UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR .......cccoeevuennneee
RADY GMINY PRZYTYK

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebow geodezyjnych Deba
i Kolonia Deba w gminie Przytyk.

Projekt planu miejscowego sporzadzony zostat na podstawie uchwaty Nr VI.41.2019 Rady
Gminy Przytyk z dnia 29 marca 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebéw geodezyjnych Deba i Kolonia Deba w gminie Przytyk.

Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z wymaganiami okreslonymi art. 1

ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

z 2022 r. poz. 503 ze zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzagdzony plan miejscowy
okresla zasady tadu przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury,

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzgdzony plan miejscowy nie wptywa negatywnie na
walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska. Dla niektérych
dziatek potozonych na obszarze planu zostata uzyskana zgoda na przeznaczenie na cele
nierolnicze i nielesne. W granicy miejscowego planu nie znajdujg sie zadne formy ochrony
przyrody;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, na
obszarze planu zlokalizowany jest jeden obiekt wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkéw. Na
obszarze planu nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby o0séb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktdrych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7) prawo wtasnosci —w sporzgdzonym planie miejscowym rozpatrzono wnioski wtascicieli gruntéw;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

10) potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych -
sporzadzony plan miejscowy okreéla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na

1



tablicy ogtoszen Urzedy Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu, a takze
o mozliwosci sktadania wnioskéw. Whnioski mogty byé sktadane rédwniez przy uzyciu srodkéw
komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego byfta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami sprawy, w trybie
dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlinych czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy zapewnia uzyskanie odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajagc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
whnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Przy okreslaniu przeznaczenia terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne
wtascicieli nieruchomosci objetych planem miejscowym, zostaty przeanalizowane wnioski, ktdre
zostaty ztozone w trakcie procedury planistycznej, biorgc pod uwage aspekty ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajagcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;

3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy z dostepem do sieci komunikacyjnej,
wyposazonej w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe oraz sieci
i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Przytyk”, przyjetej Uchwatg Nr XX11.134.2016 Rady Gminy Przytyk z dnia 24 czerwca 2016 r.

Plan miejscowy uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez ustalenie realizacji nowej
zabudowy oraz zagospodarowania terendw w oparciu o projektowanie uniwersalne.

Projekt planu obejmuje czesciowo dziatki juz zainwestowane, ktdre zlokalizowane sg wzdtuz
istniejgcych drég, a nowe dziatki wskazane do zainwestowania uzupetniajg istniejgcg zabudowe
zarowno pod wzgledem przeznaczenia jak i wskaznikéw zabudowy.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Przyjecie projektu planu moze wptynaé na finanse publiczne, w tym budzet gminy m.in. poprzez:
1) wptyw z renty planistycznej,



2) wptyw z podatku od nieruchomosci,

3) wptyw z podatku z czynnosci cywilnoprawnych,

4) wydatki zwigzane z wykupem gruntéw pod drogi,

5) wydatki zwigzane budowg drdg,

6) wydatki zwigzane z budowg infrastruktury technicznej.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet gminy Przytyk, zostat oszacowany w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Zmiany w budzecie gminy dotycza prognozowanych wydatkow,
zwigzanych z inwestycjami z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, nalezagcymi do zadan
wtasnych gminy, ktére obejmujg wykup gruntéw pod drogi, budowe uktadu drogowego oraz budowe
infrastruktury technicznej, a takze dochoddw wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
(,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Projekt planu miejscowego obrebdow geodezyjnych Deba i Kolonia Deba w gminie Przytyk nie
narusza ustaled Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Przytyk, przyjetego uchwatg Nr XXVI.165.2016 Rady Gminy Przytyk z dnia 29 listopada 2016 r.
i zmienionego uchwatg Nr VI1.44.2019 z dnia 29 marca 2019 r., uchwatg Nr XI.96.2019 z dnia 30
grudnia 2019 r., uchwatg Nr XXVI1.261.2021 z dnia 14 grudnia 2021 r., uchwatg Nr XXXVI1.319.2022
z dnia 19 wrzesnia 2022 r. oraz uchwatg Nr XLIV.376.2023 z dnia 24 marca 2023 r.

Granica obszaru objetego planem zostata oznaczona symbolem graficznym na rysunku planu,
sporzgdzonym w skali 1:2000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie ww. planu.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Przytyk
wskazuje orientacyjny nowy przebieg drogi wojewddzkiej nr 740, ktdéra miata by¢ drogg klasy gtowne;j
i przecinac takze obszar obrebu geodezyjnego Deba. Wskazanie tej drogi na rysunku kierunkéw
studium wynikato z tego, ze Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego
obowigzujacy (tj. Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego przyjety
uchwatg nr 180/14 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 15 lipca 2014 r.) w momencie
przyjmowania studium gminy Przytyk zaktadat budowe tego nowego przebiegu drogi wojewddzkiej
nr 740 jako obwodnicy miejscowosci Przytyk. Aktualnie obowigzujgcy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (tj. Plan Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego przyjety uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego
zdnia 19 grudnia 2018 r.) nie przewiduje realizacji takiej inwestycji. W zwigzku z powyzszym
w niniejszym planie miejscowym odstgpiono od wyznaczania nowego przebiegu drogi wojewddzkiej
nr 740.

Projekt planu miejscowego ustala tereny budowlane przeznaczone pod:
1) MN —tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
2) MNU —tereny zabudowy mieszkaniowej lub ustug,
3) RM —tereny zabudowy zagrodowej,
4) U —tereny ustug,
5) UP —teren ustug publicznych,
6) R —tereny rolnicze,



7) ZL—tereny lasow,

8) WSs — tereny wdd powierzchniowych stojgcych - stawy,
9) WSr —tereny wod powierzchniowych stojgcych - rowy,
10) KDG — tereny drogi publicznych klasy gtdéwnej,

11) KDZ — teren drogi publicznej klasy zbiorczej,

12) KDL — tereny drég publicznych klasy lokalnej,

13) KDD - tereny drdég publicznych klasy dojazdowej,

14) KDW — tereny drég wewnetrznych.

Projekt planu miejscowego utrzymuje istniejgce tereny budowlane (zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz zabudowa zagrodowa), ktére zlokalizowane sg na obszarach okreslonych
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jako tereny rolnicze.
Wspomniane tereny budowlane powstaty w oparciu o procedury stosowane w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czasie pomiedzy uchwaleniem studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, arozpoczeciem sporzadzania
niniejszego  planu  miejscowego. Za istniejgce tereny budowlanych zakwalifikowano
zagospodarowane czesci dziatek z istniejgcg zabudowa oraz obszary co, do ktérych zostaty wydane
decyzje o pozwoleniu na budowe. Takie podejscie nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Przytyk, ktdore dopuszcza ,utrzymanie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego funkcji innych niz okreslone w studium,
a wynikajgce ze stanu faktycznego”.

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) ustala
m.in. zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete
rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie
z wymogami fadu przestrzennego.

Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony z zachowaniem wymogdéw proceduralnych
okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Przytyk podjeta Uchwate Nr VI.41.2019 z dnia 29 marca 2019 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania,

2) zawiadomiono na pisSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wfasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego,

3) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw,

4) sporzgdzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko,

5) uzyskano opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego;

6) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;



7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

15)
16)

17)

18)

skorygowano projekt w zakresie wskazanym w dokonanych uzgodnieniach oraz uzyskanych
opiniach i powtérzono procedure uzgadniania projektu w wymaganym zakresie;

13 lutego 2020 r. ogtoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu
i wytozono projekt wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu
w dniach od 24 lutego 2020 r. do 18 marca 2020 r., zorganizowano dyskusje publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 13 marca 2020 r,;
wyznaczono w ogtoszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu miejscowego do dnia 3 kwietnia 2020 r.;

w ustawowym terminie do projektu planu wptyneto 15 uwag;

skorygowano projekt w zakresie wynikajgcym z uwzglednienie czesci ze ztozonych uwag;

28 maja 2020 r. ogtoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu
i wytozono projekt wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu
w dniach od 8 czerwca 2020 r. do 30 czerwca 2020 r., zorganizowano dyskusje publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 26 czerwca 2020 r;
wyznaczono w ogtoszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu miejscowego do dnia 16 lipca 2020 r.;

w ustawowym terminie do projektu planu wptyneto 9 uwag;

skorygowano projekt w zakresie wynikajacym z uwzglednienie czesci ze ztozonych uwag;
uzyskano decyzje Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 113/2022 z dnia 22 listopada
2022 r. oraz decyzje Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi (znak: DN.tr.602.105.2021) z dnia 25
lipca 2022 r. w sprawie zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne gruntow
lesnych,

12 kwietnia 2023 r. ogtoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wgladu i wytozono projekt wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko do publicznego
wgladu w dniach od 20 kwietnia 2023 r. do 12 maja 2023 r., zorganizowano dyskusje
publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 27 kwietnia
2023 r,;

wyznaczono w ogtoszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczgce projektu
planu miejscowego do dnia 29 maja 2023 r,;

19) ..

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) z uwzglednieniem

przepisdw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U.z2022r. poz. 1029 ze zm.).

Biorgc pod uwage powyzisze, przedstawiono Radzie Gminy Przytyk projekt uchwaty w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebéw geodezyjnych Deba i Kolonia Deba

w gminie Przytyk. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng

i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego

obszarze.



