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

w sprawie stwierdzenia nienaruszania przez projekt ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Wybrzeza Jeziora Zegrzynskiego — Pilawa, w gminie Nieporet — czes¢ B” ustalen
wStudium uwarunkowan i kierunkéw 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 2023 r.
poz. 40, 572, 14631 1688), art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, ze zm.)" , Rada Gminy uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Stwierdza si¢, ze projekt ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wybrzeza Jeziora
Zegrzynskiego — Pilawa, w gminie Nieporet — czg$¢ B”, sporzadzony na podstawie uchwaty Nr LI/18/2014
Rady Gminy Nieporet z dnia 28 lutego 2014 r., zmienionej uchwala Nr XV/81/2019 Rady Gminy Nieporet
z dnia 10 pazdziernika 2019 r., nie narusza ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Nieporet”, uchwalonego uchwata 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.

) Zamiany tekstu jednolitego: Dz.U. z 2023 r. poz. 1506, poz. 1597, poz.1688, poz.1890, p0z.2029, poz.2739
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Uzasadnienie
do uchwal Rady Gminy Nieporet w sprawie:

- stwierdzenia nienaruszania przez projekt ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Wybrzeza Jeziora Zegrzynskiego — Pilawa, w gminie Nieporet — cze$¢ A” ustalen ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet”;

- uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wybrzeza Jeziora Zegrzynskiego
Pilawa, w gminie Nieporet — cze$¢ B”.

Przyjmuje si¢ ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Wybrzeza Jeziora Zegrzynskiego -
Pilawa, w gminie Nieporet — cz¢$¢ B", do sporzadzenia ktorego przystapiono na podstawie uchwaty Nr
LI/18/2014 Rady Gminy Nieporet z dnia 28 lutego 2014 r., zmienionej uchwata Nr XV/81/2019 z dnia
10 pazdziernika 2019 r.

Podstawa prawna: art. 15ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, ktory stanowi, iz wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego,
zawierajacy czg$¢ tekstowa 1 graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi
si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia si¢ w szczegolnosci:
1) sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly rady gminy, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2;

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Wstep

Do sporzadzenia przedmiotowego planu miejscowego przystagpiono na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn.
zm.), wzwiazku zuchwala Nr LI/18/2014 Rady Gminy Nieporgt zdnia 28 lutego 2014 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wybrzeza Jeziora
Zegrzynskiego — Pilawa, w gminie Nieporet” oraz uchwatg Nr XV/81/2019 Rady Gminy Nieporet z dnia
10 pazdziernika 2019 r. zmieniajaca uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia ,,Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wybrzeza Jeziora Zegrzynskiego — Pilawa, w gminie Nieporet”.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieporet, uchwalonym
uchwala Nr X/46/2011 Rady Gminy Nieporet z dnia 9 czerwcea 2011 r. jako zmiana Studium uwarunkowan
1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieporgt, uchwalonego uchwatg Nr 98/LVIII/98 Rady
Gminy Nieporet z dnia 17 czerwca 1998 r., obszar opracowania planu znajduje si¢ w obrebie nast¢pujacych
terenéw elementarnych: UT — tereny ustug turystyki i rekreacji, ZU — tereny zieleni urzadzonej, Ls — tereny
lasow, KDS — tereny obstugi komunikacji (stacje paliw, parkingi), W — tereny wod powierzchniowych oraz TS
— tereny specjalne niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

Tereny wchodzace w sklad obszaru opracowania planu zostaly okreslone w Studium jako ,tereny
o wysokich walorach przyrodniczych i krajobrazowych, predysponowane do rozwoju funkcji turystycznych
i rekreacyjnych”. Na terenach ustug turystyki i rekreacji Studium ustala jako zabudowe podstawowa: ,,szeroko
pojmowane obiekty ustug turystyki (w tym w szczeg6lnosci hotele, osrodki wypoczynkowe, pensjonaty,
campingi, pola biwakowe), obiekty sportowe, rekreacyjne, gastronomiczne.

Generalna  koncepcja  przeksztalceh  irozwoju  struktury  przestrzennej Gminy, zawarta
w Studium, zaktada rozwoj terenéw ushug turystyki wokot zbiornika Jeziora Zegrzynskiego w jej pétnocnej
czesci. Za istotne uznano przy tym rezygnacje z rekreacji indywidualnej na rzecz rekreacji zorganizowane;j
w celu zapewnienia wysokiej jako$ci i atrakcyjnosci przestrzeni wypoczynkowych. Planowane na obszarze
opracowania planu funkcje sg zgodne z polityka przestrzenng Gminy Nieporgt.

Na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Wybrzeza
Jeziora Zegrzynskiego — Pilawa w gminie Nieporgt, uchwalony uchwata nr 49/LVI/98 Rady Gminy Nieporet
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z dnia 4 czerwca 1998 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 1998 r. Nr 50, poz. 50). Ponadto obszar opracowania planu
objety jest ustaleniami uchwaty nr 115/XIII/03 Rady Gminy Nieporet z dnia 11 sierpnia 2003 r. w sprawie
zmian w miejscowym planie ogdlnym zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporgt (Dz. Urz. Woj. Maz.
72003 r. Nr 259, poz. 6832).

W planie z 1998 r. tereny znajdujace si¢ w bezposrednim sasiedztwie Jeziora Zegrzynskiego oznaczono jako:
USP — tereny portéw, US — tereny ushug sportu, turystyki i rekreacji oraz USP\US — tereny obejmujace obie
ww. funkcje. W czesci poludniowej planu oraz w czeéci potnocnej, w sasiedztwie ul. Wojska Polskiego,
wyznaczono tereny UHT — zabudowy ustugowej hotelowo-pensjonatowej, ponadto tereny USW — zaplecza
portu i hangary, KSU — tereny ustug komunikacyjnych (stacja paliw), KSp — tereny parkingéw, KS — tereny
tras komunikacyjnych oraz teren specjalny TS. Rozlegly teren lesny znajdujacy si¢ w potnocnej czgsci obszaru
opracowania planu oznaczono jako RL\ZP, natomiast potozony w jego sasiedztwie teren zabudowy
mieszkaniowo-pensjonatowej z ustugami jako MP. Pomiedzy ul. Wojska Polskiego a Jeziorem Zegrzynskim
(W) zachowano teren zieleni urzadzonej — ZP.

Obszar opracowania planu, o powierzchni ok. 48,25 ha, znajduje si¢ w potocnej czesci Gminy Nieporet
i obejmuje tereny przylegajace do brzegu Jeziora Zegrzynskiego irozciagajace si¢ od ulic Wojska Polskiego
1 Zegrzynskiej w strone zachodnia i pétnocng a takze fragment wod Jeziora Zegrzynskiego. W sktad obszaru
znajdujacego si¢ pomiedzy linig brzegowsa Jeziora Zegrzynskiego a ulica Wojska Polskiego wchodzg: tereny
portow Pilawa i Nieporet, rozlegle tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, przylegajace do brzegu Jeziora
Zegrzynskiego, tereny zieleni (gtownie nieurzadzonej), rozlegly teren lesny — w sasiedztwie ul. Wojska
Polskiego, w pétnocno-wschodniej czgéci obszaru opracowania, teren stacji benzynowej przy ul. Zegrzynskiej,
a takze teren posterunku policji i przynalezne mu tereny rekreacyjne w czgsci potudniowe;.

Przedmiotowy teren obejmuje w wigkszosci teren gminnego Kompleksu Rekreacyjno-Wypoczynkowego
Nieporet - Pilawa, gdzie w sgsiedztwie obu portdow, rozwinigta zostata branza turystyczna — stworzono warunki
do uprawiania sportow wodnych, a od strony potudniowo-zachodniej zlokalizowane sg otwarte kapieliska. Na
terenie znajduja si¢ rowniez boiska do pitki plazowej, place zabaw, skatepark oraz t¢znia.

Celem sporzadzanego planu miejscowego dla przedmiotowego obszaru jest dostosowanie zapisow planu
obowigzujacego do zmieniajacych si¢ przepisow prawnych oraz do nowych realiow spolecznych
i gospodarczych, zwigzanych gléwnie ze wzmozonym ruchem turystycznym w okolicach Jeziora
Zegrzynskiego, wtym okreslenie funkcji isposobu zagospodarowania poszczegoélnych terenow oraz
uzupetnienie i doprecyzowanie parametréw i wskaznikow zabudowy.

Ponadto dla dziatki ewid. nr 269/7, obrgb Biatobrzegi, ktora zgodnie z ewidencja gruntow stanowi w calosci
grunty lesne (LsVI), a ktdrg zgodnie z wydzieleniem przeznaczono pod drogg, konieczne byto uzyskanie zgody
Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

Sposoéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

2.1 Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyKki i architektury

Projekt planu miejscowego uwzglednia funkcje, jakie obszar opracowania planu petit w przesztosci, jego
predyspozycje, wynikajace z potozenia w bezposrednim sasiedztwie Jeziora Zegrzynskiego oraz rozlegtych
terenéw lesnych, a takze zagospodarowanie terenow w blizszym i dalszym otoczeniu. Glowne funkcje terenu
(tereny zabudowy ustug turystyki, tereny ustug sportu i rekreacji, tereny zieleni w tym laséw, tereny parkingdw
wraz z terenami zaplecza strefy zeglarskiej) nie ulegly zmianie w poréwnaniu z planem obowigzujacym.

Wymagania tadu przestrzennego uwzgledniono poprzez ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy,
w tym ograniczenie jej wysoko$ci oraz szerokosci elewacji frontowej budynkow, nakaz zachowania otwarc¢
widokowych z gléwnych ciggdw komunikacyjnych w strong Jeziora Zegrzynskiego, atakze ustalenia
odnoszgce si¢ do formy dachow ikata nachylenia potaci, kolorystyki elewacji oraz kolorystyki pokrycia
dachowego. Ponadto plan zawiera ustalenia dotyczace ksztattowania elementow matej architektury i ogrodzen,
a takze sposobu ksztattowania przestrzeni publicznych oraz zasad rozmieszczania reklam i1 szyldow.

2.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe

Wieksza cze$¢ obszaru opracowania planu znajduje si¢ w granicach strefy ochrony urbanistycznej
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obejmujgcej ,,wybrane tereny miast i wsi oraz obszary
o wzmozonym naporze urbanizacyjnym, posiadajacym szczegdlne wartosci przyrodnicze”. Walory
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przyrodniczo-krajobrazowe obszaru opracowania planu, gtownie sgsiedztwo rozleglych terenow lesnych oraz
Jeziora Zegrzynskiego wymagac beda szczegolnej dbatosci przy ksztattowaniu nowych inwestycji.

Za najkorzystniejsze obszary krajobrazu, cechujace si¢ harmonig, ztozono$cia, iloscig plandéw strukturalnych
i brakiem konfliktow uzna¢ mozna tereny wzdhuz brzegu Jeziora Zegrzynskiego wraz z zadrzewionymi
obszarami z nimi sgsiadujagcymi. Wysokg warto$¢ dla krajobrazu przedstawiajg wody Jeziora Zegrzynskiego
oraz tereny lesne wraz z wydma, znajdujace si¢ w pdinocnej czegsci obszaru opracowania.

Walory przyrodniczo-krajobrazowe obszaru opracowania planu zostaly wzigte pod uwage przy
formulowaniu ustalen dotyczacych parametrow 1iwskaznikow zabudowy oraz wskaznika powierzchni
biologicznie czynne;.

Sporzadzony plan miejscowy, ktorego celem jest stworzenie mozliwos$ci powstania nowej zabudowy
i zagospodarowania, obecnie cze¢$ciowo niewykorzystanych, terenow zgodnie z ich predyspozycjami, bedzie
szansa na poprawe nie tylko jego funkcjonowania, ale i podkreslenie warto$ci krajobrazowych obszaru.

2.3 Wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony gruntéw rolnych
ilesnych

Obszar opracowania planu potozony jest w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
ajego przewazajaca cze$¢ znajduje si¢ w Strefie Ochrony Urbanistycznej WOCHK. Ponadto obszar objgty
planem lezy w zasiggu udokumentowanego Glownego Zbiornika Wo6d Podziemnych nr 222 — Dolina
srodkowej Wisty (Warszawa — Putawy) oraz nieudokumentowanego Glownego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 215 ,,Subniecka Warszawska” i nr 2151 ,,Subniecka Warszawska (cz¢$¢ centralna)”.

W zwigzku z powyzszym uwzgledniono w planie konieczno$¢ szczegélnej ochrony wod powierzchniowych
i podziemnych m. in. poprzez nakaz stosowania rozwigzan technicznych
i technologicznych gwarantujacych zabezpieczenie warstwy wodonosnej przed zanieczyszczeniem oraz
ustalenie obowigzku ochrony woéd podziemnych przed przedostaniem si¢ zanieczyszczen zterenOw
komunikacyjnych. Ponadto na obszarze opracowania planu nie dopuszczono ustug zaliczonych w przepisach
odrebnych do przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko.

Obszar opracowania planu obejmuje obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia (obszary, na ktorych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi raz na 100 lat), wystepujace wzdtuz brzegu
Jeziora Zegrzynskiego po potudniowej stronie portu Nieporet, ponadto obszary, na ktorych
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat oraz obszary obejmujace tereny
narazone na zalanie w przypadku catkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego — wyznaczone wzdhuz
ul. Wojska Polskiego w potnocnej czesci obszaru opracowania planu.

Ze wzgledu na fakt, Zze w granicach obszaru opracowania planu znajduja si¢ tereny lasow, ktore
w niewielkiej czesci przeznaczono pod droge wewngtrzng, prowadzaca od ul. Wojska Polskiego w strong portu
Pilawa, konieczne bylto uzyskanie zgody Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego na zmiang przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne wg ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych
(Dz.U. z2022r. poz.2409 zpdzn. zm.). Obszar opracowania planu nie obejmuje gruntéw rolnych,
wymagajacych uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze.

Na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udost¢pnianiu informacji o srodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko zakres
i stopien szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialywania na s$rodowisko zostaty
uzgodnione z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Legionowie oraz Regionalnym
Dyrektorem Ochrony Srodowiska w Warszawie.

2.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

Na obszarze opracowania planu ustalono ochrong zabytkow archeologicznych poprzez wyznaczenie dwoch
stref ochrony konserwatorskiej, obejmujacych:

1)czes¢ stanowiska archeologicznego nr ew. AZP 52-66/60, znajdujacego si¢ w potnocnej czesci obszaru
opracowania planu,

2)stanowisko archeologiczne nr ew. AZP 52-66/72, znajdujace si¢ w poludniowej cze$ci obszaru
opracowania planu.
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W strefach ochrony konserwatorskiej obowiazuje nakaz prowadzenia wszelkich dzialan inwestycyjnych
zgodnie z przepisami odrgbnymi, dotyczacymi ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

2.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi imienia, atakiZe potrzeby osoéb
niepelnosprawnych

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy pensjonatowej MN/MP obowiazuja
dopuszczalne poziomy hatasu jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, natomiast dla terendw:
zabudowy ustug turystyki UT, zabudowy ustug turystyki wraz z terenami ustug sportu i rekreacji UT/US, ustug
sportu irekreacji US oraz ustug sportu irekreacji wraz zterenami zieleni urzadzonej US/ZP obowiazuja
dopuszczalne poziomy hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi jak dla terenow rekreacyjno-wypoczynkowych.

Koniecznos¢ uwzglednienia potrzeb osdb niepetnosprawnych wskazano w ustaleniach ogdlnych planu,
w przepisach dotyczacych ksztattowania przestrzeni publicznych, obejmujgcych gtownie place i promenady
wzdluz nabrzezy, przestrzenie ogdlnodostgpne w obrgbie wybranych terendw oznaczonych symbolami US,
UT/US i US/ZP oraz teren le§ny w poétnocnej czgsci obszaru opracowania planu.

Potrzeby te uwzgledniono ponadto wskazujac na konieczno$¢ uwzglednienia miejsc parkingowych dla
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa osoby niepelnosprawne;.

2.6 Walory ekonomiczne przestrzeni

W ustaleniach szczegdétowych opracowywanego planu ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenow: zabudowy ushug turystyki UT, zabudowy ustug turystyki wraz
z terenami uslug sportu irekreacji UT/US, ustug sportu irekreacji US oraz ustug sportu irekreacji wraz
z terenami zieleni urzadzonej US/ZP majg na uwadze optymalne wykorzystanie walorow ekonomicznych
przestrzeni. Temat ten zostal uwzgledniony w prognozie skutkow finansowych, sporzadzonej dla
przedmiotowego planu.

2.7 Prawo wlasnos$ci

Ustalenia planu oraz spos6b wyznaczenia terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi okreslono majac
na uwadze poszanowanie prawa wlasnosci terenow.

W granicach obszaru objetego planem znajduja si¢ grunty nalezace do Skarbu Panstwa (glownie tereny
specjalne TS wjego czgsci poludniowej) oraz grunty nalezace do osob fizycznych (teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w czgsci pdinocnej oraz tereny zabudowy ustugowej, wtym teren ushug
zwiazanych z obsluga komunikacji — stacja benzynowa, usytuowane wzdtuz ul. Wojska Polskiego, w czesci
potudniowej).

Przewazajaca wickszo$¢ terendw na obszarze opracowania planu, wtym tereny obu portdw
1 sgsiadujace z nimi tereny zwiazane z funkcjg turystyczng i rekreacyjna, nalezy do Gminy Nieporgt.

2.8 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa

Zgodnie zustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, projekt planu miejscowego podlega
uzgadnianiu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrong granic i bezpieczenstwo Panstwa.

W granicach obszaru objetego planem wyznaczone zostaly trzy tereny specjalne TS, niezbedne na cele
obronnosci i bezpieczenstwa Panstwa, z czego jeden teren obejmuje istniejagcy komisariat Policji. W stosunku
do tych terendow obowigzuja przepisy odrebne, dotyczace terenow i obiektow stuzacych obronnosci Panstwa.

2.9 Potrzeby interesu publicznego

Wymagania wynikajace Z potrzeby ksztaltowania przestrzeni publicznych wskazano
w ustaleniach ogo6lnych planu a takze uwzgledniono je w ustaleniach szczegélowych dla terendw petnigcych
funkcje przestrzeni publicznej tj. terenéw drog oznaczonych symbolami KD-GP, KD-Z i KD-D, terenu laséw —
ZL i terenu zieleni urzadzonej — ZP.

Ponadto uwzgledniono uksztattowanie przestrzeni ogélnodostepnych jak place i promenady wzdtuz nabrzezy
portowych, przestrzeni ogdélnodostepnych w granicach terenow drogowych: KDW (drogi wewnetrzne), KDW-
X (wewngtrzne ciagi pieszo-jezdne) i KPR (ciagi pieszo-rowerowe) oraz w granicach terenéw: 1 US, 2 US,
3 US (tereny ustug sportu i rekreacji), 1 UT/US (teren zabudowy ustug turystyki wraz z terenami ustug sportu
i rekreacji), 1 US/ZP (teren ustug sportu i rekreacji wraz z terenami zieleni urzadzone;j).

Projekt



Plan okresla =zasady ksztaltowania oraz sytuowania elementdow malej architektury i ogrodzen
a takze zasady rozmieszczania reklam i szyldow.

Ustalenia planu rozstrzygaja ponadto o zasadach isposobie lokalizacji planowanych sieci infrastruktury
technicznej z uwzglednieniem stanu istniejacego.

2.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych

Projekt planu w § 14 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej. Ustalono prowadzenie sieci infrastruktury technicznej gtéwnie w liniach
rozgraniczajacych drog. Dopuszczono prowadzenie sieci infrastruktury technicznej na pozostatych terenach,
z wyjatkiem terenu ZL, w strefach nieprzeznaczonych pod zabudowe oraz pod warunkiem zachowania ustalen
przepiséw odrgbnych.

Dopuszczono ponadto lokalizowanie ogniw fotowoltaicznych na obiektach, w sposob niekolidujacy
z podstawowym przeznaczeniem terenu.

2.11 Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa, wtym przy uzyciu
Srodkow komunikacji elektronicznej.

Zachowanie jawnosSci i przejrzystosci procedur planistycznych.

Na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej sporzadzania przedmiotowego planu zapewniona
zostala jawno$¢ 1 przejrzystos¢ ww. procedury. W szczegdlnosci dotyczy to etapow zwigzanych z udziatem
spoteczenstwa.

Uchwata w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zostala ogloszona w prasie lokalnej, na stronie BIP Urzgdu Gminy Nieporet oraz na tablicy ogtoszen.

O podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu zawiadomiono réwniez wlasciwe do uzgadniania
1 opiniowania organy i jednostki. W wyznaczonym terminie wptynely wnioski zawiadomionych instytucji.
W wyniku podjecia przez Rade Gminy Nieporet uchwaty Nr XV/81/2019 z dnia 10 pazdziernika 2019 .
zmieniajacej uchwale w sprawie przystgpienia do sporzadzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Wybrzeza Jeziora Zegrzynskiego — Pilawa, w gminie Nieporet”, obszar planu zostat podzielony
na dwie cze¢sci. Do obszaru okreslonego jako cze$¢ B, objetego niniejszg uchwata, wptynety trzy wnioski od
0sob fizycznych, dotyczace terendw ustugowych (w tym ustug turystyki), potozonych wzdtluz ul. Wojska
Polskiego. Wnioski instytucji oraz oséb fizycznych zostaty uwzglednione.

Po sporzadzeniu projektu przedmiotowego planu, uzyskaniu opinii ipozytywnych uzgodnien oraz
sporzadzeniu innych dokumentow wymaganych prawem, projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach od 25 pazdziernika 2023 r. do 24 listopada
2023 r. w siedzibie Urzedu Gminy Nieporet. Informacja o miejscu i terminie wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu, o terminie dyskusji publicznej oraz terminie i zasadach sktadania uwag do planu, zostata
podana na stronie internetowej Urzgdu Gminy Nieporet, w prasie lokalnej ina tablicy ogloszen w Urzedzie
Gminy Nieporet. W terminie wytozenia projektu planu byt on réwniez dostgpny na stronie internetowej Urzedu
Gminy Nieporet.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami zorganizowana zostata
w dniu 21 listopada 2023 r. w siedzibie Urzgedu Gminy Nieporet.

W trybie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu nie wplynety zadne uwagi.

2.13 Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci

Projekt  planu  miejscowego w§ 14 zawiera ustalenia  dotyczace zasad  modernizacji

i budowy systemdéw infrastruktury technicznej, ktore przetoza si¢ na zapewnienie odpowiedniej iloSci i jako$ci
wody.

Wskazano, iz w zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢ zaopatrzenie z istniejgcej sieci wodociggowej oraz
poprzez jej rozbudowe. Okreslono przy tym minimalng s$rednice przewoddéw wodociagowych dla sieci
projektowanych.

2.14 Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreS§lajac potencjalny sposéob zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny iinteresy prywatne, w tym zglaszane w postaci
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wnioskow iuwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak izmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne

Do sporzadzenia przedmiotowego planu przystgpiono w celu dostosowania zapiséw planu do dzisiejszych
potrzeb Gminy i wiascicieli dziatlek oraz w celu dostosowania uchwaty do obowigzujacych dzi§ wymagan
ustawowych w zakresie zagospodarowania przestrzennego.

Po ogloszeniu o przystapieniu do sporzadzenia planu, wptynety wnioski od zawiadomionych instytucji,
ponadto do obszaru okreslonego jako czg$¢ B, objetego niniejszg uchwala, wptynety trzy wnioski od osob
fizycznych, dotyczace terenow ustugowych (w tym ustug turystyki), potozonych wzdhuz ul. Wojska Polskiego.
Whioski te dotyczyly funkcji terendw oraz parametrow i wskaznikow zabudowy — m. in. zwigkszenia ustalonej
w planie obowigzujacym dopuszczonego wskaznika powierzchni zabudowy. Wnioski instytucji oraz osob
fizycznych zostaty uwzglednione.

Ustalenia przedmiotowego planu miejscowego uwzgledniaja interes publiczny, glownie poprzez
wyznaczenie terendOw petnigcych funkcje przestrzeni publicznej oraz zabezpieczajac przestrzenie
ogolnodostgpne jak place czy promenady wzdtuz nabrzezy oraz przestrzenie ogdlnodostgpne w obrgbie
terenéw o funkcji turystycznej irekreacyjnej. Ponadto plan zawiera ustalenia dotyczace lokalizowania sieci
infrastruktury techniczne;.

Ochrona interesow 0sOb prywatnych zostala zapewniona poprzez uwzglednienie przy ustalaniu granic
poszczegolnych terendw przebiegu granic dzialek nalezacych do tej grupy wlascicieli.

W ramach procedury zmierzajacej do uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego dokonano bilansu
wydatkoéw 1 wptywdw, jakie poniesie gmina w zwigzku z uchwaleniem planu — analizy ekonomiczne zawarto
w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Analizy $rodowiskowe wykonano w ramach sporzadzonej do projektu planu prognozie oddziatywania na
srodowisko. W opracowaniu tym wykazano, ze w wyniku realizacji zapisow uchwaty nie prognozuje si¢
negatywnego oddzialywania na $rodowisko. Ponadto realizacja zapisoOw planu przyczyni si¢ do zahamowania
postepujacej obecnie degradacji obszaru iprowadzi¢ bedzie do jego uporzadkowania ipodkreslenia jego
walorow krajobrazowych. Nowe inwestycje maja szans¢ pobudzi¢ gospodarke Gminy, co przy zatozeniach
planu, minimalizujacych szkody dla srodowiska jest zgodne z zalozeniami zréwnowazonego rozwoju.

2.15 W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan ladu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

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

2. lokalizowanie nowej zabudowy wsposob umozliwiajacy jej uzytkownikom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3. zapewnianie  rozwigzan  przestrzennych, ulatwiajacych  przemieszczanie  si¢  pieszych
1 rowerzystow;

4.  dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy.

Obszar opracowania planu charakteryzuje si¢ bardzo dobra dostgpnosciag komunikacyjng. Od strony
wschodniej przylega do niego droga powiatowa nr 4303W Radzymin — Beniaminow — Nieporgt (w ciggu ulicy
Wojska Polskiego), taczaca sie z droga wojewddzka nr 631 Nowy Dwor Mazowiecki — Zegrze — Nieporgt —
Marki — Warszawa (ul. Zegrzynska), sgsiadujaca z obszarem opracowania od strony potudniowej. Drogi te
zapewniajg polaczenie nie tylko z licznymi miejscowosciami w okolicy Nieporgtu, ale i z Warszawa.

Wzdtuz ul. Wojska Polskiego kursujg linie autobusowe, w granicach obszaru objetego planem znajduja si¢
przystanki autobusowe Port Nieporet i Port Pilawa — zapewnione sa zatem bardzo dobre warunki do
korzystania z publicznego transportu.

Ponadto w ciggu ul. Wojska Polskiego przebiegaja szlaki rowerowe: Zotty Rowerowy Szlak Nieporecki oraz
Niebieski Szlak Rowerowy Velomazovia (Trasa Liwecka).

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2

Projekt



Na podstawie wykonanej w 2010 r. Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Nieporet
Rada Gminy Nieporet stwierdzita uchwata Nr LVII/123/2010 zdnia 4 listopada 2010 1. czegSciowa
nieaktualnos¢ 12 planéw, w tym miedzy innymi obowigzujgcego na obszarze opracowania niniejszego planu —
Miegjscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wybrzeza Jeziora Zegrzynskiego — Pilawa,
uchwalonego uchwata Nr 49/LVI/98 Rady Gminy Nieporg¢t z dnia 4 czerwea 1998 r. Czg$ciowa nieaktualnosé
planu stwierdzono w szczego6lnoSci w zakresie przeznaczenia terenu, parametréw dzialek i standardow
zabudowy oraz ze wzgledu na brak obowigzkowych ustalen wynikajacych zart. 15 ust. 2 ustawy z dnia
23 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym a takze niezgodno$¢ z wymaganiami
zawartymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto stwierdzono cze¢Sciowa nieaktualno$¢ planu pn. ,Zmiany w miejscowym planie ogdélnym
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet”, uchwalonego uchwata Nr 115/X11/03 Rady Gminy
Nieporet z dnia 11 sierpnia 2003 r. w zakresie przeznaczenia terenu, parametréw dziatek i standardow
zabudowy oraz ze wzgledu na brak obowigzkowych ustalen wynikajacych zart. 16 ust. 1 ustawy z dnia
23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym a takze niezgodno$¢ z wymaganiami
zawartymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Nastepnie, na podstawie wykonanej w roku 2017 nowej Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gminy Nieporgt Rada Gminy Nieporet stwierdzita uchwata Nr XLIV/64/2017 z dnia 29 czerwca 2017 r.
czeSciowg nieaktualnos¢ Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Nieporet, uchwalonego uchwata Rady Gminy Nieporet Nr X/46/2011 z dnia 9 czerwca 2011 r. Stwierdzenie
czgsciowe] nieaktualnosci studium zwigzane bylo ze zmiang zasiggu obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, pojawieniem si¢ nowych lub zmiang istniejgcych regulacji prawnych, atakze ze zmiang granic
administracyjnych gmin Nieporgt i Radzymin.

W zalaczniku do ww. uchwaty Rady Gminy Nieporgt Nr XLIV/64/2017 z dnia 29 czerwca 2017r.,
zawierajacym wyniki ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Nieporet” stwierdzono, ze
,dalsze prace nad planami powinny si¢ koncentrowaé przede wszystkim na zakonczeniu prowadzonych
aktualnie procedur planistycznych”. Dotyczy to 9 sporzadzanych plandow, w tym réwniez miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wybrzeza Jeziora Zegrzynskiego — Pilawa, w gminie Nieporgt. Dla objetego
projektem tego planu terenu nie jest konieczne wcze$niejsze uchwalenie nowego Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporgt.

Obecnie, w zwiazku z opublikowang w dniu 24 sierpnia 2023 r. (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) Ustawa z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw, konieczne bedzie uaktualnienie iuszczegétowienie w planie ogélnym gminy zagadnien zwigzanych
z ksztattowaniem polityki przestrzennej, w tym ewentualne zweryfikowanie przeznaczenia niektorych terenow,
w nawiazaniu do zaobserwowanych tendencji w aktywnos$ciach inwestycyjnych oraz wzwiazku ze ztozonymi
wnioskami mieszkancéw o zmiang przeznaczenia gruntow.

Biorac pod uwage powyzsze argumenty nalezy stwierdzi¢, ze aktualnie opracowywany plan miejscowy jest
zgodny z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, dokonanej w celu oceny aktualno$ci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet i plandéw miejscowych.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Do projektu planu miejscowego sporzadzono prognoze skutkow finansowych, w ktorej oszacowano wpltywy
do budzetu oraz koszty, jakie poniesie gmina w wyniku realizacji ustalen planu.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego spowoduje zwigkszenie wpltywow do
budzetu gminy, zwigzane gtownie ze zwigkszonymi podatkami od nieruchomosci (gruntéw oraz budynkow).
W przypadku zbycia dzialek, ktorych warto§¢ wzrosnie po uchwaleniu niniejszego planu (gtéwnie w ich
czeg$ciach, przeznaczonych w planie obowigzujacym pod tereny drogowe), nalezacych do osob fizycznych,
w terminie 5 lat od dnia wej$cia w zycie planu, zajdzie koniecznos$¢ uiszczenia przez wiasciciela gruntu optaty
z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu miejscowego.

W zwigzku z uchwaleniem przedmiotowego planu przewiduje si¢ realizacje drog stanowigcych dojazdy do
terenow turystycznych i rekreacyjnych, gtdownie w rejonie portow Pilawa i Nieporgt a takze rozbudowe sieci
wodociggowej 1 kanalizacyjnej, ktore naleza do zadan wiasnych Gminy.
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Na podstawie art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Wojt Gminy
Nieporet przedstawia Radzie Gminy Nieporet projekt planu miejscowego.

Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych w art. 17 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wynikajaca z powyzszych
przepisow prawa procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowego projektu planu zostala w petni
uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane. Zapewniono mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w procedurze
sporzadzania planu przez udostgpnienie projektu planu miejscowego do publicznego wgladu oraz mozliwos¢
sktadania wnioskow iuwag. Projekt planu uzyskal wszystkie wymagane prawem opinie iuzgodnienia
formalne.

Na Sesje Rady Gminy przedklada si¢ rowniez projekt uchwaty w sprawie stwierdzenia nienaruszania przez
projekt planu ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet”,
uchwalonego w dniu 9 czerwca 2011 r. uchwala Rady Gminy Nieporgt Nr X/46/2011. Zgodnie bowiem
z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - ,plan
miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium”. W wyniku
przeprowadzonej analizy stwierdzono, iz w Studium obszar objety opracowaniem planu w przewazajgcej czesci
stanowi teren ustug turystyki oraz w czesci teren wod powierzchniowych. Pordéwnanie planowanych do
wprowadzenia w nowym planie rozwigzan planistycznych wykazuje, iz nie naruszaja one ustalen Studium, co
pozwala uzna¢, iz nowy plan bgdzie realizowal kierunki rozwoju i ksztattowat obszar w zakresie struktury
przestrzennej, zgodnie z polityka zawartag w Studium.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Gminy Nieporet niniejszej uchwaty jest uzasadnione.
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