
6) zakazuje sie¢ lokalizacji stanowisk postojowych.

§16. W zakresie zasad zagospodarowania terenu, dla terenu zieleni naturalnej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1ZN:
1) ustala si¢ przeznaczenie terenu: zieler naturalna, w tym zielefi nieurzadzona, grunty zadrzewione;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje
a) urzadzen wodnych,
b) dojazdéw nieutwardzonych,
c) $ciezek edukacyjnych oraz przyrodniczych wykonanych z nawierzchni przepuszczalnej;
3) ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 90%;
4) dopuszcza si¢ zalesienia z dostosowaniem drzewostanu do warunkow siedliskowych;
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5) zakazuje si¢ lokalizacji budynkow oraz stanowisk postojowych.

Rozdzial ITT
Ustalenia koncowe

§17. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania
terendw:
1) dopuszcza si¢ wykorzystywanie terenéw W sposdb dotychczasowy do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z planem;
2) dopuszcza si¢ sytuowanie tymczasowych obiektéw budowlanych i urzadzen stuzacych obshudze
budowy, w czasie trwania budowy.

§18. Ustala si¢ stawke procentowa, stuzacg naliczeniu jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, o ktéorej] mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w wysokosci:

1) 0,1% dla terenéw oznaczonych symbolami KR, ZN;

2) 30% dla pozostatych terendw.

§19. Wykonanie uchwaly powierza sic Wojtowi Gminy Wieliszew.

§20. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Sprawdzdno bod. wzgledem
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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr ....cceveeeiraesvnes
Rady Gminy Wieliszew

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Michal6w-Reginéw (rejon ul. Warszawskiej i Kanalu Brédnowskiego) gm. Wieliszew

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci wsi Michalow-
Reginéw (rejon ul. Warszawskiej i Kanatu Brodnowskiego) gm. Wieliszew, zwany dalej ,,planem”,
o ktérym mowa w uchwale, opracowany zostal zgodnie z nastepujacymi przepisami:

— ustawa z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 ze zm.),

— wustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.), zwana dalej ustawa,

— ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.),

— ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54
ze zmianami),

— ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko
(Dz.U. 22024 r. poz. 1112 ze zm.),

— rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2404).

Podjecie prac planistycznych ma na celu zapewnienie realizacji celow polityki przestrzennej
wynikajacej ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wieliszew uchwalonego uchwala nr 1/475/2018 Rady Gminy Wieliszew z dnia 19 pazdziernika
2018 r.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest w
potudniowo-wschodniej czgéci gminy Wieliszew, w obrebie Michalow-Reginéw. Obszar lezy w
bezposrednim sgsiedztwie z gming miejska Legionowo. W granicach obszaru opracowélnia
zlokalizowane sa w wigkszosci tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a takze w
niewielkich fragmentach tereny zabudowy ustugowej oraz tereny niezbudowane (w tym zadrzewienia,
zielefi seminaturalna oraz grunty rolne), a takze uzupehliajace tereny komunikacyjne, o lgcznej
powierzchni okolo 3,2 ha.

Uzbrojenie obszaru opiera si¢ o lokalne sieci infrastruktury technicznej, w tym sieé
wodociggowa, kanalizacji deszczowej, gazowa, telekomunikacyjna, a takze napowietrzne sieci
elektroenergetyczne niskiego napiecia.

Ponadto, zlokalizowana zostala réwniez sie¢ infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym, tj. trzy rurociagi podziemne ropociagu ,,Przyjazin” o $rednicach 820 mm, 800 mm
oraz 600 mm.

Caly obszar jest zlokalizowany w granicach strefy powierzchni ograniczajacej zabudowe (BRA)
dla lotniczych urzadzen naziemnych (LUN).

Obszar objety planem potozony jest w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr
222 Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa-Putawy), a takze w granicach Gl6éwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych nr 215 ,,Subniecka warszawska”.



Plan obejmuje obszar w obrgbie ewidencyjnym Michalow-Reginéw, ktérego granice,
okreslone w czesci graficznej planu, przebiegajg:

1) od pdélnocy: od pédinocno-zachodniego naroznika, pdhnocng granica dziatki ewid. nr 106/19,
zachodnia granica dzialki ewid. nr 353/4, pélnocnymi granicami dzialek ewid. nr 353/4, 1367,
wschodnimi granicami dziatek ewid. nr 1367, 353/4, péinocno-zachodnia granica dziatki ewid. nr
118/10, fragmentem pdinocno-wschodniej granicy dziatki ewid. nr 118/10, péinocno-zachodnimi
granicami dzialek ewid. nr 118/12, 118/16;

2) od wschodu: poélnocno-wschodnia granica dziatki ewid. nr 118/16, poludniowo-wschodnimi
granicami dziatek ewid. nr 118/16, 118/12, 118/10, 353/4, 106/19, 106/15, 106/13, 104/4, 102/4;

3) od potudnia: potudniowo-zachodnia granicg dziatki ewid. nr 102/4;

4) od zachodu: pélocno-zachodnimi granicami dzialek ewid. nr 102/4, 104/4, zachodnia granica
dziatki ewid. nr 106/19.

W granicach obszaru objetego planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Michalow-Reginéw, gm. Wieliszew, uchwalony Uchwalg Nr
XXXVII/339/2017 Rady Gminy Wieliszew z dnia 28 lipca 2017 r.

W obowigzujacym planie obszar obj¢ty opracowaniem zostal przeznaczony pod tereny
zabudowy ushugowej (oznaczone na rysunku planu symbolem 4U i 5U), a takze w fragmencie pod
teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (oznaczony na rysunku planu symbolem 3MN) oraz
tereny zieleni otwartej (0znaczony na rysunku planu symbolem 2Z0).

Gléwnym celem sporzadzenia planu jest rozpatrzenie wniosku dotyczacego dziatki ewid. nr
104/4 o zmiang przeznaczenia terendw z zabudowy ustugowej oraz zieleni otwartej na zabudowe
mieszkaniowo-ustlugowa. Obszar opracowania projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w wigkszosci stanowia tereny zabudowane, glownie w zabudowie mieszkaniowej wraz
z budynkami gospodarczymi oraz w zabudowie ustugowej. Pozostala czgsé obszaru stanowia uzytki
rolne oraz zadrzewienia, zlokalizowane wzdtuz Kanatu Brodnowskiego.

Po podjeciu Uchwaly Nr LXI11/605/2023 Rady Gminy Wieliszew z dnia 30 sierpnia 2023 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci wsi Michalow-Regindw (rejon ul. Warszawskiej i Kanalu Brdédnowskiego) gm. Wieliszew,
rozpoczeto procedure planistyczng.

O podjeciu ww. uchwaty, okresleniu formy, miejsca i terminu sktadania wnioskéw do planu
ogloszono w prasie i przez obwieszczenie oraz zawiadomiono instytucje i organy wilasciwe do
opiniowania i uzgadniania projektu planu.

Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na s$rodowisko Wojt Gminy wystapit rowniez o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegdlowosci informacji zawartych w prognozie oddzialywania na $rodowisko projektu planu.

Po rozpatrzeniu wnioskéw ztozonych do planu sporzadzono projekt planu wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko, uwzgledniajac ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wieliszew.

Nastepnie projekt miejscowego planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko zostaty
przekazane odpowiednim organom i instytucjom w celu uzgodnienia lub zaopiniowania. Projekt planu
uzyskal wymagane opinie i uzgodnienia.

Po uzyskaniu pozytywnych opinii i uzgodnien, projekt planu wraz z prognoza oddziatywania
na $rodowisko zostaty wylozone do publicznego wgladu w dniach od 23 stycznia 2026 r. do 13 lutego
2026 r. W wyznaczonym terminie wplynely 2 pisma z uwagami, z ktérych dwie uwagi zostaty
uwzglednione w catosci przez Wéjta, natomiast jedna uwaga nie zostala uwzgledniona.



W projekcie planu — zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy — uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby zréwnowazonego
rozwoju oraz walory architektoniczne i krajobrazowe, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1, lai2
ustawy, poprzez ustalenia zawarte w uchwale, dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, oraz dotyczace ustalenia zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju, o ktéorych mowa w art. 1 ust. 2 pkt la ustawy, poprzez
ustalenia zawarte w tekscie uchwaly, dotyczace umozliwienia zasilania w energie elektryczng ze
zrédet odnawialnych;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych oraz ochrony zt6z kopalin, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy, poprzez ustalenia
zawarte w uchwale, dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz
ksztaltowania krajobrazu oraz poprzez dokonanie szczegélowej analizy wszystkich zagadnief
dotyczacych ochrony srodowiska w prognozie oddziatywania na srodowisko;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoélczesnej, o
ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy, poprzez rozpatrzenie wniosku oraz uzgodnienie
projektu przez Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Warszawie;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb ze
szczeg6lnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411), poprzez
wprowadzenie zakazow w zakresie mozliwosci lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na $rodowisko, zapiséw regulujgcych sposob zaopatrzenia w ciepto do celéw
grzewczych oraz nakazu zapewnienia miejsc posto}owych zaopatrzonych w karte parkingowa
zgodnie z przepisami odrgbnymi (analiza powyzszych wymagan zawarta zostala réwniez w
prognozie oddzialywania na srodowisko);

6) walory ekonomiczne przestrzeni, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy, poprzez stworzenie
uktadu urbanistycznego dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z uwzglednieniem
istniejgcych uwarunkowan terenowych, komunikacyjnych oraz sieci infrastruktury technicznej;

7) prawo wlasnosci, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy, poprzez wykonanie analizy stanu
wlasnosci terenu objetego planem oraz dostosowanie zagospodarowania do istniejgcych
uwarunkowan prawnych, a takze analize wnioskow do planu;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczefistwa panstwa, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 8 ustawy,
poprzez rozpatrzenie wnioskéw wlasciwych organéw wojskowych, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy, poprzez umozliwienie
udziatu spoleczenstwa w poszczeg6lnych etapach procedury planistycznej, zgodnie w wymogami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko, a takze poprzez uwzglednienie potrzeb spolecznych w zakresie
umozliwienia realizacji miejsc postojowych;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci szerokopasmowych,
o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 10 ustawy, poprzez wprowadzenie w projekcie planu ustalen w
zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej oraz dopuszczenie inwestycji celu publicznego w zakresie inwestycji mogacych
znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko;

11) zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, o ktérym mowa w art. 1
ust. 2 pkt 11 ustawy, poprzez umozliwienie udzialu spoleczenistwa w poszczegdlnych etapach



procedury planistycznej, zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, w tym przez
mozliwos¢ sktadania wnioskéw do planu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, o ktérych mowa
w art. 1 ust. 2 pkt 12 ustawy, poprzez prowadzenie procedury zgodnie z zakresem okre§lonym w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz w innych aktach prawnych
powszechnie obowigzujacych;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnoscei, o ktérej
mowa w art. 1 ust. 2 pkt 13 ustawy, poprzez wprowadzenie zapiséw w zakresie zaopatrzenia w
wodg zgodnych z ustaleniami przepisow odrebnych;

14)potrzebe zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkoéw dla zdrowia ludzkiego i
$rodowiska, o ktérej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 14 ustawy, poprzez ustalenia zawarte w §5 tekstu
uchwaly, dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania
krajobrazu oraz poprzez dokonanie szczegOlowej analizy wszystkich zagadnien dotyczgcych
ochrony $rodowiska w prognozie oddzialywania na srodowisko;

15)potrzeby zwigzane z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej, poprzez dokonanie szczegdlowej analizy wszystkich zagadnien dotyczacych ochrony
srodowiska w prognozie oddzialywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie poszczegélnych terenéw lub okreslajac
potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu, wywazone zostaly interesy zaréwno
publiczne jak i interesy prywatne poprzez uwzglqdniehie wnioskow oraz uwag, a takze poprzez
sporzadzenie prognozy oddzialywania na srodowisko, w ktorej zawarte zostaly analizy srodowiskowe
i spoleczne. Interes publiczny zostal tez uwzgledniony poprzez stworzenie na obszarze objetym
przedmiotowym planem, warunkéw gospodarowania zgodnych z zamierzeniami inwestycyjnymi, co
potencjalnie przyczyni si¢ do rozwoju gminy Wieliszew.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy sposob lokalizacji zabudowy poprzedzony zostal wykonaniem
szczegolowych  analiz w  zakresie  wlasno$ci  terendw, obecnego  zainwestowania
i uzytkowania terenu objetego planem oraz istniejacej infrastruktury technicznej. Uwzgledniajac
powyzsze opracowania projekt planu wykonany zostal z uwzglednieniem wymagan ladu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Projektowana zabudowa stanowi¢ bedzie zwarty uklad urbanistyczny, z odpowiednim
dostgpem do drég publicznych, zapewniajac tym samym zminimalizowanie - transportochlonnosci
uktadu przestrzennego, wprowadzenia rozwigzan w zakresie ruchu pieszego, rowerowego oraz
fatwego dostepu do publicznego transportu zbiorowego.

Nowa zabudowa, zlokalizowana bedzie na obszarze zlokalizowanym w granicach Michatow-
Regindw, ktdéry ma obecnie bardzo dobry dostep do drogi krajowej nr 61 — ul. Warszawskiej
imozliwosé przylaczenia czesci projektowanych terenéow do istniejacych i projektowanych sieci
infrastruktury techniczne;.

Uchwalenie projektu. planu wplynie na budzet gminy. W zwigzku z uchwaleniem planu
nastapi podwyzszenie poziomu dochodéw budzetu gminy w wyniku zwiekszenia wymiaru podatku od
nieruchomosci, a takze oplaty planistyczne;j.

Projekt planu jest zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Wieliszew, uchwalonej Uchwala nr L/493/2014 Rady Gminy Wieliszew
z dnia 28.10.2014 r. w zakresie dazenia do efektywnego zagospodarowania terenéw, poprzez
skupianie zabudowy.



Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, ze plan miejscowy jest zgodny z polityka przestrzenng
gminy i wladciwymi ustawami oraz przepisami szczegdlnymi, nie pozostajgc w sprzecznosci
z interesem publicznym, uwzgledniajagc wymagania ochrony $rodowiska, tworzy podstawe do
realizacji celu w jakim zostat podjgty.




| MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA CZESCI WS1 MICHALOW-REGIONOW (REJON UL. WARSZAWSKIEJ ot e
I KANALU BRODNOWSKIEGO) GM. WIELISZEW

K e .lI Yi e ,_ P

T

ArrERTANNOgY.

Emm .
E - fismImEkRCIsing Aree S3OUGOWY
= - e o P

[ l = iy Sl oinoyjoc-hrnjohenrowes
4 H « EwyniETDwanR winjemn odisghyici sinmanbie enposondarmesnie skvaloos

ERZEDNACZENIE TERENOW,

[ - e s

| [ - reren zabucony vty
I e

[THRT] = tmroe icninci gragovet winsngiczne|

- teren zleteni naturainej

+

Koncept Pracownia Urbanéstyezna
PRACOWNA URBAMSTYGDA ’"":;w""“mw"g“"m' =2 4
p == - striejace daekesietne rurociagt naftows "Prayjati
11
e | B -ormemprtotoranyon g okazomany o s
om 50m 100m [E="=1 -granics administracyjne gminy Wielszow

Obazar objgty planem Zokalizowany jest w granicach:
“| - Gtéwnegu Zhiomika Wed Podziemnych nr 215 Subniocka Warszawsks,
- Giwnego Zbiomika Wod Podziemnych nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa - Putawy),
- sirfy powleczchni ogrniczajacych zabudows (BRA) dia fotniczych urzqdzen naziemnych (LUN)

| Rysunelc plan zostalopracowany a maplo zasadiczef w postac weidorowe}

e odrlesien
] ¥ przestrzennych - ukiad wnpbmdn'yun 2000 {strefa VII) — EPSG:2178. LicenclaStarosty
Leglonowsklego nr PODGIK.6642.1.2810.2024_1408_P z dnla 05.07.2024 .

A

~
S
-
()




Rozstrzygniecie Rady Gminy Wieliszew
o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci wsi Michalow-
Reginoéw (rejon ul. Warszawskiej i Kanalu Brodnowskiego) gm. Wieliszew

Zalgcznik Nr 2

do uchwaly Nr......occoeeine
Rady Gminy Wieliszew
zdnia.......ccooevpenee I.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 1. poz. 1130 ze zm.)

Rada Gminy Wieliszew rozstrzyga, co nastepuje:

§1. 1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko zostal wylozony do publicznego wgladu
w terminie od 23 stycznia 2026 r. do 13 lutego 2026 r. W wyznaczonym terminie wplynety 2 pisma z uwagami, z ktérych dwie uwagi zostaly uwzglednione

w calosci przez Wojta, natomiast jedna uwaga nie zostata uwzgledniona.

2. Wobec powyzszego Rada Gminy Wieliszew rozstrzyga o rozpatrzeniu nienwzglednionych uwag w nastepujacy sposob:

Uwagi

B Rozstrzygniecie Rady -
Gminy Wieliszew w
Data wplywu . . QOznaczenie nieruchomosci, Us;alenl'zl projektu 'p !anu sprawie rozp'atlzema
Lp. uwas Tres¢ uwagi Kktorej dotyczy uwaga dla nieruchomosci, uwagi -
& i dotyczy g ktérej dotyczy uwaga | uwaga uwaga
| uwzgle- nieuwzgle-
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Zachowanie pasé zieleni o szerokosci 20 m jest kontynuacja ustalef
obecnie obowigzujacych miejscowych plandéw na terenie gminy wokot

Kanatu Brédnowskiezo.




Zalagcznik nr 3
do Uchwaly Nr
Rady Gminy Wieliszew
zdnia ...cocoenennn 2026

Rozstrzygniecie Rady Gminy Wieliszew
o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r, poz. 1130 ze zm.) Rada Gminy Wieliszew rozstrzyga, co nastgpuje:

1. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej:

1) zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ beda wlasciwe przedsigbiorstwa,
w kompetencji ktorych lezy rozwdj sieci: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, energetycznej,
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie przepisow
odrebnych. Zadania w zakresie gospodarki odpadami realizowane beda zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci
i porzadku na terenie gminy oraz na podstawie przepisow odrebnych;

2) za podstawe przyjecia do realizacji zadan okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ktére naleza do zadan wilasnych gminy, stanowi¢ bedg zapisy planu wydatkow na
wieloletnie programy inwestycyjne;

3) okreélenie termindw przystapienia i zakoficzenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie wedtug
kryteridéw i zasad przyjetych przy konstruowaniu planu wydatkéw na wieloletnie programy
inwestycyjne;

4) inwestycje realizowane mogg by¢ etapowo w zaleznosci od wielkosci $rodkéw przeznaczonych na
inwestycje.

2. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie:
1) udzial inwestoréw w finansowaniu w ramach porozumiei o charakterze cywilno - prawnym
lub w formie partnerstwa publiczno — prywatnego — ,,PPP”;
2) wydatki z budzetu gminy;
3) wspoétfinansowanie srodkami zewnetrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m. in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewddztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytéw i pozyczek bankowych,
e) innych srodkow zewngtrznych.
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Zalgcznik Nr 4

do uchwaly nr

Rady Gminy Wieliszew
zdnia 20267r.

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. 22024 r. poz. 1130 ze zm.)
ujawnione zostang po kliknigciu w ikong
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