W sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czeSci wsi Wieliszew (rejon ul. Modlinskiej), gmina Wieliszew

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2025 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 2026 r. poz. 538), 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 Uchwala Nr XXIV/202/2025 Rady Gminy
Wieliszew z dnia 27 listopada 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wieliszew (rejon ul. Modlifiskiej), gmina Wieliszew,
stwierdzajac, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wieliszew, uchwalonego Uchwala nr L/475/2018 Rady Gminy Wieliszew z dnia
19 pazdziernika 2018 r., Rada Gminy Wieliszew uchwala, co nastepuje:

Rozdzial I
Ustalenia ogé6lne

§1. 1. Uchwala si¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgéci wsi Wieliszew

(rejon ul. Modlinskiej), gmina Wieliszew, zwany dalej ,,planem”.

2. Plan obejmuje obszar, ktérego granice okreslono w czesci graficznej planu.

3. Zalaczniki do uchwaly stanowig:

1) rysunek planu w skali 1:1000 — zatgcznik nr 1;

2) 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 2;

3) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace: lokalizacje
przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujgcym panstwowym
systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz czes$¢ graficzna
aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja w obowiazujagcym panstwowym
systemie odniesien przestrzennych — zatgcznik nr 3.

4. Wraz z niniejsza uchwalg przedstawia si¢ Radzie Gminy Wieliszew raport podsumowujacy
przebieg konsultacji spolecznych, zawierajacy w szczegélnosci wykaz zgloszonych uwag wraz z
propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoly z czynnosci przeprowadzonych w
ramach konsultacji.

5. W planie okresla sig:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokosé zabudowy,
minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do



3)

parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektéw;
granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie

odrebnych przepisdéw;

6)

szczegblne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz

zabudowy;

7
8)
9

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji;
zasady modemizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;;
szczegOlowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

10) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
11) stawki procentowe, stuzace naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci,
o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;
12) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek.
6. W planie nie okre§la sie:

1y
2)

3)

4)

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, ochrony krajobrazéw kulturowych oraz dobr
kultury wspolczesnej;

granic 1isposobdw zagospodarowania terenow goérniczych, atakze obszarOw szczeg6lnego
zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa,

granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatléw nieruchomosci.

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

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gléwnych polaci dachowych
nie wigkszym niz 12°;
dojazdach — nalezy przez to rozumie¢ istnigjgce lub dopuszczone planem niewyznaczone liniami
rozgraniczajacymi fragmenty terenu niezbedne do zapewnienia obstugi komunikacyjnej dziatek lub
obiektow;
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumied¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu
regulujaca dopuszczalne polozenie budynkdéw, wiat oraz wolnostojacych instalacji
fotowoltaicznych na dzialce budowlanej. Nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza: balkonow,
schodow zewnetrznych, pochylni zadaszen wejsé, gzymsow, okapow, wykuszow i innych
nadwieszen wystajacych z elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m, a takze podziemnych czesci
budynkdw;
obiektach rekreacji — nalezy przez to rozumie¢ obiekty oraz urzgdzenia shuzgce rekreacji i
wypoczynkowi, a takze inne z nimi zwigzane, w tym miedzy innymi place zabaw, silownie
zewngtrzne, stoty do gry w tenisa stolowego, stoly do gry w szachy;
terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
i ustalonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;
ushugach — nalezy przez to rozumieé budynki, samodzielne obiekty budowlane lub lokale uzytkowe
w budynkach i urzadzenia, shuzace dzialalnosci, ktérej celem jest zaspokajanie podstawowych
potrzeb ludnosci, nie zwigzanej bezposrednio z wytwarzaniem ddébr materialnych metodami
przemystowymi;
zieleni towarzyszacej — nalezy przez to rozumie¢ zadrzewienia i zakrzewienia ksztaltowane przez
czlowieka, ztozone z drzew i krzewow gatunkéw rodzimych, podnoszace walory estetyczne
przestrzeni.



§3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowiazujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane wzajemne odleglosci elementéw zagospodarowania okres§lone w metrach;
5) przeznaczenie terendw.

2. Niewymienione w ust. 1, pozostale elementy rysunku, maja charakter informacyjny.

§4. Ustala si¢ nastgpujgce przeznaczenia terenow:
1) teren uslug handlu, oznaczony na rysunku planu symbolem 1UH;
2) teren drogi lokalnej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDL.

§5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1)

2)

3)

4)

5)

nakazuje si¢ sytuowanie zabudowy przy uwzglednieniu wyznaczonych na rysunku planu
nieprzekraczalnych linti zabudowy;

w zakresie kolorystyki i materiatéw obiektow budowlanych:

a) w zakresie elewacji:

- ustala si¢ zastosowanie kolorystyki scian tynkowanych w odcieniach bieli, szarosci, bezu,

z6ltego, jasnobrazowego,

- ustala si¢ zastosowanie kolorystyki elewacji jednakowej dla wszystkich budynkéw na dzialce

budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

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

b) w zakresie pokry¢ dachowych, z wyjatkiem dachow plaskich, ustala sie stosowanie: dachowki
ceramicznej, blachodachéwki, dachéwki cementowej, w kolorze naturalnym dachéwki
ceramicznej lub brazowym, grafitowym,;

na obszarze planu dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek mniejszych niz okreslone w planie pod
obiekty infrastruktury technicznej, dojécia i dojazdy, poszerzenia drdg istniejacych, a takze w celu
regulacji granic miedzy sasiadujgcymi nieruchomos$ciami, przy zachowaniu wymogow
wynikajacych z przepiséw odregbnych;

ustala si¢ maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektéw budowlanych, nieokreslong w ustaleniach
szczegdlowych: 8,0 m;

zakazuje sie lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2.

§6. W zakresie zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu:

1)

zakazuje sie lokalizacji:

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

b) biogazowni,

c) zakladéw spopielania zwiok,

d) grzebowisk zwierzat,

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

f) dzialalnosci gospodarczej polegajacej na zbieraniu, skladowaniu, odzysku, przetadunku
i unieszkodliwianiu odpadéw,

g) lokalizacji szpitali, domow opieki spoteczne;j,

h) zakladdéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii;

2) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na

srodowisko, o ktorych mowa w przepisach odrebnych;

3) dopuszcza si¢ stosowanie Srodkéw technicznych zmniejszajacych uciazliwoéci akustyczne w celu
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4)

zachowania poziomo6w hatasu, okreslonych w przepisach odrebnych;
zakazuje si¢ dokonywania zmian stosunkéw wodnych oraz zmian kierunku odplywu waod
opadowych i roztopowych ze szkoda dla gruntéw sgsiednich.

§7. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terendéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie przepiséw odrebnych, nakazuje si¢ ochrone¢ wod podziemnych, ze wzgledu na polozenie
obszaru objetego planem w granicach Gléwnego Zbiomika Wéd Podziemnych Nr 215 Subniecka
warszawska oraz Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-
Pulawy), poprzez zagospodarowanie $ciekoéw zgodnie z ustaleniami uchwaty, zakaz sktadowania
wszelkich odpadow w tym odpadéw niebezpiecznych oraz zachowanie przepiséw odrebnych.

§8.

W zakresie szczeg6lnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich

uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy:

1)

2)

w granicach strefy powierzchni ograniczajacej zabudowe (BRA) dla lotniczych urzadzen
naziemnych (LUN) nakazuje sie ograniczenie wysokosci obiektow budowlanych wraz z
umieszczonymi na nich urzadzeniami, zgodnie z dokumentacja rejestracyjng lotniczych urzadzen
naziemnych;

w zwigzku z lokalizacjg w granicach gminy Wieliszew zakladu o zwiekszonym ryzyku wystapienia
powaznej awarii przemystowej — Zaklad Wodociagu Potmocnego w Wieliszewie, w granicach
obszaru planu obowiazujg ograniczenia w zagospodarowaniu terenu, majace na celu ochrone
zdrowia ludzi i Srodowiska, w szczegdlnoéci w zakresie zachowania bezpiecznej odleglosci,
okreslonej w dokumentacji zakladu oraz w decyzjach organdw ochrony srodowiska, miedzy
zakladami, od budynkéw mieszkalnych, obiektéw uzytecznosci publicznej, budynkdéw
zamieszkania zbiorowego, obszaréw chronionych zgodnie z przepisami odrgbnymi o ochronie
srodowiska, stref ochronnych ujeé¢ wod, obszaréw ochronnych zbiornikéw wod srédladowych,
upraw wieloletnich, drég krajowych oraz od linii kolejowych o znaczeniu panstwowym.

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

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7

jako droge shizaca do powigzan z zewnetrznym, ponadlokalnym ukladem komunikacyjnym
ustala si¢ ul. Modlinska, zlokalizowana poza obszarem planu;

jako podstawowy uklad komunikacji drogowej ustala si¢ teren drogi oznaczonej symbolem
1KDL;

dla samochoddw osobowych nakazuje si¢ na terenie dziatki budowlanej, na ktérej realizowana jest
inwestycja, realizacj¢ co najmniej 3 miejsc do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej
ushugowej, w tym handlowej, jednak nie mniej niz 3 miejsca do parkowania;

dopuszezenie lokalizacji miejsc do parkowania, o ktérych mowa w pkt 3, dostgpnych
bezposrednio z drogi oznaczonej symbolem 1KDL, w formie zatoki zlokalizowanej na terenie
oznaczonym symbolem 1UH;

dla roweréw nakazuje si¢ na terenie dziatki budowlanej na ktorej realizowana jest inwestycja,
realizacj¢ co najmniej 1 stanowiska do parkowania na 200 m? powierzchni uzytkowej ustugowe;j,
w tym handlowej, jednak nie mniej niz 2 stanowiska do parkowania;

w ramach miejsc do parkowania, o ktérych mowa w pkt 3, nakaz lokalizacji stanowisk
postojowych do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa, w liczbie nie
mniejszej niz 1 stanowisko na kazde rozpoczete 25 stanowisk postojowych, w przypadku
lokalizacji wigcej niz 25 miejsc postojowych;

nakazuje si¢ zapewnienie dojazdu dla pojazdéw jednostek ochrony przeciwpozarowej oraz stuzb
technicznych, w tym poprzez realizacje drog pozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.



§10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;:

1) ustala si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny komunikacji;

2) dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej poza terenami komunikacji;

3) nakazuje si¢ zachowanie ciaglosci powigzan sieci infrastruktury technicznej zukladem
zewnetrznym;

4) nakazuje si¢ zapewnienie dostgpu do sieci iurzadzen infrastruktury technicznej, zgodnie
z przepisami odrgbnymi i pozostalymi ustaleniami planu;

5) na obszarze planu dopuszcza si¢ 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 wodg, w tym do celéw ochrony przeciwpozarowej, ustala sig:

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

b) nakazuje si¢ zapewnienie dostepu do wody do celéw przeciwpozarowych z gminnej sieci
wodociggowej o wydajnosci min. 20 dm®s, w tym poprzez lokalizacje hydrantow
przeciwpozarowych;

7) w zakresie odprowadzania $ciekéw komunalnych i bytowych:

a) ustala si¢ odprowadzanie sciekéw do projektowane;j sieci kanalizacji sanitarnej, o srednicy nie
mniejszej niz 200 mm dla kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej, 75 mm dla kanalizacji sanitarnej
tlocznej, przy czym $rednica nie dotyczy przewodéw przylaczy;

b) dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekéw do szczelnych zbiornikdéw bezodptywowych, do czasu
realizacji kanalizacji sanitarnej,

c) zakazuje sie lokalizacji przydomowych oczyszczalni Sciekdw,

d) dopuszcza si¢ lokalizacje lokalnych przepompowni $ciekow;

8) w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

a) nakazuje si¢ zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych w granicach wlasnej dziatki
budowlanej lub odprowadzanie wod opadowych iroztopowych, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b) dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych iroztopowych w otwartych lub zamknietych
zbiomikach retencyjnych istudniach chlonnych zlokalizowanych w granicach dziatek
budowlanych oraz wykorzystanie ich do celéw gospodarczych i przeciwpozarowych,

¢) nakazuje si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z utwardzonych powierzchni drog,
parkingéw iinnych powierzchni: powierzchniowo, na pobocza i skarpy nasypu, do rowow
przydroznych, poprzez drenaz, lub odprowadzanie wod opadowych i roztopowych, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

d) ustala si¢ stosowanie rozwigzan stuzacych ochronie wod podziemnych i powierzchniowych
na terenach komunikacji oraz placach manewrowych, w tym separatoréw substancji
ropopochodnych,

e) dopuszcza si¢ lokalizacje lokalnych przepompowni wéd opadowych iroztopowych;

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

gazowej o minimalnej srednicy 25 mm, przy czym srednica nie dotyczy przewodow przylaczy;

10) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) ustala si¢ podlaczenie do istniejacej lub projektowanej napowietrzno-kablowej sieci
elektroenergetycznej,

b) dopuszcza si¢ zasilanie z instalacji odnawialnych zrédet energii o mocy nieprzekraczajacej
150 kW, z wyjatkiem turbin wiatrowych o poziomej osi obrotu,

c) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ sieci i innych urzadzen elektroenergetycznych, w tym stacji
transformatorowych,



d) dopuszcza si¢ skablowanie istniejagcych napowietrznych linii elektroenergetycznych;

11) w zakresie zaopatrzenia w cieplo do celow grzewczych ustala si¢ stosowanie energii elektrycznej
oraz paliw charakteryzujacych si¢ najnizszymi wskaznikami emisyjnymi takich jak: paliwa
plynne, gazowe lub instalacje odnawialnych Zrédet energii o mocy nieprzekraczajacej 150 kW, z
wyjatkiem turbin wiatrowych o poziome;j osi obrotu;

12) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ nowych sieci i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej,
z zachowaniem ustalen przepiséw odrebnych;

13) w zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

a) gromadzenie i zagospodarowanie odpaddéw zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) nakazuje si¢ wyposazenie dziatek budowlanych w urzgdzenia i miejsca umozliwiajace zbieranie
odpadow.

§11. 1. Ustala si¢ nastepujace szczegotowe zasady oraz warunki scalania i podzialu nieruchomosci

objetych planem:

1) minimalne powierzchnie dzialek na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1UH:
3500 m?;

2) minimalne szerokosci frontow dziatek na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1UH:
30,0 m;

3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej teren drogi na terenie
oznaczonym na rysunku planu symbolem 1UH: od 70° do 110°.

2. Zasad i warunkéw wymienionych w ust. 1 nie stosuje si¢ do wydzielen pod drogi i obiekty
infrastruktury technicznej oraz powstalych w oparciu o ustalony w planie przebieg linii
rozgraniczajacych w przypadku dokonywania regulacji granic miedzy sasiadujacymi
nieruchomos$ciami pod warunkiem spetnienia wymogéw wynikajacych z przepisoéw odrebnych.

Rozdzial 11
Ustalenia szczego6lowe

§12. W zakresic zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,
dla terenu ustug handlu, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1UH:
1) ustala si¢ przeznaczenie podstawowe: teren ustug handlu;
2) ustala sig przeznaczenie uzupetniajace: teren ustug sportu i rekreacji;
3) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) wiat,
b) obiektéw rekreacji;

4) dopuszcza si¢ nasadzenia zieleni towarzyszacej;
5) ustala si¢ nadziemna intensywnosé zabudowy:

a) minimalng: 0,01,

b) maksymalng: 1,00;
6) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy: 1,50;
7) ustala si¢ maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50%;
8) ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 35%;
9) ustala si¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy:

a) budynkéw ustugowych: 10,0 m, maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne,

b) wiat: 6,0 m;
10) dopuszcza si¢ lokalizacje kondygnaciji podziemnych;
11) ustala si¢ geometri¢ dachéw budynkéw oraz wiat: dachy plaskie lub dachy dwuspadowe

symetryczne lub wielospadowe, o kacie nachylenia giéwnych potaci dachowych od 15° do 30°;



12) ustala si¢ minimalna powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 3500 m?;
13) ustala si¢ obstuge komunikacyjna terenu z drogi 1IKDL lub z ul. Modliniskiej, zlokalizowanej poza
obszarem planu.

§13. W zakresie zasad oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu drogi lokalnej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1KDL:
1) ustala si¢ przeznaczenie: teren drogi lokalnej;
2) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: od 10,0 m do 12,0 m, z miejscowymi
przewegzeniami i poszerzeniami, zgodnie z rysunkiem planu;
3) dopuszcza si¢ nasadzenia zieleni towarzyszacej oraz lokalizacje chodnikéw, drég rowerowych i
pieszo-rowerowych,
4) dopuszcza si¢ lokalizacje stanowisk postojowych,

Rozdzial IIT
Ustalenia koncowe

§14. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania
terenow dopuszcza si¢ sytuowanie tymczasowych obiektow budowlanych i urzadzef stuzacych
obstudze budowy.

§15. Ustala si¢ stawke procentowa, stuzgca naliczenin jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w wysokosci:

1) 0,1% dla terenu 1KDL;

2) 30% dla terenn 1UH.

§16. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Wieliszew.

§17. Uchwata wchodzi w Zzycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewbddztwa Mazowieckiego.
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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr .....cccovensrencs
Rady Gminy Wieliszew

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
cze¢sci wsi Wieliszew (rejon ul. Modliniskiej), gmina Wieliszew

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Wieliszew (rejon
ul. Modlinskiej), gmina Wieliszew, zwany dalej ,,planem”, o ktérym mowa w uchwale, opracowany
zostal zgodnie z nastgpujacymi przepisami:

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

— ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 538), zwana dalej ustawa,

— ustawa 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 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 udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.),

— rozporzgdzenie 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).

Podjgcie prac planistycznych mialo na celu zapewnienie realizacji celéw polityki
przestrzennej wynikajacej ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wieliszew uchwalonego Uchwala Nr 1/475/2018 Rady Gminy Wieliszew z dnia
19 pazdziernika 2018 r.

Rozpoczecie prac nad planem jest wynikiem wniosku dotyczacego dziatki nr ewid. 810/1,
obreb ewid. Wieliszew, zlozonego w 2025 r., o zmiane obowigzujacego:
¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Skrzeszew (obecnie Wieliszew) na

obszarze wsi Wieliszew w rejonie ul. Podgornej, uchwalonego Uchwalg Nr 394/XXIX/02 z dnia
8 pazdziernika 2002 r.,

* miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na obszarze wsi Wieliszew — rejon ul.
Podgorej gm. Wieliszew, uchwalonego Uchwatg Nr XXVI1/226/2016 Rady Gminy Wieliszew z
dnia 29 wrzes$nia 2016 r.

Whniosek dotyczyl mozliwosci dopuszczenia przeznaczenia pod zabudowe ustugows oraz
dostosowanie ciggéw komunikacyjnych do planéw inwestycyjnych Gminy oraz Wnioskodawcy.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest
w zachodniej czgéci miejscowosci Wieliszew. W granicach obszaru opracowania zlokalizowane s3
w tereny niezagospodarowane i niezabudowane.

W granicach obszaru zostaly zlokalizowane lokalne sieci infrastruktury technicznej, w tym sie¢
wodociaggowa, elektroenergetyczna oraz gazowa.

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 Wisty (Warszawa-Putawy), a takze w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych nr 215 ,,Subniecka warszawska”.

W obowigzujacych planach obszar objety opracowaniem zostat przeznaczony pod:
e teren przemystowy i ustug komercyjnych (symbol 1PU),
e teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub ushug komercyjnych (symbol 9MU),
e teren drogi gtdwnej - projektowana obwodnica Wieliszewa w ciagu drogi wojewodzkiej nr 631
(symbol 01KG),

e teren drogi lokalnej - ul. Modlinska - istniejgca droga wojewddzka nr 631 (symbol 02KL),
e teren zabudowy ushigowej zwigzanej z obstuga tras komunikacyjnych (symbol 7UKS),
e teren drogi publicznej klasy gltéwnej (symbol 1KDG),
e teren drogi publicznej klasy lokalnej (symbol 1KDL).

Po podjeciu Uchwaly Nr XXIV/202/2025 Rady Gminy Wieliszew z dnia 27 listopada 2025 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesei wsi Wieliszew (rejon ul. Modliniskiej), gmina Wieliszew, rozpoczgto procedurg planistyczng.

O podjeciu ww, uchwaly, okre$leniu formy, miejsca i terminu sktadania wnioskéw do planu
ogloszono oraz zawiadomiono instytucje i organy wiasciwe do opiniowania i uzgadniania projektu
planu.

Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o
$rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko W4jt Gminy wystgpit rowniez o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegOlowoscei 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 oddziatywania na srodowisko zostaly
przekazane odpowiednim organom i instytucjom w celu uzgodnienia lub zaopiniowania. Projekt planu
uzyskal wymagane opinie i uzgodnienia.

Po uzyskaniu pozytywnych opinii i uzgodnien, przeprowadzone zostaly konsultacje spoleczne
w dniach 24 marca 2026 r. do dnia 22 kwietnia 2026 r.W wyznaczonym terminie nie wplyngly uwagi.

Wraz z uchwalg przedstawia si¢ Radzie Gminy Wieliszew raport podsumowujacy przebieg
konsultacji spolecznych, zawierajacy w szczegodlnosécei protokoly z czynnosci przeprowadzonych w
ramach konsultacji.

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

1) wymagania ladu 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 ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt la ustawy, poprzez
ustalenia zawarte w tekscie uchwaty, dotyczace umozliwienia zasilania w energi¢ elektryczng ze
zrodel odnawialnych;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych oraz ochrony z16z kopalin, o ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy, poprzez ustalenia
zawarte w uchwale, dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz



ksztaltowania krajobrazu oraz poprzez dokonanie szczegblowej analizy wszystkich zagadnief
dotyczacych ochrony $rodowiska w prognozie oddzialywania na srodowisko;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej, o
ktérych mowa w art. 1 ust. 2 pkt 4 ustawy, poprzez uzgodnienie projektu przez Mazowieckiego
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Warszawie;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegllnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpndsci osobom ze szczegblnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240), poprzez
wprowadzenie zakazoéw w zakresie mozliwosci lokalizacji przedsiewzigé mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, zapisow regulujacych sposéb zaopatrzenia w ciepto do celéw
grzewczych oraz nakazu zapewnienia miejsc postojowych zaopatrzonych w karte parkingows
zgodnie z przepisami odrgbnymi (analiza powyzszych wymagan zawarta zostala réwniez w
prognozie oddziatywania 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
istnigjgcych 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 istniejacych
uwarunkowan prawnych, a takze analize wnioskéw do planu;

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

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

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci 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 oddziatywaé na srodowisko;

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, o ktdrym mowa w art. 1
ust. 2 pkt 11 ustawy, poprzez umozliwienie udzialu spoleczenistwa w poszczegélnych etapach
procedury planistycznej, zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udostgpnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko, w tym przez
mozliwos¢ skladania 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 okreslonym w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz w innych aktach prawnych
powszechnie obowigzujgcych;

13) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci, o ktérej
mowa w art. 1 ust. 2 pkt 13 ustawy, poprzez wprowadzenie zapiséw w zakresie zaopatrzenie w
wode zgodnych z ustaleniami przepiséw odrebnych;



14)potrzebg zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska, o ktérej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 14 ustawy, poprzez ustalenia zawarte w §5 tekstu
uchwaly, dotyczace zasad ochrony s$rodowiska, przyrody i1 krajobrazu oraz ksztaltowania
krajobrazu oraz poprzez dokonanie szczegdélowej analizy wszystkich zagadnienn dotyczacych
ochrony srodowiska w prognozie oddzialywania na §rodowisko;

15)potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkciji
rolniczej, poprzez dokonanie szczegdlowej analizy wszystkich zagadniefi dotyczacych ochrony
srodowiska w prognozie oddzialywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy ustalajac przeznaczenie poszczegolnych terendéw lub okreslajac
potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu, wywazone zostaly interesy zaréwno
publiczne jak i interesy prywatne poprzez uwzglednienie wnioskdw oraz uwag, a takze poprzez
sporzadzenie prognozy oddzialywania na srodowisko, w ktérej 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 nowej zabudowy poprzedzony zostal
wykonaniem szczegétowych analiz w zakresie wilasnosci terendw, obecnego zainwestowania
i uzytkowania terenu objetego planem oraz istniejacej infrastruktury technicznej. Uwzgledniajac
powyzsze opracowania projekt planu wykonany zostal z uwzglednieniem wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walordw ekonomicznych przestrzeni.

Projektowana zabudowa stanowié¢ bedzie zwarty uklad urbanistyczny, z odpowiednim
dostepem do drég publicznych, zapewniajac tym samym zminimalizowanie transportochfonnosci
ukladu przestrzennego, wprowadzenia rozwigzan w zakresie ruchu pieszego, rowerowego oraz
latwego dostepu do publicznego transportu zbiorowego.

Nowa zabudowa, zlokalizowana bedzie na obszarze zlokalizowanym w granicach obrgbu
Wieliszew, ktory ma obecnie bardzo dobry dostep do drogi wojewddzkiej — ul. Modlinskiej
i mozliwo$¢ przylaczenia czesci projektowanych terendw do istniejacych i projektowanych sieci
infrastruktury techniczne;.

Uchwalenie projektu planu wplynie na budzet gminy, w zwigzku z koniecznosciag wykupu
nieruchomosci pod droge publiczng oraz koniecznoscig urzadzenia tej drogi. Jednoczesnie w wyniku
uchwalenia planu nastgpi podwyzszenie poziomu dochodéw budzetu gminy w wyniku zwickszenia
wymiaru podatku od nieruchomosci, a takze optaty planistyczne;j.

Projekt planu jest zgodny z wynikami ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Wieliszew, uchwalonej Uchwala nr 1/493/2014 Rady Gminy Wieliszew
z dnia 28.10.2014 r. w zakresie dgzenia do efektywnego zagospodarowania terendw, poprzez
skupianie zabudowy.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze plan miejscowy jest zgodny z polityka przestrzenna
gminy i wlasciwymi ustawami oraz przepisami szczegblnymi, nie pozostajac w sprzecznosci
z interesem publicznym, uwzgledniajagc wymagania ochrony S$rodowiska, tworzy podstawe do
realizacji celu w jakim zostat podjety.
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OZNACZENIA OBOWIAZUJACE:
E - granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

E - linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania
E - nieprzekraczalne linia zabudowy
I - zwymiarowane wzajemne odlegtoéci elementéw zagospodarowania okreslone
2= wmetrach
PRZEZNACZENIE TERENU:

- - teren ustug handlu
- teren drogi lokalnej

Obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach:
- Gibwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska,
- Gtéwnego Zbiomika Waéd Podziemnych nr 222 Dolina srodkowej Wisly (Warszawa - Putawy),

- strefy powierzchni ograniczajgce] zabudowe (BRA) dla lotniczych urzgdzeni naziemnych (LUN)




Zalacznik nr 2
do Uchwaly Nr
Rady Gminy Wieliszew

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 2026 r. poz. 538) Rada Gminy Wieliszew rozstrzyga, co nastepuje:

1. Sposob realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j:

1) zadania w zakresie infrastruktury technicznej prowadzi¢ beda wilasciwe przedsiebiorstwa,
w kompetencji ktérych lezy rozwoéj sieci: wodociagowej, kanalizacji sanitarnej, energetycznej,
zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz na podstawie przepiséw
odrgbnych. 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 przepiséw odrebnych;

2) za podstawe przyjecia do realizacji zadan okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ktdre nalezg do zadan wlasnych gminy, stanowi¢ beda zapisy planu wydatkéw na
wieloletnie programy inwestycyjne;

3) okreslenie termindéw przystapienia i zakoriczenia realizacji tych zadan, ustalone bedzie wedhug
kryteriéw i zasad przyjetych przy konstruowaniu planu wydatkéw na wieloletnie programy
inwestycyjne;

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

2. Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej okreslonych w planie:
1) udzial inwestoréow w finansowaniu w ramach porozumient o charakterze cywilno - prawnym
lub w formie partnerstwa publiczno — prywatnego — ,,PPP”;
2) wydatki z budzetu gminy;
3) wspdtfinansowanie srodkami zewnetrznymi, poprzez budzet gminy — w ramach m. in.:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewddztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytoéw i pozyczek bankowych,
¢) innych $rodkéw zewngtrznych.






Zalgceznik Nr 3
do Uchwaly Nr...............
Rady Gminy Wieliszew

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. z 2026 r. poz. 538) ujawnione
zostang po klikni¢ciu w ikone






