UZASADNIENIE

do uchwaly nr ........ccooevueeee Rady Gminy Krzyzanéw z dnia ......... lipca 2024 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw polozonych
W obrebach Julianow i Whadystawow

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenow oraz
okreslenia sposobu ich zagospodarowania rada gminy podejmuje uchwate w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Rada Gminy Krzyzanoéw
uchwatg nr XXXIV/285/2022 z dnia 15 lipca 2022 r. przystapita do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych w obrebach Julianow i Wiadystawow.

Granice obszaru objetego planem oznaczone zostaty na zataczniku graficznym, sktadajacym si¢ z 2
arkuszy, ktory stanowi integralng czes¢ ww. uchwatly. Obszar obejmuje 4 roztaczne tereny potozone
W potnocno-wschodniej czgsci Gminy, wzdtuz drogi gminne;.

Pierwszy z nich zlokalizowany jest w obrebie Julianow, na polnoc od istniejacego zakltadu
gospodarowania odpadami. Na teren sktadajg si¢ 4 dziatki (nr 65, 66, 67 i 68) o tacznej powierzchni
ok. 3,6 ha i ksztalcie zblizonym do trojkata. Obecnie sg one wykorzystywane rolniczo jako pola
uprawne, nie wystepuje na nim zabudowa. W potnocno-wschodniej czgsci przecina je row
melioracyjny.

Drugi teren ma powierzchni¢ ok. 3,3 ha i obejmuje dziatke nr 139 w obrebie Wladystawow.
Zlokalizowany jest po potudniowej strony drogi gminnej. Nieruchomo$¢ o ksztalcie zblizonym do
trapezu stuzy obecnie jako pole uprawne. Nie jest zabudowana.

Trzeci i czwarty teren sa podtuzne i potozone po obu stronach drogi gminnej przebiegajacej przez
obreb Wiadystawow. Potozony na potnoc sktada si¢ z dzialek nr 155/1 i 156/1 o tacznej powierzchni
ok. 5 ha. Poza waskim fragmentem dochodzagcym do drogi, sa one od niej oddzielone pasmem
zabudowy zagrodowej. Ostatni z terendéw wchodzacych w sktad obszaru opracowania obejmuje
dziatki nr 144 i 145. Ich taczna powierzchnia to ok. 1,8 ha. Oba tereny s3a niezabudowane
i uzytkowane rolniczo.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw polozonych
W obrebach Julianow 1 Wladystawow ma glownie stuzy¢ uwzglednieniu wnioskow wiascicieli
nieruchomosci oraz dostosowaniu ustalen planu do zmienionej polityki przestrzennej Gminy wyrazonej
w Studium.

Zgodnie z artykutem 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Wojt dokonat analizy dotyczacej zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu
i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkow  zagospodarowania  przestrzennego Gminy Krzyzanéw, przyjetej uchwalg
nr XL1X/405/2023 Rady Gminy Krzyzanow z dnia 17 listopada 2023 r.

Podjecie uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego poprzedzone zostalo dokonaniem zmian w obowigzujagcym Studium. Dziatania te
mialy stuzy¢ uwzglednieniu wnioskéw o zmiang planu skierowanych do Wojta Gminy Krzyzanoéw
przez whascicieli nieruchomosci. Biorgc pod uwage powyzsze nalezy uznaé, iz przyjecie planu jest
zasadne.

Stwierdzono roéwniez, iz przewidywane rozwigzania nie bgdg naruszaly ustalen Studium. Ustalenia
planu sa bowiem zgodne z dyspozycjami aktualnej wersji dokumentu — zmienianej dwukrotnie w 2023 r. —
wprowadzajag wskazane w Studium przeznaczenia terendw oraz umozliwiaja rozwoj energetyki
odnawialnej na czgéci objetych planem terenow.

Procedura sporzadzania zmiany planu miejscowego zostata przeprowadzona w trybie art. 17
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39 ust. 1
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Poszczeg6lne jej
etapy zostaty zrealizowane w nastepujacy sposob:

- Wojt Gminy Krzyzanéw w dniu 29 lipca 2022 r. oglosit w prasie oraz poprzez obwieszczenie
zamieszczone na tablicy ogloszen i w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy

Krzyzanow, wtrybie art. 17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 39, art. 46 pkt 1, art. 54 ust. 2 i 3 ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w  ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko
(Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.) o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz prognozy
oddziatywania na $rodowisko, okreslajac formg, miejsce i termin skladania wnioskow. Wnioski
mogly by¢ sktadane na pismie w terminie do dnia 22 sierpnia 2022 r. w siedzibie Urzedu Gminy
Krzyzanow, Krzyzanéw 10, 99-314 Krzyzandéw, oraz za pomoca $rodkow komunikacji
elektronicznej bez koniecznosci opatrywania ich podpisem elektronicznym na adres email:
inwestycje@krzyzanow.pl. W odpowiedzi na ogloszenie do Urzedu Gminy nie wplynat zaden
wniosek.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uchwalenie planu przez rade gminy moze nastgpi¢ po stwierdzeniu jego zgodno$ci
z ustaleniami studium.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze w zmianie Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Krzyzanéw dla obszaru objetego zmiang planu
wskazano nastgpujace funkcje: tereny zabudowy mieszkaniowej mieszanej, tereny drobnej
wytworczosci, przetworstwa, ustug, dziatalnosci produkcyjnej, magazynow, sktadow, tereny zwigzane
z: zaopatrzeniem w wodg, oczyszczaniem Sciekow i gromadzeniem odpadow, tereny upraw rolnych,
wody powierzchniowe. Studium wskazuje rowniez dla czgéci terenéw objetych planem lokalizacje



W zasiegu obszarow lokalizacji urzadzen fotowoltaicznych. Projekt planu uwzglednia dyspozycje
Studium w zakresie przeznaczenia terendow i dopuszczenia lokalizacji instalacji fotowoltaicznych.

W zwiazku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenow potozonych w obrebach Julianéw i Wiadystawow nie narusza ustalen
zmiany Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy KrzyZanow,
przyjetej uchwata nr XL1X/405/2023 Rady Gminy Krzyzan6w z dnia 17 listopada 2023 r.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt planu zostat sporzadzony zgodnie z zakresem okreslonym w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uwzgledniajac wymogi wynikajace z art. 1
ust. 2 ustawy w nastepujacy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie zasad
ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, oraz zasad ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztaltowania fadu
przestrzennego oraz zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenéw w dostosowaniu
do formy istniejacej zabudowy, zar6wno w obszarze planu, jak i na terenach z nim sgsiadujacych,
posiadajacych walory architektoniczne;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — poprzez ustalenie: ograniczen w zakresie mozliwosci i intensywnosci wykorzystania
terenéw, zakazu lokalizacji zaktadow o zwickszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, zakazu lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac
na s$rodowisko, wymogow w zakresie ochrony powietrza, ochrony wod powierzchniowych
i podziemnych oraz ochrony powierzchni ziemi;

W granicach obszaru obj¢tego planem nie wystgpuja zadne formy ochrony przyrody, natomiast
najblizej potozonymi obszarami chronionymi sg: Obszar Chronionego Krajobrazu Pradoliny
Warszawsko — Berlinskiej, Obszar Specjalnej Ochrony Ptakow Natura 2000 Pradolina Warszawsko
— Berlinska oraz Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk Natura 2000 Pradolina Bzury — Neru.
Szczegblna ochrong w obszarze opracowania objgte sg takze grunty rolne stanowiace uzytki rolne
klasy I11. Przedmiotowy plan pozostawia je w dotychczasowym — rolniczym uzytkowaniu,

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej — nie
wprowadzono, ze wzgledu na ich niewystepowanie w obszarze planu;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych — poprzez ustalenie: zasad ochrony $rodowiska, obowiazku ksztattowania
zagospodarowania w zgodzie z wymogami przepisOw prawa, W tym urzadzenia stanowisk
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez umozliwienie realizacji nowych inwestycji
przynoszacych korzys$ci ich wlascicielom i wigzacych sie z powstawaniem nowych miejsc pracy
m.in. dla mieszkancow gminy;

7) prawo wlasnosci — poprzez ksztaltowanie zagospodarowania w sposéb racjonalny, mozliwie
w jak najmniejszym stopniu ingerujacym w prawo wlasnosci, uzasadnionym wymogami ochrony
srodowiska i tadu przestrzennego oraz bezpieczenstwa energetycznego regionu i kraju;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — poprzez dopuszczenie realizacji inwestycji celu
publicznego w catym obszarze objetym planem oraz umozliwienie dywersyfikacji zrodet
pozyskiwania energii elektrycznej z wykorzystaniem zrodet odnawialnych;

9) potrzeby interesu publicznego — poprzez ustalenie zasad rozwoju sieci infrastruktury technicznej,
dopuszczenie realizacji inwestycji celu publicznego w calym obszarze objetym planem oraz
umozliwienie dywersyfikacji zrédet pozyskiwania energii elektrycznej z wykorzystaniem zrodet
odnawialnych;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegOlno$ci  sieci
szerokopasmowych — poprzez ustalenie mozliwosci zachowania i uzytkowania istniejacych
urzadzen infrastruktury technicznej, ich przebudowy, odbudowy, rozbudowy lub wymiany,
a takze mozliwo$¢ lokalizowania nowych urzadzen infrastruktury technicznej na okreslonych
w planie zasadach; ustalenie wymogoéw w zakresie uktadu komunikacyjnego, jego parametrow
oraz powigzan z uktadem zewnetrznym;



11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej, oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedury planistycznej poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do sporzadzenia dokumentu
zgodnie z wymogami przepisoOw ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenstwa
W ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r. poz.
1029 ze zm.), w formie ogloszen w prasie, obwieszczen zawieszonych na tablicy ogloszen oraz
zamieszczonych w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Krzyzandw,

d) umozliwienie sktadania wnioskow do planu
e) biezace informowanie 0séb zainteresowanych o prowadzonych pracach projektowych oraz
udostepnianie dokumentacji prac planistycznych przez Urzad Gminy Krzyzanow;

12) potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
— poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw infrastruktury
technicznej w tym w zakresie zaopatrzenia w wodg.

Ponadto, dla potrzeb projektu zmiany Planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognoz¢ oddziatywania
na $rodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy - prognoze skutkéw finansowych uchwalenia
Planu. Zakres sporzadzanego dokumentu jest rowniez zgodny z Rozporzadzeniem 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).

Przy sporzadzaniu projektu planu organ uwzglednil zagadnienia wymienione w art. 1 ust. 3 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete wskazniki
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajg z istniejacego stanu zagospodarowania
oraz ustalen Studium. Ich doboér stuzy kontynuacji cech istniejgcej zabudowy i tym samym zachowaniu
tadu przestrzennego. W toku prac nad planem rozwazane byly rozne rozwigzania przestrzenne. Sposrod
rozpatrywanych wariantow, zardbwno w zakresie rozwigzan przestrzennych jak i sformutowan ustalen
planu wybrano te najbardziej optymalne bioragc pod uwage potrzeby ochrony srodowiska, interes Gminy
oraz oczekiwania mieszkancow i potencjalnych inwestorow.

Zgodnie z art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym sytuujac nowg zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci ukladu przestrzennego — plan przewiduje intensyfikacje zabudowy na
terenach potozonych w bezposrednim sgsiedztwie istniejacych dréog gminnych. Ich
zagospodarowanie nie wygeneruje nowych potrzeb w zakresie transportu;

2) ustalenie warunkéw dla zachowania i rozwoju publicznego transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu — wiekszo$¢ terenow (w tym drogi publiczne) nie zmieni swojego
przeznaczenia i bedag one komunikacyjnie obstugiwane w dotychczasowy sposob. Ponadto
zaplanowano dostosowanie parametrow niektorych drog zlokalizowanych w obszarze do wymagan
przepisow odregbnych (gtownie w zakresie ich szerokosci w liniach rozgraniczajacych),
co umozliwi prowadzenie po nich ruchu komunikacji publicznej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow
poprzez ustalenie szerokosci w liniach rozgraniczajacych drég gminnych zgodnej z wymogami
przepisow odrebnych;

4) zaplanowanie nowej zabudowy, jako uzupeinienie istniejacej zabudowy zlokalizowanej
w bezposrednim sgsiedztwie obszaru — plan wyznacza tereny przeznaczone na zabudowe zwigzang
z funkcjonujacym w sasiedztwie zakltadzie gospodarki odpadami oraz tereny przeznaczone na
zabudowe zagrodowa uzupeliajace ciag takiej zabudowy zlokalizowany wzdtuz drogi gminne;j.
Pozostate tereny wskazane zostaly do pelnienia funkcji ushugowych i1 produkcyjnych lub



zwigzanych z instalacjami fotowoltaicznymi. Sg one jednak polozone w bezposrednim sgsiedztwie
terenow zabudowanych oraz posiadaja dostep do istniejacych elementéw sieci drogowe]
i podstawowej infrastruktury.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w_art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0_planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego

projektowania

Zgodnie z wymogiem art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych Wéjt Gminy Krzyzandéw dokonat
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Jej wyniki przekazal Radzie Gminy Krzyzanow.
W dniu 28 wrzesnia 2018 r. Rada Gminy Krzyzanow, zgodnie z art. 32 ust. 2 ww. ustawy, podjeta uchwate
Nr XXV/288/2018 w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Krzyzandw oraz uchwale Nr XXV/289/2018 w sprawie aktualno$ci miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych na obszarze gminy Krzyzanow.

We wnioskach koncowych z analizy wskazano rowniez, ze ,,w zakresie planu miejscowego nalezy
stwierdzi¢, ze zachowuje on (wraz z przyjetymi zmianami) aktualno$¢, a wnioski o dalsze zmiany
czastkowe nalezy realizowa¢ pod warunkiem ich zgodno$ci z obowiazujacym studium”. Biorac pod
uwage, ze na etapie przystgpienia do sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego stwierdzono, iz jej przewidywane rozwigzania nie bgda naruszaty
ustalen obowigzujacego Studium, nalezy uznac, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
dla terenéw potozonych w obrgbach Julianow i Wihadystawow jest zgodny z wynikami analizy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Plan uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez ustalenie obowigzku projektowania
zagospodarowania przestrzeni publicznych z zastosowaniem uniwersalnego projektowania
W rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami, a takze ustalenie obowigzku urzadzenia miejsc do parkowania przeznaczonych na
parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingows.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Sporzadzona dla potrzeb projektu planu, zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prognoza skutkow finansowych uchwalenia
planu wykazata, iz realizacja ustalen planu bedzie wigzata si¢ z obcigzeniami dla budzetu Gminy.
Plan ustala bowiem obowigzek dostosowania parametrow drogi dojazdowej przebiegajacej wzdhuz granic
terenow do potrzeb obstugi komunikacyjnej terenow przyleglych. Koszty realizacji tego przedsiewzigcia
beda obejmowaly: koszty wykupu czesci nieruchomosci prywatnych przeznaczonych pod poszerzenie
drogi, koszty geodezyjnego podziatu nieruchomosci oraz koszty urzadzenia fragmentow drogi publiczne;.
Dokument nie wskazuje inwestycji celu publicznego poza wyzej wymieniona, ktorych przeprowadzenie
wymagaloby ponoszenia przez Gming kosztow. Czgs¢ wskazanych w planie inwestycji publicznych
w rozbudowe uktadu komunikacyjnego zostata juz uwzgledniona w przyjetych w ubieglych latach planach
miejscowych. Nie jest jednak wykluczone, ze w okresie jego obowigzywania wystapia potrzeby
infrastrukturalne niemozliwe do przewidzenia na obecnym etapie sporzadzania zmiany planu. Ze wzgledu
na mozliwo$¢ pozyskania zewngtrznych $rodkéw finansowych na realizacje tych inwestycji oraz
niepewno$¢ dotyczaca zakresu ich wykonania, jakiekolwiek oszacowanie rzeczywistego obciazenia
budzetowego mogtoby by¢ obarczone duzym btgdem.

Uchwalenie planu bedzie skutkowalo roéwniez wystgpowaniem dodatkowych wplywow do budzetu
Gminy. Czg$¢ z nich moze pojawic si¢ w wyniku sprzedazy przez wiasciciela nieruchomosci w ciagu 5
lat od uchwalenia dokumentu. Plan zobowigzuje go bowiem do uiszczenia W takim przypadku oplaty
planistycznej stanowigcej okreslony procent od wzrostu wartosci nieruchomosci. Pozostale wplywy do
budzetu Gminy beda wynikaly z obowiazku uiszczenia podatku od nieruchomosci powstalego na skutek
powstania budynkéw lub budowli — wolnostojacych instalacji odnawialnego zrodta energii.



