UCHWALA NR...........ccuuen.e.
RADY GMINY NIEPORET

w sprawie stwierdzenia nienaruszania przez projekt ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru solectwa Wola Aleksandra, w gminie Nieporet” ustalen ,,Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet”

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2022 1.
poz. 559, zpdzn.zm.), art. 20 ust.1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), Rada Gminy uchwala, co nastepuje:

§ 1. Stwierdza sig, ze projekt ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa
Wola Aleksandra, w gminie Nieporet”, sporzadzony na podstawie Uchwaly Nr XLVIII/104/2017 Rady Gminy
Nieporet zdnia 14 listopada 2017 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru solectwa Wola Aleksandra, w gminie Nieporet, nie narusza
ustalen ,,Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieporet”,
uchwalonego uchwatg Nr X/46/2011 Rady Gminy Nieporet z dnia 9 czerwca 2011 r.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Nieporgt.

§ 3. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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UZASADNIENIE
do uchwat Rady Gminy Nieporet w sprawie:

stwierdzenia nienaruszania przez projekt "Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru sotectwa Wola Aleksandra, w gminie Nieporet” ustalen ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet”;

"Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Wola Aleksandra,
w gminie Nieporet .

Informacja o obszarze planu.
1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza si¢ na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2022 r. 559, p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwigzku z Uchwalg Nr
XLVIII/104/2017 Rady Gminy Niepor¢t z dnia 14 listopada 2017 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Wola
Aleksandra, w gminie Nieporet.

2. Polozenie obszaru objetego granicami planu.

Obszar opracowania obejmuje obrgb geodezyjny Wola Aleksandra. Jest to jeden z mniejszych obrebow
gminy Nieporet, ok. 79 ha. Obszar opracowania rozlokowany jest wokot ulicy Wolskiej, ktora jest droga
powiatowa. Droga ta jest jednym z najwazniejszych szlakow komunikacyjnych we wschodniej czgsci
gminy Nieporet.

3. Cel sporzadzenie planu.

Podstawowym celem sporzadzania planu miejscowego jest ustalenie jednoznacznych zasad terenow
wskazanych w obowigzujacym studium do rozwoju funkcji zwigzanych zabudowa mieszkaniowa
z dziatalno$cig uslugowsq oraz ustalenie jednorodnych standardéw przestrzennych dla nowo realizowanej
zabudowy. Rozwoj zagospodarowania przestrzennego w obszarze planu miejscowego dotychczas byt
wykonywany na podstawie obowigzujacych planow miejscowych. Obowiazujace plany obejmujg caly
obszar opracowania, jednak zostaly sporzadzone przed uchwaleniem studium w 2011 r. Funkcje przyjete
w planach miejscowych i kierunki zagospodarowania wskazane w studium nie pokrywaja si¢ w pehni.
Mozna zatem stwierdzi¢, ze obowigzujace plany nie realizuja w peini polityki przestrzennej gminy
okreslonej w dokumentach strategicznych. Dodatkowo obowigzujace plany charakteryzuja si¢
stosunkowo duza ogolnoscig ustalen, szczegdlnie w zakresie przyjgtego przeznaczenia terenow oraz
wyznaczonego uktadu komunikacyjnego. Dotyczy to szczegodlnie wymieszania funkcji wymagajacych
odrgbnych warunkéw zagospodarowania i mogacych wprowadza¢ wzajemne ucigzliwo$ci. W
wyszczegolnieniu dotyczy to gtdwnie taczenia ze sobg funkcji zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej i
ustugowej. W zakresie uktadu komunikacyjnego obowigzujagce planu nie wskazujg linii
rozgraniczajgcych uktadu podstawowego drég publicznych i1 wewnetrznych dzielacych tereny
inwestycyjne na kwartaly i zapieniajacych obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych w nich
wydzielanych. W ten sposob w obszarze planu powstaty obiekty zarowno o funkcji mieszkaniowej jaki i
funkcji ustugowe;j. Przyrost zabudowy powoduje, ze obecnie istniejace sasiedztwo posiadaja zaré6wno
obiekty ustugowe jak i1 obiekty mieszkalne. Dalszy rozwdj zagospodarowania w ten sposob mogiby
powodowa¢ mieszanie si¢ funkcji stanowigcych dla siebie obustronne ucigzliwo$ci 1 ograniczenia w
zagospodarowaniu dziatlek budowlanych, szczegodlnie w zakresie wzajemnego sasiedztwa obiektow
uslugowych 1 mieszkaniowych oraz rowniez drobnych obiektow produkcyjnych 1 zabudowy
zagrodowej. Niezbg¢dna jest tym samym szczegélowa delimitacja terenow o funkcjach wymienionych
powyzej. Wyksztalcenie kwartatow zabudowy o jednolitej funkcji i1 jednorodnych standardach
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architektoniczno — przestrzennych jest mozliwa wylacznie w przypadku ponownego opracowania
planéw miejscowych, przy zachowaniu zgodno$ci z obowigzujagcym studium. Dodatkowym celem
sporzadzanego planu jest szczegélowe wyznaczenie strefy podlegajacej urbanizacji oraz strefy
wylaczonej z procesOw inwestycyjnych, tworzacej elementy lokalnego systemu przyrodniczego.
Nasilenie proceséw inwestycyjnych powoduje ograniczanie powierzchni terenéw stanowigcych
obudowe ciekoéw wodnych oraz zwigkszajaca si¢ presj¢ antropogeniczng na tereny lesne, w tym
zaniechanie zabiegéw pielegnacyjnych w drzewostanach, ktore zgodnie z wnioskami wtascicieli
gruntow wskazywane sa do zmiany przeznaczenia. Procesy te stanowig zagrozenie dla przyrody
i krajobrazu gminy i wymagaja jednoznacznej regulacji w planie miejscowym. W sporzadzanym
projekcie planu wydzielono granice stref przyrodniczo — krajobrazowych, ktére nie moga zostac
przeznaczone na cele budowlane. Sg to tereny bezposrednio przylegajace do cieku wodnego, rozlegte
murawy napiaskowe oraz ruszt kompleksow lesnych znajdujacych si¢ w obszarze opracowania.
Dziatania takie ograniczajg presj¢ inwestycyjna na tereny o wysokich warto$ciach przyrodniczo —
krajobrazowych i1 umozliwiaja zachowanie funkcjonalno$ci polaczen ekologicznych w obrebie Wola
Aleksandra. Tereny z roslinnoscia hydrogeniczna o charakterze zieleni nieurzadzonej, skupionej w
sgsiedztwie Kanatu Brodnowskiego i murawy napiaskowe oraz kompleksy lesne zostalty w projekcie
planu zachowane w przewazajacej czesci, na ktorej stwierdza si¢ wystgpowanie siedlisk naturalnych i
pomaturalnych. Powodem wykonania planu miejscowego jest rowniez konieczno$¢ uwzglednienia
rezerw terenowych na cele uslug publicznych, wskazanych w obowigzujagcym studium, a nie
wykazanych w planach obowigzujacych. Deficyt terenow publicznych zwigzanych z obstuga
mieszkancéw gminy Nieporet wymusza podjecie pilnych dziatan na rzecz przygotowania w planach
miejscowych rezerw terenowych na te cele. Obowiazujace plany nie uwzgledniaja réwniez rozwoju
dziatalno$ci turystycznej w obrebie Wola Aleksandra, ktora w studium zostala uwzgledniona. Brak
wykonania planu miejscowego dla tych terenow calkowicie eliminuje rozwdj tej funkcji, co znaczaco
obnizytoby mozliwo$¢ wykorzystania waloréw krajobrazowych gminy. Rozwoj turystyki jest jednym z
podstawowych kierunkéw rozwoju gminy wskazanym w obowigzujagcym studium. W planie
miejscowym realizowany jest rowniez cel zwigzany z uzbrojeniem terenéw w infrastrukture techniczng
i komunikacyjna, co w przypadku obszaru opracowania jest szczeg6lnie istotne, ze wzgledu na przebieg
przez obszar planu drogi powiatowej stanowigcej jedno z gtownych potaczen komunikacyjnych powiatu
legionowskiego. Potaczenia systemow infrastruktury gminnej poprzez tg trase wymaga szczegdtowych
ustalen w tym zakresie. Zaniechanie tych dzialan moze spowodowa¢ po realizacji przebudowie drogi
znaczace utrudnienia w rozwoju drog gminnych i zbiorczych systeméw infrastruktury techniczne;.
Biorac pod uwagg powyzsze w projekcie planu przyjeto przeznaczenie terenow:

e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

MNZL - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i zielen lesna;

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ushugowe;;

U - teren zabudowy ustugowej;

UP — teren zabudowy ustug publicznych;

UT - tereny zabudowy ustug turystyki;

WS — teren wod powierzchniowych;

ZL — tereny lasow;

ZN — tereny zieleni nieurzadzone;j;

KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

KDL - teren drogi publicznej klasy lokalne;j;

KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej;

KDW — tereny drog wewnetrznych.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiazujgce w obszarze planu.

W granicach opracowania obowiazuja:

e zmiany miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet
(zatwierdzone Uchwata Nr 115/XI11/03 Rady Gminy Nieporet z dnia 11 sierpnia 2003 r.),

e zmiany miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet — czgs¢ IIb
(zatwierdzone Uchwata Nr LV/81/06 Rady Gminy Nieporgt z dnia 29 czerwca 2006 r.),
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e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru przebiegu trasy trzeciej
nitki systemu rurociggéw naftowych ,Przyjazh” - rurociggu naftowego DN 800
(zatwierdzony Uchwatg Nr XLI/84/05 Rady Gminy Nieporet z dnia 4 lipca 2005 r.).

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenéw.

Dotychczasowe zagospodarowanie terenow opierato si¢ na rozwoju zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej w centralnej czesci obrebu, w pierzei ulicy Wolskiej oraz obszarze potozonym pomigdzy
ulicami Wolska i Zaciszng. Uktad urbanistyczny wsi nie zostat jednak jeszcze w pelni wyksztatcony.
Istniejagce zespoly zabudowy tworzag mozaike z terenami jeszcze niezabudowanymi. Tereny
niezabudowane w centralnej czg¢éci opracowania to gtownie nieuzytki rolnicze, ktore czgsciowo zostaty
sparcelowane juz na dziatki o charakterze dziatek budowlanych. Procesy rolnicze na nieuzytkach zostaty
zaniechane w dluzszych okresach czasu o czym $wiadczy pokrycie ich zespolami roslinnosci
spontanicznej i ruderalnej, lokalnie rowniez roslinnoscig lesng. Wsrod opisywanych terenéw lokalnie
prowadzona jest rowniez uprawa rolnicza, szczeg6lnie na terenach potozonych po potudniowej stronie
ulicy Wolskie;.

Wsrod zabudowy dominujgca role ma nowa zabudowa mieszkaniowa o bardzo wysokim standardzie
architektoniczno — przestrzennym. Dzialtki, na ktorych jest ona posadowiona wyrdzniajg si¢ wysokim
udziatem roslinno$ci urzadzonej, w cze¢$ci graniczacej z kompleksami lesSnymi zauwazalny jest udziat
roslinnosci le$nej stanowiacej pozostatosci siedlisk lesnych, na ktéorych zabudowa ta zostata
zrealizowana. Mniejsza powierzchni¢ w obszarze opracowania zajmuje starsza zabudowa mieszkaniowa
oraz siedliskowa. Zabudowa zagrodowa ogranicza si¢ zaledwie do kilku siedlisk. Wigkszo$¢ z nich nie
jest juz zwigzana z dziatalno$cig rolnicza. Stan architektoniczno — przestrzenny tej zabudowy jest
zdecydowanie gorszy od wczesniej opisywanej. Zawiera si¢ on do zabudowy dobrym stanie
technicznym az do zabudowy w zlym stanie technicznych, dewaloryzujacym przestrzen obszaru
opracowania. Rowniez stan zagospodarowania dziatek, na ktorych jest ta zabudowa zlokalizowana nie
jest najlepszy. Na wielu dzialkach widoczne sa deficyty zieleni towarzyszacej zabudowie oraz
wystepowanie mozaiki zieleni urzadzonej, ruderalnej i tereny pozbawione szaty roslinnej. Zabudowa
tego typu wyrdznia si¢ dodatkowo silnym stopniem zréznicowania form architektonicznych. W czesci
zabudowanej obrgbu zlokalizowane sg dwa kompleksy zabudowy ustugowo — sktadowe;j i produkcyjne;.
Potozone sa one w pierzei ulicy Wolskiej, w bliskim sasiedztwie. Obiekty produkcyjne zwigzane sg z
istniejagcg drukarnig. Obiekt produkcyjny ma atrakcyjna forme architektoniczng i nie wplywa
negatywnie na przestrzen sotectwa. Rowniez stan zagospodarowania dziatki jest dobry. Gorsza sytuacja
dotyczy obszaru ustugowo — sktadowego. Zagospodarowanie dziatki jest w tym przypadku prawie
catkowicie pozbawione roslinnosci, a istniejagce obiekty magazynowe i biurowo — administracyjne maja
przecigtny standard architektoniczny. W obszarze tym nie stwierdza si¢ jednak obiektow szczegélnie
dewaloryzujacych przestrzen.

Najmniej przeksztatlconymi antropogenicznie obszarami w granicach opracowania sa tereny potozone po
poinocnej stronie ulicy Zacisznej. Jest to obszar, w ktorym dominujg tereny lesne oraz zadrzewienia
sasiadujace z nimi. Dominujacym siedliskiem lesnym jest tu bor §wiezy, z dominacja sosny w $rednich
klasach wieku. Siedliska lesne sg dobrze wyksztalcone, chociaz wyrazne widoczne sg zaniedbani w
wykonywaniu zabiegéw pielegnacyjnych na drzewostanach. Zadrzewienia polozone w tym rejonie
opracowania powstaly w skutek naturalnej sukcesji gatunkow lesnych na tereny rolnicze, ktore nie
podlegaty dziataniom agrotechnicznym. W chwili obecnej na wigkszosci powierzchni wyksztatcone
zostaly siedliska lesne. Kwalifikacja tych gruntow w ewidencji gruntéw ciagle obejmuje jednak grunty
rolne zadrzewione. Kompleksy lesne oprocz tego obszaru zlokalizowane sg rowniez w cze$ci
zurbanizowanej obszaru opracowania. S3 to réwniez bory §wieze z dominacjg sosny w skaldzie
gatunkowym. Stan sanitarny siedlisk w tej czeSci opracowania jest jednak zdecydowanie gorszy.
Siedliska te sg w znacznym stopniu zdegradowane wskutek silnej antropopresji z sasiadujagcym z nimi
terenami zabudowanymi.

Potudniowg granic¢ opracowania stanowi Kanat Brodnowski. Wokoét kanalu wyksztalcita si¢ strefa
siedlisk hydrogenicznych o charakterze trwatej roslinnosci tagkowej, ze znaczacym udzialem siedlisk
roslinnosci legowej.

Istniejaca zabudowa zespotu zurbanizowanego wsi jest uzbrojona w wodociag. W obszarze opracowania
znajduja si¢ rowniez glowne kolektory kanalizacyjne. Obecnie przygotowywana jest rozbudowa sieci
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rozdzielczej i1 przytaczy kanalizacyjnych. Wszystkie zabudowania sg zaopatrzone w energi¢ elektryczna
z istniejacej sieci niskiego napigcia poprzez istniejgce sieci SN — 15 kV. Obszary w granicach
opracowania sg rowniez uzbrojone w sie¢ gazowa.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy Nieporet.

W gminie Nieporet Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Nieporet zostato zatwierdzone Uchwatg Nr X/46/2011 Rady Gminy Niepor¢t z dnia 9 czerwca 2011 r.
Zgodnie ze studium caly obszar opracowania znajduje si¢ w granicach nast¢pujacych stref funkcjonalno
— przestrzennych:

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej / ushugi nieucigzliwe, w tym ustugi publiczne:

zabudowa podstawowa — budynki mieszkalne jednorodzinne (preferowana zabudowa
wolnostojgca), budynki ustugowe, budynki funkcji mieszanych,

minimalna powierzchnia nowowydzielanych dzialek dla zabudowy wolnostojgcej nie mniejsza
niz 750 m?, a dla zabudowy blizniaczej — nie mniejsza niz 550 m?,

zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dzialki budowlanej
w zabudowie wolnostojacej — nie mniejsza niz 70% powierzchni dziatki, w zabudowie
blizniaczej — nie mniejsza niz 60% powierzchni dziatki,

warunki urbanistyczno — architektoniczne:

o zaleca si¢ przy uzupelnianiu istniejgcej zabudowy zachowanie istniejagcych linii
zabudowy wyznaczonych przez budynki usytuowane wzdtuz danej ulicy,

o zaleca si¢ przy dokonywaniu podzialow i zagospodarowywaniu terenu wydzielenie w
miar¢ potrzeb dodatkowych drog dojazdowych i wewnetrznych umozliwiajacych
dojazdy do nowej zabudowy, tak aby tereny te mogty by¢ prawidlowo obstugiwane bez
potrzeby stuzebnosci dojazdow,

o zabudowa podstawowa nie powinna przekracza¢ 12 m wysokosci,

o zaleca si¢ lokalizowanie zabudowy gospodarczej i garazowej w potaczeniu lub
w obrebie budynkéw zabudowy podstawowej, a w przypadku zabudowy garazowej i
gospodarczej wolnostojgcej powinna by¢ ona lokalizowana na zapleczach dziatek
budowlanych, a nie od frontu dziatek widocznych z drég publicznych,

o zaleca sig, aby przyjmowaé wspdlna kolorystyke, w szczegdlnosci pokry¢ dachowych i
elewacji zewngtrznych dla poszczegdlnych osiedli zabudowy mieszkaniowej i wskazuje
sie, aby byla to kolorystyka charakterystyczna dla miejscowosci; nalezy unikaé
wykanczania elewacji budynkow wszelkimi panelami plastykowymi lub metalowymi,
szklem, odpadami ceramicznymi iwszelkimi innymi obcymi dla tego regionu
materialami,

o nalezy unika¢ grodzenia dzialek budowlanych ogrodzeniami z prefabrykatéw
betonowych, szczegolnie od strony widocznej z drog publicznych,

o nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ramach wtasnej nieruchomosci.

MN/Ls — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych (Wola Aleksandra,
Jozefow, Katy Wegierskie):

zabudowa — budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace,

minimalna powierzchnia nowowydzielanych dziatek — 1000 m?,

zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — nie
mniejsza niz 70% powierzchni dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

warunki urbanistyczno — architektoniczne:

o zaleca si¢ ustalanie obowigzkowych 1 nieprzekraczalnych linii zabudowy
mieszkaniowej,

o zaleca si¢ przy dokonywaniu podziatéw i zagospodarowywaniu terenu wydzielanie w
miar¢ potrzeb dodatkowych droég dojazdowych i wewngtrznych umozliwiajgcych
dojazdy do nowej zabudowy, tak aby tereny te mogty by¢ prawidlowo obstugiwane bez
potrzeby stuzebnosci dojazdow,

o zabudowa mieszkaniowa nie powinna przekracza¢ 10 m wysokosci,
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o zaleca si¢ lokalizowanie zabudowy gospodarczej i garazowej w potaczeniu lub w
obrgbie budynkéw mieszkaniowej zabudowy podstawowej, a w przypadku zabudowy
garazowej 1 gospodarczej wolnostojacej powinna by¢ ona lokalizowana na zapleczach
dziatek budowlanych, a nie od frontu dzialek widocznych z drég publicznych,

o zaleca sig, aby przyjmowac wspodlna kolorystyke, w szczegdlnosci pokry¢ dachowych i
elewacji zewnetrznych dla poszczegolnych osiedli zabudowy, i wskazuje sig, aby byta
to kolorystyka charakterystyczna dla miejscowos$ci; nalezy unika¢ wykanczania
elewacji budynkow wszelkimi panelami plastykowymi Ilub metalowymi, szktem,
odpadami ceramicznymi i wszelkimi innymi obcymi dla tego regionu materiatami,

o nalezy unika¢ grodzenia dzialek budowlanych ogrodzeniami z prefabrykatéw
betonowych, szczegolnie od strony widocznej z drog publicznych,

o nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ramach wtasnej nieruchomosci.

UP — tereny ushlug publicznych:

zabudowa podstawowa — budynki ustug publicznych, ktére w razie potrzeby moga by¢
zaadaptowane na inne cele, ze szczegdlnym uwzglednieniem innych uslug. Jako ushugi
publiczne rozumie si¢ w szczegOlnosci: uslugi administracji, o$wiaty, opiekunczo-
wychowawcze, zdrowia, tacznosci, kultury, sportu, sakralne,
minimalna powierzchnia nowowydzielanych dzialek pod zabudowe — w zaleznosci od
szczegOlowego przeznaczenia terenu,
zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — nie
mniejsza niz 30% powierzchni dziatki,
warunki urbanistyczno — architektoniczne:
o nowoprojektowang zabudowe nalezy traktowa¢ indywidualnie pod wzgledem
architektonicznym i urbanistycznym,
o zaleca sig, aby teren biologicznie czynny byt zagospodarowany zielenig urzadzona,
o Dbudynki ushug publicznych, w szczegdlnosci budynki sakralne powinny stanowic
dominanty architektoniczne i identyfikatory przestrzeni,
o nalezy unika¢ grodzenia dziatek budowlanych ogrodzeniami z prefabrykatow
betonowych,
o nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ramach wlasnej nieruchomosci lub na
parkingach ogé6lnodostgpnych.

UT — tereny ustug rekreacji / ustugi nieucigzliwe (sotectwo Wola Aleksandra):

podstawowe zagospodarowanie — szeroko pojmowane obiekty uslugowe, niekubaturowe
urzadzenia sportowe, rekreacyjne,

tereny ushug sportu i rekreacji moga by¢ terenem organizacji imprez masowych,

minimalna powierzchnia nowowydzielanych dziatek budowlanych — w zaleznos$ci od
szczegotowego przeznaczenia terenu,

zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — nie
mniejsza niz 50% powierzchni dzialki,

warunki urbanistyczno — architektoniczne:

o nowoprojektowang zabudowe nalezy traktowa¢ indywidualnie pod wzgledem
architektonicznym i urbanistycznym,

o rozmieszczenie typow ustug i ich program powinny by¢ uzaleznione od istniejacych
uwarunkowan Srodowiskowych, przestrzennych oraz zapotrzebowania na rdéznego typu
rodzaje wypoczynku,

o zaleca sig, aby teren biologicznie czynny byt zagospodarowany zielenig urzadzona,

o nalezy unika¢ grodzenia dzialek budowlanych ogrodzeniami z prefabrykatéw
betonowych,

o nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ramach wlasnej nieruchomos$ci lub na
parkingach ogélnodostgpnych.
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IL.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z artl ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1i 2).

Wymagania te w planie zostaly zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy od strony drog publicznych oraz i innych elementow zagospodarowania terendow.
Wyznaczenie linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie uktadu urbanistycznego przysziej zabudowy.
W celu zapewnienia wysokich waloréw architektoniczno — przestrzennych okreslono rowniez wskazniki
1 parametry urbanistyczne dotyczace formy, wysokosci i gabarytu lokalizowanej w granicach planu
zabudowy.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
leSnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar planu znajduje si¢ w granicach nastepujacych obszarow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisoOw odrgbnych - strefy zwyktej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w czesci
w strefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz
udokumentowanego Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr222 Dolina Srodkowej Wisty

(Warszawa - Pulawy) oraz nieudokumentowanych Gtéwnych Zbiornikow Wod Podziemnych nr 215

»Subniecka Warszawska” i nr 2151 ,,Subniecka Warszawska — cz¢$¢ centralna”.

Dla Gléwnych Zbiornikow Wéd Podziemnych ustalono:

o zakaz magazynowania substancji mogacych zanieczysci¢ wody podziemne, w tym substancji
ropopochodnych, bez zastosowania odpowiednich zabezpieczen umozliwiajacych oczyszczenie wod
opadowych i roztopowych z nich pochodzacych do parametréw wymaganych przepisami
odrebnymi, przed odprowadzeniem ich do odbiornikoéw;

o nakaz uwzglednienia odpowiednich przepisow odrgbnych odnoszacych si¢ do jakosci wod
podziemnych i zasad ich ochrony oraz innych ustalen planu w zakresie odprowadzania wod
deszczowych i opadowych.

Dla Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu ustalono nakaz uwzgledniania
w zagospodarowaniu terendw ograniczen okreslonych w przepisach odrebnych, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zakazu podejmowania dzialan inwestycyjnych mogacych mie¢ negatywny wplyw na
cel ochrony ustalony dla nich, zgodnie z ustaleniami okre$§lonymi w planie.
W obszarze planu wystepuja gleby rolne wymagajace, na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o
ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326, z pézn. zm.), zgody na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze. Wystepuja tu natomiast gleby lesSne wymagajace, na podstawie
cytowanej ustawy, zgody na zmiang przeznaczenia na cele nielesne. Wszystkie grunty le$ne
przeznaczone w planie na cele budowlane otrzymaly stosowne zgody. Organem wlasciwym do wydania
takich decyzji byt Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego.

W projekcie planu wprowadzono réwniez szereg ustalen dotyczacych ochrony $rodowiska, w zakresie

mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na obowigzujace przepisy prawa.

Obejmuja one:

1) w celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery:

a) nakaz ogrzewania budynkow ze zrddel energii cieplnej wykorzystujacych paliwa dopuszczone
do stosowania w obowiazujacych przepisach odrebnych, w tym odnawialnych zrdédet energii, z
uwzglednieniem innych ustalen planu,

b) nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkéw oraz w prowadzonej dziatalnos$ci gospodarczej,
urzadzen, rozwigzan technicznych i technologii zapewniajacych zachowanie dopuszczalnych
przepisami odrgbnymi poziomoéw emisji zanieczyszczen do atmosfery;

2) obowigzujaca zasade, ze ucigzliwos¢ oddziatywania przedsigwzigé¢ lokalizowanych w terenach nie
moze powodowacé obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych norm, poza granicami terenu
realizacji inwestycji, do ktorej inwestor posiada tytut prawny;

3) zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej, w rozumieniu przepiséOw odrebnych;
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4) kwalifikacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku dla terenow
faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami odrgbnymi, dla terendw oznaczonych
symbolami:

a) MN, MNZL — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

b) MNU - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo — ustugowej,

c) UP —jak dla terenow zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,
d) UT- jak dla terenéw rekreacyjno - wypoczynkowych.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspodlczesnej
(art. 1 ust. 2 pkt. 4):

Jedynymi obiektami podlegajacych ochronie konserwatorskiej w granicach planu sa stanowiska
archeologiczne wpisane do wojewodzkiej ewidencji zabytkéw o nr AZP 53-66/85, 53-66/86, 53-66/87,
53-66/88, 53-66/90 — §lady osadnictwa z mlodszej epoki kamienia, epoki brazu i okresu wplywow
rzymskich, datowane od IV tys. p.n.e. do IV w. n.e. Zostaly objete one ochrong w formie stref ochrony
konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych wraz z numerem stanowisk archeologicznych. W planie
ustalono, ze w zasiggu ich granic obowiazujg przepisy odrgbne z zakresu ochrony zabytkoéw i opieki nad
zabytkami.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

Ograniczenia w zainwestowaniu terend0w w obszarze opracowania wynikajg z jego potozenia
w granicach stref technologicznych od napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV (wynoszacej
19 m od osi linii w obie strony) oraz 15 kV (wynoszacej 6 m od osi linii w obie strony), bezpieczenstwa
od rurociggdéw naftowych DN 820, DN 630, DN 813 i kabla swiattowodowego (wynoszacej 10 m od osi
skrajnego rurociagu).

Dla stref technologicznych od linii elektroenergetycznych w planie obowigzuje zakaz lokalizowania
budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, skladowania materialow
niebezpiecznych pozarowo, tworzenia hald, nasypoéw oraz zakaz nasadzen roslinnosci zagrazajacej
bezpieczenstwu linii, ktérych naturalna wysokos$¢ nie moze przekraczaé 3 m.

Dla stref kontrolowanych w planie ustalono zachowania odlegtosci obiecktow budowlanych zgodnie z
przepisami odrgbnymi, w tym w zakresie zakazu realizacji wszelkiej zabudowy.

Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancoOw na obszarze opracowania jest brak
zagrozenia wystgpienia zagrozenia powodzi oraz osuwania si¢ mas ziemnych.

Potrzeby 0sob niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sg poprzez ustalenie koniecznoS$ci
uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych przeznaczonych na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa, w liczbie nie mniejszej niz okreslaja to przepisy odrebne,
tj. przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1376, z p6zn.
zm.) oraz dla ustug 1 miejsce na kazde wymagane 15 miejsc do parkowania.

Inne udogodnienia dla oséb niepelnosprawnych bedg realizowane na etapie wykonania docelowego
zagospodarowania terendw, w tym inwestycji zwigzanych z realizacjg zabudowy i zagospodarowania
dziatek budowlanych, na podstawie obowigzujacych w tym zakresie przepisow odrebnych. Dotyczy to
rowniez udogodnien wynikajacych przepisow Ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062, z p6ézn. zm.). W zwigzku z tg ustawg
w planie wprowadzono nakaz zapewnienia dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z
zasadami uniwersalnego projektowania zagospodarowania terendow zwigzanych z komunikacja drogowa,
transportem zbiorowym, parkingami oraz komunikacjg pieszg i rowerowa.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze planu przeznaczenia
zwigzanego z zabudowg mieszkaniowg i ustugowg. Zmiany w zagospodarowaniu spowoduja wzrost
wartosci nieruchomosci 1 tym samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych stuzacych naliczaniu
optlaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, w wysokosci 20% dla
wszystkim terené6w w granicach planu. Zmiana zasad zagospodarowania terendw w obszarze planu oraz
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intensyfikacja parametrow i wskaznikow urbanistycznych wplynie na zwigkszenie atrakcyjnosci
inwestycyjnej terendow. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustalen projektu planu pozwoli
rowniez na podniesienie standardu architektoniczno — przestrzennego i jakosci istniejacej zabudowy.
Ozywienie procesow inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkow wptywajacych do budzetu
gminy. Wzrost podatkow pozwoli na realizacj¢ zamierzonych w obszarze planu inwencji publicznych,
obejmujacych budowe i przebudowe drog publicznych oraz urzadzenie terendw ustug publicznych. Ilos¢
srodkéw niezbednych do przeprowadzenia inwestycji publicznych, zgodnie z wykonang prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia planu, nie przekracza zaktadanych dochodéw budzetu gminy w
skutek uchwalenia planu. Realizacja zamierzonych dziatan inwestycyjnych nie bedzie wymagac
pozyskania $rodkéw z innych zadan przeprowadzanych w gminie lub zaangazowania S$rodkow
zewngtrznych.

6. Prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).

Obszary objete granicami planu w przewazajacej czesci stanowig wlasno$¢ osob prywatnych. Grunty
gminne obejmujg grunty stanowigce dziatki bedace drogami publicznymi oraz innymi gruntami o
charakterze inwestycyjnym. Niewystarczajgca do spelnienia norm technicznych szeroko$¢ wydzielonych
drog publicznych majacych pozostaé w zasobie gminy powoduje, ze konieczny bedzie wykup
dodatkowych gruntow niezbgdnych do ich poszerzenia.

Oprdécz wilasnos$ci gminnej i prywatnej w granicach opracowania zlokalizowane sg grunty Powiatu
legionowskiego, ktore tak jak w przypadku gruntow gminnych stanowia przede wszystkim dziatki
drogowe.

Zmiany wlasno$ciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zZycie ustalen planu dotycza wydzielania
nowych dziatek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki gruntami w obszarze planu
w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry wydzielanych dziatek.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)

Wymagania te w projekcie planu zostaty zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie zasad
realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terendw niezagrazajacych spetnieniu tych potrzeb, na
podstawie obowigzujacych w tym zakresie przepisow odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby,
zgodnie ze zlozonymi wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spelienia tych
wymagan. Nie ma uzasadnienia réwniez wskazywania szczego6lnych ustalen w tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Potrzeby te na obszarze planu beda ograniczaly si¢ przede wszystkim do inwestycji zwigzanych
z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng. Tereny takie otrzymaty w planie odrebne przeznaczenie i
zostaly przeznaczone na cele infrastruktury komunikacyjnej, ktére maja by¢ jednocze$nie gldéwnymi
korytarzami lokalizacji sieci infrastruktury technicznej. Obstuga terenow w zakresie infrastruktury
spotecznej odbywaé si¢ bedzie poprzez wykorzystanie istniejacych i projektowanych w innych
czegsciach gminy ustug publicznych. W planie wprowadzono réwniez rezerwy terenowe niezbedne do
realizacji ustug publicznych majacych zabezpieczaé potrzeby catej spotecznosci gminy Nieporet.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélno$ci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).

W planie wskazano szczegdtowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej, elektroenergetycznej i
wodociagowej. Rozw¢j infrastruktury technicznej zaktada si¢ w oparciu o zorganizowane i zbiorcze
systemy infrastruktury technicznej, z dopuszczeniem stosowania technologii przejsciowych dla systemu
wodociagow i kanalizacji. Instalacje przej$sciowe obejmuja indywidualne ujgcia wody oraz technologie z
zakresu odprowadzania $ciekéw okreslone w przepisach prawa, w tym zbiorniki bezodptywowe, ktore
mogg zachowa¢ funkcjonalno$¢ jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. Indywidualne rozwigzania
w zakresie infrastruktury technicznej w projekcie planu dotyczg jedynie dostawy ciepla. Zasady systemu
usuwania i unieszkodliwiania odpadéw ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach
okreslonych w obowiazujacych w tym zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z zakresu
infrastruktury technicznej sg zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa w zakresie ochrony
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srodowiska i nie beda powodowal zagrozen wystgpienia zanieczyszczen zwigzanych z ich
funkcjonowaniem. W projekcie planu dopuszczono rowniez stosowanie drobnych technologii OZE w
dostawie ciepta i energii.

Zaopatrzenie ludno$ci w wode w obszarze planu odbywac¢ si¢ bedzie, jak okreslono wczesniej poprzez
dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza granicami planu. Jako§¢ wody
bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie obowigzujacych w tym zakresie przepisoéw odrgbnych.
Istniejace rezerwy wody w ujeciach gminnych, okreslone w odpowiednim pozwoleniu wodno —
prawnym umozliwiaja dostaw¢ wody do obszaru planu.

Powiazanie uktadu komunikacyjnego obstugujacego tereny potozone w granicach planu zukladem
zewnetrznym odbywac si¢ bedzie poprzez wyznaczone w planie drogi publiczne oznaczone symbolami
KDZ, KDL i KDD. Drogi te stuza rowniez bezposredniej obstudze terenow budowlanych w granicach
planu. Dojazd do wydzielanych dziatek nie sgsiadujacych bezposrednio z wyznaczonymi drogami
publicznymi bedzie realizowany poprzez wydzielane w miar¢ potrzeb drogi wewngtrzne. Ustalenia
niezbedne w tym zakresie zostaly wprowadzone w jego tresci. Miejsca wlaczenia komunikacji
wewnetrznej do drég publicznych beda realizowane wedlug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrgbnych.

Analiza wnioskow zlozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw terenowych dla
przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w tym zakresie po wejSciu w
zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich inwestycji.

10. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 i 12).

Wojt Gminy sporzadzajac projekt planu zrealizowal w pelni procedurg okreslong w art. 17 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie udzialu spoteczenstwa w pracach na

projektem planu. Wjt umiescil na tablicy ogloszen w Urzedzie Gminy ogloszenie o przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskéw do przedmiotowego
planu. Ogloszenie to zostalo umieszczone rowniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzedu

Gminy. Zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego zostato takze wystane do

odpowiednich instytucji posiadajagcych uprawnienia do uzgadniania iopiniowania projektu planu

miejscowego. W zawiadomieniu tym Wojt okreslit podstawe prawna sporzadzanego planu oraz termin
sktadania wnioskow. Po zebraniu wnioskéw dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze

szczegolnym naciskiem na zachowanie zgodno$ci z obowigzujagcym studium oraz przepisami ustawy o

planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskéw wzigto rowniez pod uwage

obowigzujgce przepisy dla obszarow i obiektéw podlegajacych ochronie w granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i finansowa prognoza

skutkéw uchwalenia planu Wojt udostepnit projekt planu instytucjom celem uzyskania uzgodnien i

opinii. Projekt planu zostat rowniez udostgpniony do opiniowania dla Gminnej Komisji Urbanistyczno -

Architektoniczne;.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien i opinii oraz uzyskania stosownej zgody na zmian¢ przeznaczenia

gruntéw lesnych na cle nielesne Wojt wytozyl projekt planu do publicznego wgladu, wraz z prognoza

oddziatywania na srodowisko. O wylozeniu do publicznego wgladu powiadomit spoteczenstwo w

odpowiednim ogloszeniu umieszczonym na tablicy ogloszen Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz

BIPie Urzgdu Gminy. W ogloszeniu okreslit miejsce i termin wylozenia, miejsce i termin dyskusji

publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin sktadania uwag do

projektu planu. W wyznaczonym w ogloszeniu terminie nie wptynelty zadne uwagi, co umozliwilo
przekazanie projektu planu Radzie Gminy celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczaca planu miejscowego znajduje si¢ w siedzibie Urzedu Gminy Nieporet i moze

by¢ udostepniona, z zachowaniem przepisow dotyczacych udostepnienia informacji publicznych.

Procedura planistyczna jest prowadzona tym samym w sposob jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem

przepisow ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zwigkszenie jawno$ci procedur planistycznych wynika réowniez z procesu porzadkowania cyfryzacji

planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i zagospodarowaniu przestrzennym na

podstawie Rozdziatu 5a ustawy z dnia 16 kwietnia 2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i

kartograficzne oraz niektorych innych ustaw. Przepisy te weszly w zycie 31 pazdziernika 2020 r.
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Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbioréw danych przestrzennych
oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta wprowadzita szczegotowe
zasady dotyczace tworzenia i prowadzenia zbiorow obejmujacych dane przestrzenne aktu planowania
przestrzennego, ktore zostaly zapisane w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete rozwigzania nakladajg na organ sporzadzajacy miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego obowigzek tworzenia cyfrowych danych przestrzennych, obejmujacych granice i zakres
tych dokumentow. Podstawowy zakres danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci
wektorowej, z lokalizacja przestrzenng obszaru objetego aktem w powigzaniu z panstwowym systemie
odniesien przestrzennych oraz z rysunkiem planu lub zatacznika graficznego do studium w postaci rastra
z georeferencja (odniesieniem przestrzennym zgodnym z panstwowym systemem odniesien
przestrzennych) i odniesieniem do atrybutow tresci dokumentu (linki do tresci dokumentow
powiazanych z aktem). Wytworzone dane powinny zosta¢ zapisane w pliku GML.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3).
Ustalajac przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Wojt Gminy uwzglednit zarowno
interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy funkcjonalno — przestrzenne dla
obszaru planu wykazaty jego predyspozycje do rozwoju funkcji zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg i
uslugowa. Predyspozycje terenow do rozwoju funkcji inwestycyjnych wynikajg zaréwno ze stanu
zagospodarowania terenéw jak rowniez ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium. Wybor funkcji tym samym zostat
ukierunkowany ustaleniami studium. Przyjete rozwigzania planistyczne uwzglgdniaja zardwno interes
publiczny gminy (rozwdj terendw inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen
inwestycyjnych).

12. Dazenie do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego i maksymalne
wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1i 2).

Wskazane w planie drogi oznaczone symbolem KDZ, KDL i KDD mozna zaliczy¢ do drég taczacych
obszar planu z ukladem komunikacyjnym gminy, oprocz funkcji bezposredniej obstugi terendw
inwestycyjnych. Zachowanie dla drég wymienionych powyzej funkcji drog uktadu podstawowego
znaczgco utatwi dojazd do innych czg¢$ci gminy jak rowniez poza jego granice. Utrzymanie funkcji tych
drog zminimalizuje tym samym transportochtonno$¢ uktadu przestrzennego wyznaczonego w granicach
planu. Uktad drég wymienionych powyzej umozliwia rowniez swobodny dojazd do poszczegodlnych
terendw zwigzanych z funkcjami inwestycyjnymi wyznaczonych w planie.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drog publicznych umozliwiajg realizacj¢ przystankow
komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawe systemu transportu zbiorowego w gminie. Rezerwy te
umozliwiajag wykonanie drog w parametrach technicznych umozliwiajacych wykonanie nawierzchni
przystosowanej do ruchu cigzkiego, w tym autobus6w komunikacji zbiorowej. Wyznaczenie
dodatkowych linii autobusowych do obslugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju
zagospodarowania i wystapieniu takich potrzeb.

13. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje¢ ciggdéw komunikacji pieszej oraz
realizacj¢ drog rowerowych. Sa one dopuszczone na catym obszarze planu. Realizacja ich bedzie
wykonana w miar¢ wystapienia potrzeb w tym zakresie. Dzialania gminy bedg ogranicza¢ si¢ do
realizacji tych urzadzen w wyznaczonych w planie drogach publicznych znajdujacych si¢ w zarzadzie
gminy Nieporet. W przypadku terendw inwestycyjnych beda to urzadzenia wewnetrzne, realizowane
przez inwestorow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt. 4).

Tereny wyznaczone w granicach planu tworzg zwarty obszar terendw inwestycyjnych. Rozwoj

zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi powstanie rozproszonych uktadow
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III.

urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg przestrzennie. Korelacje przestrzenne terenow
inwestycyjnych w granicach planu zostaly wskazane w obowigzujacym studium. Analiza ustalen tego
dokumentu wskazuje, ze obszar planu stanowi cze¢$¢ rozleglych terenow inwestycyjnych gminy
Nieporet. Realizacja planu nie bedzie prowadzi¢ do rozproszenia zabudowy.

15. Zgodno$¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy (art. 15 ust. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2017 r. oceng aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporgt 1 miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego tj. przyjeta uchwata nr XLIV/64/2017 Rady Gminy Nieporet z dnia 29 czerwca 2017 r.
Analiza wykazala, ze cze$¢ plandw miejscowych obowigzujacych w gminie wymaga uaktualnienia.
Whioski wskazaty réwniez koniecznos¢ wykonania planéw miejscowych dla obszarow inwestycyjnych
wskazanych w studium. Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami okre$§lonymi w analizie. Podstawa
do zmiany planu wg analizy jest konieczno$¢ okreslenia standardu zagospodarowania na terenach
inwestycyjnych, ktére moga zosta¢ zagospodarowane w stosunkowo krotkim okresie czasu. Wszystkie
przestanki okre$lone w analizie sa specyficzne dla obszaru sporzadzanego planu, tym samym projekt
planu jest zgodny z wynikami analizy.

16. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu gminy zostaly wskazane w wykonanej finansowe;j
prognozie skutkoéw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze koszty wykupu gruntow w celu
realizacji celow publicznych oraz koszt urzadzenia terenéw publicznych, w tym budowy i przebudowy
drog publicznych wraz z niezbedng infrastrukturg bedzie stosunkowo niski w stosunku do zaktadanych
dochoddéw i nie spowoduje, deficytu budzetowego nawet w sytuacji mniejszego niz przewidywanego w
niniejszej analizie zainteresowania inwestycyjnego terenami znajdujacymi si¢ w granicach opracowania.
Nadwyzka $rodkow budzetowych moze zosta¢ skierowana na realizacje celéw publicznych w innych
cze$ciach gminy. Analiza wskazuje rowniez, ze przyjete w projekcie planu przeznaczenie terenow i
zasady ich zagospodarowania pozwalaja na maksymalne wykorzystanie terenow, co pozwala na
uzyskanie wysokich dochodéw do budzetu gminy oraz ograniczenie do niezbednego minimum kosztow
realizacji ustalen planu. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze by¢
finansowo korzystne dla gminy juz od chwili rozpoczecia realizacji ustalen planu. Nadwyzka finansowa
wynikajaca z realizacji ustalen planu moze by¢ wykorzystana na realizacje inwestycji publicznych w
innych czesciach gminy.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowiazujacej procedury planistyczne;j.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogloszen i zawiadomien,

b) wykonano projekt planu wraz prognozg oddzialywania na srodowisko oraz prognoza finansowa
skutkéw uchwalenia planu,

¢) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,

d) po uzyskaniu niezbgdnych uzgodnien i opinii oraz stosownej zgody na zmiang¢ przeznaczenia
gruntow lesnych na cele nielesne projekt planu wytozono do publicznego wgladu wyznaczajac
jednoczesnie miejsce i date dyskusji publicznej,

e) brak uwag zlozonych w wyznaczonym terminie umozliwit przekazanie projektu planu Radzie
Gminy Nieporet celem uchwalenia.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
sotectwa Wola Aleksandra, w gminie Nieporet jest zgodny z polityka przestrzenng gminy Nieporet oraz
sporzadzony zostal w oparciu o obowigzujace przepisy prawa. Plan nie pozostaje w sprzecznosci z interesem
publicznym, uwzglgdnia wymagania ochrony $rodowiska oraz tworzy podstawe do realizacji celu, o ktorym
mowa wczesniej. Ponadto plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieporet.
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Bioragc powyzsze pod uwage, Wojt Gminy Nieporet uznat za uzasadnione przedtozenie Radzie Gminy
Nieporgt przedmiotowej uchwaly w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru sotectwa Wola Aleksandra, w gminie Nieporet”.
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