UZASADNIENIE
do uchwaly nr.........coooovvecicinneeens Rady Gminy Grudusk
zdnia....cceeeeeeeeeeeeennenenes w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi: Wisniewo, Przywilcz, Lysakowo, Lesniewo Dolne, Sokotowo
— etap V — wies Sokotowo

Przedmiotowa Uchwata Rady Gminy jest wynikiem realizacji uchwaty nr 221/XXVI11/2017 Rady
Gminy Grudusk z dnia 28 czerwca 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego wsi: Wisniewo, Przywilcz, tysakowo, Lesniewo Dolne,
Sokotowo oraz uchwaty nr 249/XXXI1/2018 Rady Gminy Grudusk z dnia 29 stycznia 2018 r.
w sprawie zmiany uchwaty nr 221/XXVIII/2017 Rady Gminy Grudusk z dnia 28 czerwca 2017 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego wsi:
Wisniewo, Przywilcz, Lysakowo, Lesniewo Dolne, Sokofowo.

Na przedmiotowym terenie nie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenéw w granicach opracowania pod tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych, tereny rolnicze, lasy oraz tereny drég publicznych. Chronigc w ten sposob czesé
uzytkow rolniczych przed zainwestowaniem.

Teren objety planem zlokalizowany jest w centralnej czesci gminy Grudusk. Jest to teren
czeSciowo zainwestowany, przewaza zabudowa zagroda, wystepuje réwniez zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Centralnie  obszar planu przecina droga powiatowa.
W wyniku przeprowadzonej analizy zgodnosci z politykg przestrzenng gminy okreslong w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Grudusk stwierdzono, iz plan nie
narusza ustalen zawartych w Studium.

Projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony przez wymagane przepisami prawa organy
i instytucje.

Sposdb realizacji wymogéw wynikajacych z art1 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

e wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego spetnia powyzszy wymog poprzez regulacje zawarte w czesci
tekstowej uchwalty, jak réwniez na zatgczniku graficznym. W projekcie uchwaty znajdujg sie ustalenia
dotyczgce zasad ksztaltowania zabudowy w nawigzaniu do istniejgcego zagospodarowania
oraz wskazniki zagospodarowania terenéw, a na rysunku planu zawarto elementy obligatoryjne
wynikajgce z zapisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia
te zapewniajg uwzglednienie w zmianie planu wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury.

e walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztaltowania fadu
przestrzennego. Powyzsze zagadnienie zostato uregulowane rowniez ustaleniami dotyczgcymi zasad
ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ustaleniami szczegdétowymi w zakresie
proponowanych parametréw zabudowy. Nie uwzgledniono szczegdlnych regulacji ochrony krajobrazu
wynikajgcych z audytéw krajobrazowych, gdyz tego typu audyty dla wojewddztwa mazowieckiego
nie zostaty dotychczas sporzadzone. W granicach planu nie wystepujg obszary przestrzeni publicznej
W rozumieniu przepisow odrebnych. Obszar w catosci zlokalizowany jest w granicach
nieudokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wad Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska.

W toku opracowania miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego uzyskano zgode
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych o powierzchni 0,0190 ha
na cele nierolnicze i nielesne.

W oparciu o art. 42 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczehAstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na s$rodowisko (j.t.: Dz. U. z 2020r. poz.283 zezm.) przeprowadzono procedure dotyczgcy
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej
W  projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, ujmujgc w nim ustalenia dla stanowiska archeologicznego.



Na obszarze objetym ustaleniami planu nie stwierdzono wystepowania dobr
kultury wspofczesne;.

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepetnosprawnych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia odnoszgce sie m.in. do zagadnieh zwigzanych
z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia w posredni sposdb, poprzez ustalenia
z zakresu ochrony srodowiska. W ustaleniach planu zawarto zapisy dotyczgce nakazu zachowania
standardéw akustycznych dla poszczegdlnych przeznaczen zgodnie z wymaganiami okreslonymi
w przepisach odrebnych. Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg tereny, dla ktérych
nalezato zapisa¢ zakazy i nakazy w zakresie obronnosci panstwa. Potrzeby os6b niepetnosprawnych
zostaty uwzglednione poprzez ustalenia odnoszgcego sie m.in. do koniecznosci realizacji miejsc
postojowych dla oséb z kartg parkingows.

W granicach planu nie wystepujg udokumentowane zloza objete ochrong zgodnie
z przepisami odrebnymi. Nie wystepujg rowniez obszary osuwania sie mas ziemnych, jak réwniez
obszary i tereny gornicze.

W zakresie dostepnosci dla terendw zabudowy przyjeto ustalenia w zakresie ksztattowania
uktadu komunikacyjnego obszaru, zapewniajgcego dojazd do wszystkich nieruchomosci w jego
granicach z wykorzystaniem istniejgcych i projektowanych drég publicznych i wewnetrznych.

e walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu wykorzystujg walory ekonomiczne przestrzeni. Zakres art. 15 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie wskazuje, aby mozliwe bytlo w tresci uchwaty
odniesienie sie do tego wskazania ustawodawcy. Jednak zawarte w przedmiotowej uchwale ustalenia
dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu majg
na uwadze optymalne wykorzystanie waloréw ekonomicznych przestrzeni. Tereny objete planem
zlokalizowane sg wzdtuz istniejgcych ciggéw komunikacyjnych i w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy.
Wiejski charakter miejscowosci determinujg obszar objety planem do rozwoju zabudowy zagrodowej
i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Plan miejscowy zaktada wykorzystanie potencjatu terenow
do dalszego rozwoju gminy przy uwzglednieniu ochrony fadu przestrzennego, zgodnie
z ustaleniami obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

e prawo witasnosci

W granicach obszaréw objetych planem znajdujg sie grunty stanowigce wiasnos¢ prywatna,
wiasnos¢ powiatu i gminy, dla wszystkich zostaly uwzglednione przeznaczenia zgodnie
z istniejgcym zainwestowaniem i ustaleniami Studium, a takze wnioskowanym przeznaczeniem
i potrzebami inwestycyjnymi. W przedmiotowym planie przeznaczono tereny pod inwestycje celu
publicznego - tereny oznaczone symbolami KD-L i KD-D. W procesie przygotowywania planu
miejscowego uwzgledniono prawo wiasnosci poprzez wyfoZenie do publicznego wgladu, w trakcie
ktérego uwzgledniano w maksymalny mozliwy sposob uwagi zainteresowanych osob .

e potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepujg tereny, dla ktérych nalezato zapisac
zakazy i nakazy w zakresie obronnosci panstwa.

e potrzeby interesu publicznego

Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona, ponadto przyjeto w planie
ustalenia pozwalajgce na optymalizacje skutkéw finansowych uchwalenia planu, w szczegdlnosci
dotyczacych budowy infrastruktury nalezgcych do zadan wtasnych gminy.

e potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury  technicznej, w  szczegdlnosci
sieci szerokopasmowych
Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej i nie zawiera zakazu lokalizacji
takich inwestyciji.

’ dotyczy czynnosci przysztych lub jeszcze nie zakoriczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej



e zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej

Udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9i 11 ustawy, poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskéw
do projektu, zorganizowanie wytozenia projektu do publicznego wglgdu, zorganizowanie dyskusiji
publicznej, wyznaczanie terminu, w kiérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajgce osobowosci prawnej mogty wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu. Informacje o tych
dziataniach  byly  przekazywane do  publicznej wiadomosci w  sposdéb  okreslony
w  przywotanych  wyzej przepisach ustawy, w tym takze przy uzyciu S$rodkow
komunikacji elektronicznej.

Projekt planu zostat poddany ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego wgladu oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wytozenie miato miejsce w terminie od......... r. do.......... r.
a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyta sie w dniu............ r. W wyznaczonym terminie
wpfynety..... uwagi do projektu zmiany planu. Uwagi zostaty rozpatrzone przez Wojta Gminy Grudusk
w ustawowym terminie.

e zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych
Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostepna do wgladu w celu zachowanie jawnosci
i przejrzystosci procedur planistycznych.

e potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

Na terenie objetym planem miejscowym w zakresie zapewnienia wody do celdw zaopatrzenia
ludnos$ci uwzgledniono potrzebe w oparciu o istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu. Ustalenia w
zakresie ochrony srodowiska, zapewniajg konieczno$¢ ochrony zasobdéw wodnych, w tym GZWP
nr 215 "Subniecka warszawska", przed zanieczyszczeniem.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ust.3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny
sposOb zagospodarowania i korzystania z terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe
i spoteczne. Interes prywatny zostat uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczegdlnosci w zakresie
przeznaczenia pod zabudowe gruntéw we witadaniu oséb fizycznych, z uwzglednieniem ich uwag
dotyczacych ksztattowania zabudowy i warunkéw zagospodarowania terendéw. Zabezpieczenie
interesu publicznego polegato na zapewnieniu rezerwy terenu pod budowe gtéwnych elementow
uktadu drogowego oraz terenodw infrastruktury technicznej dla zapewnienia mozliwosé przebudowy
i rozbudowy istniejacych sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej oraz lokalizacje nowych sieci
i urzagdzen. Udziat spoteczenstwa w pracach nad planem zagospodarowania przestrzennego
zapewniono zgodnie z przepisami art.17 pkt1, 9 i 11 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Sposdb realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

e w ustaleniach planu dgzono do minimalizowania transportochtonno$ci uktadu przestrzennego;
obstuge komunikacyjng oparto o uktad komunikacyjny sktadajgcy sie z istniejgcych drég
publicznych i projektowanych drog publicznych i wewnetrznych,

e nowa zabudowa zlokalizowana jest w sposob umozliwiajgcy mieszkancom wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego,

e rozwigzania przestrzenne zaproponowane w planie nie wprowadzajg ograniczen wynikajgcych
z mozliwosci przemieszczania sie pieszych i rowerzystéw oraz wykorzystywania transportu
zbiorowego,

e obszar opracowania stanowi uzupetnienie i kontynuacje terendéw o czesciowo wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, obszar objety planem nalezy uznaé
za (generalnie przygotowany do =zabudowy w zakresie dostepnosci komunikacyjnej
i dostepnosci infrastruktury.

’ dotyczy czynnosci przysztych lub jeszcze nie zakoriczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej



Zgodnosé z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalenia planu sg zgodne z uchwatg nr 58/VI/2019 Rady Gminy Grudusk 2z dnia
28 marca 2019 r. w sprawie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, w tym oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Grudusk
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy. W analizie zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym wskazano, jako priorytetowe, sporzadzenie miejscowych planéw
dla terenow istniejgcej zabudowy wraz z jej otoczeniem. W zwigzku z powyzszym nalezy uznac,
ze przedmiotowy plan wypetnia zalecenia zawarte w analizie, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i tym samym jest z nig zgodny.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Analize wptywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy przeprowadzono w toku
sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, wykonanej
na podstawie przepisu art. 17 pkt 5 ustawy. Przeprowadzona analiza wskazuje, iz uchwalenie planu
w badanym obszarze zwigzane bedzie prawdopodobnie z dodatnim bilansem finansowym.

Realizacja ustalen zmiany planu bedzie wigzata sie z konieczno$cig poniesienia przez gmine
naktadéw na budowe i rozbudowe drég oraz sieci infrastruktury technicznej, innych niz wynikajgcych
z obowigzujgcych planéw miejscowych. Prognozuje sie, ze w ciggu 10 lat od wejScia w Zycie
uchwalonej zmiany planu koszty zwigzane z budowg i rozbudowg drég wyniosg oK.... natomiast koszty
zwigzane z budowg i rozbudowg sieci infrastruktury ok..... Uchwalenie moze réwniez wigzac sie
z konieczno$cig wykupu gruntu i z konieczno$cig wypfaty odszkodowan o ktérych mowa w art. 36
ust.1 - 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére nie wynikajg
z obowigzujgcych planow miejscowych. Prognozuje sig, ze koszty wykupu gruntow i odszkodowan
mogg wynie$c¢ ok.....

Dochody gminy bedag zaleze¢ przede wszystkim od tempa rozwoju zabudowy zagrodowej,
mieszkaniowej i ustugowej w obszarze objetym planem. Pozostate typy przeznaczenia terenu
pozostajg bez wptywu na dodatni bilans skutkéw finansowych uchwalenia zmiany planu. Duzy obszar
niepewnosci co do uzyskania potencjalnych dochodéw wystepuje w zakresie mozliwych wptywow
z tytutu opfat planistycznych i adiacenckich.

Nalezy jednak pamietaC, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na ogdét maksymalizacja
efektu ekonomicznego, podstawg jest uporzadkowanie przestrzeni, dobdr funkcji do otoczenia
z uwzglednieniem czynnikéw przyrodniczych i krajobrazowych. Przeksztatcenie analizowanego
obszaru pod projektowane funkcje stanowi¢ bedzie inwestycje korzystng dla gminy. Rozwdj nowej
zabudowy wzbogaci strukture funkcjonalno — przestrzenng gminy i wptynie na jej atrakcyjnos¢ pod
wzgledem inwestycyjnym.

Podsumowujac nalezy stwierdzié, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi:
Wisniewo, Przywilcz, tysakowo, Lesniewo Dolne, Sokotowo — etap V — wies Sokotowo jest zgodny
z politykg przestrzenng gminy Grudusk oraz sporzgdzony zostat w oparciu o obowigzujgce przepisy
prawa. Plan nie pozostaje w sprzecznosci z interesem publicznym, uwzglednia wymagania ochrony
srodowiska oraz tworzy podstawe do realizacji celu, o ktorym mowa wczesniej. Ponadto plan nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Grudusk.

Biorgc powyzsze pod uwage, Wéjt Gminy Grudusk uznat za uzasadnione przedtozenie Radzie
Gminy Grudusk przedmiotowej uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi: Wisniewo, Przywilcz, tysakowo, Lesniewo Dolne, Sokotowo — etap V -
wies Sokotowo.

’ dotyczy czynnosci przysztych lub jeszcze nie zakoriczonych, zagadnienie bedzie uzupetniane na dalszym etapie
procedury planistycznej



