Elektronicznie podpisany przez:
Piotr Pietrucha; Gmina Nieporet
dnia 1 wrze$nia 2022 r.

UCHWALA NR LXI11/90/2022
RADY GMINY NIEPORET

z dnia 1 wrzes$nia 2022 r.

w sprawie ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszaru solectwa Michaléw-
Grabina, w gminie Nieporet”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022
poz. 559 zezm.) oraz art.20 ust 1ustawy zdnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz w zwigzku z uchwala nr XXX/98/2020 Rady Gminy Nieporet
z dnia 24 wrze$nia 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czes$ci obszaru solectwa Michalow-Grabina, w gminie Nieporet”, po stwierdzeniu, ze
nie narusza on ustalen ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Nieporet” przyjetego uchwatg nr X/46/2011 Rady Gminy Nieporgt z dnia 9 czerwca 2011 r., Rada Gminy
Nieporgt uchwala co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogo6lne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszaru sotectwa
Michatéw-Grabina, w gminie Nieporg¢t, zwany dalej planem.

2. Granice obszaru objetego planem obejmuja obszar:
1) na zataczniku nr 1: dziatki nr 1/10 obreb Michatow-Grabina;

2) na zataczniku nr 2: dziatki nr 64/8, 65/9 obreb Michatow-Grabina, czgs¢ dziatki nr 71/1 obreb Michatow-
Grabina na przedtuzeniu wschodniej i zachodniej granicy dziatki nr 65/9 obreb Michatéw-Grabina.

3. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunkach planu wskali 1:1000, stanowigcych
zatgczniki nr 1 1 2 do uchwaty, bedacych integralnymi cze$ciami niniejszej uchwaty.

4. Zatacznikami do uchwaly sa ponadto:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu stanowiagce zatgcznik nr 3 do
uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktéore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych stanowigce zalacznik nr 4 do uchwaty;

3)dane przestrzenne, o ktérych mowa wart.67a ust.2 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatacznik nr 5 do uchwaty.

§ 2. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendow oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ksztattowania krajobrazu;

5) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazu kulturowego;
6) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu;

7) granic 1isposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie odrgbnych przepisow ;

8) szczegdlowych zasad 1 warunkdéw scalania i podziatu nieruchomosci;

9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
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10) sposobow i termindéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

11) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. W obszarze objetym planem nie wystepujg i nie wskazuje si¢ obiektow dobr kultury wspotczesne;.

3. W obszarze objetym planem nie wystgpuja inie wskazuje si¢ przestrzeni publicznych, szczegdlnych
warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy.

4. W obszarze objetym planem nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczegolnego zagrozenia powodzia
oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

§ 3. Okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja:

1) nieprzekraczalna linia zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linig, ktorej elewacja nie przekroczy od
strony okre$lonej w planie miejscowym po zewngtrznym obrysie §ciany projektowanego budynku, przy
czym powyzsza zasada nie dotyczy:

a) urzadzen infrastruktury technicznej,
b) czesci budynku, ktore w catosci znajdujg si¢ pod ziemiga,

c) takich czgséci budynku wystajacych przed elewacje jak: balkony, wykusze, zadaszenia, elementy dachu
oraz innych czgsci budynku pod warunkiem, ze powyzsze elementy nie bedg zlokalizowane nizej niz
3,5 m i jednocze$nie nie przekrocza okre§lonej w planie miejscowym linii zabudowy o wigcej niz 2,0 m,

d) schodéw do budynku, pochylni, dla ktorych dopuszcza si¢ odstgpstwo maksymalnie 1,5 m;

2) przeznaczenie podstawowe terenu — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ przeznaczenia terenu, ktéra powinna
dominowa¢ w danym tereniec w sposéb okreSlony w ustaleniach planu wilo$ci wigkszej niz 50%
powierzchni dziatki lub wigkszej niz 50% powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow na dziatce;

3) przeznaczenie uzupelniajace terenu — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie inne
niz podstawowe, ktore uzupetnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe;

4) teren — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi i oznaczony symbolem;

5) wysokos$¢ zabudowy — nalezy przez to rozumiec:
a) wysokos¢ budynkow,

b) wysokos$¢ obiektow budowlanych, ktoére nie s3 budynkami — mierzong od $redniego poziomu terenu
rodzimego na obrysie obiektu do najwyzej polozonej czesci tego obiektu.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujagcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenia terenOw wraz z ich symbolami;
5) strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych;
6) wymiary.

2. Oznaczenia  graficzne  wystepujace na rysunku planu, nie wymienione wust. 1, maja
charakter informacyjny.

Rozdzial 2.
Ustalenia szczegoélowe

§ 5. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1MN, 2MN, ustala si¢:
1) w zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje przeznaczenie:

a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
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b) uzupetniajace: budynki gospodarcze i garazowe, zielen, parkingi, wiaty, altany, zadaszenia, dojazdy
idojscia, naziemne lub podziemne, dystrybucyjne przewody lub urzadzenia: wodociggowe,
kanalizacyjne, cieplownicze, elektryczne, gazowe lub telekomunikacyjne;

2) w zakresie ksztaltowania zabudowy, zagospodarowania przestrzennego i ksztatltowania tadu przestrzennego
i krajobrazu obowiazuje:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy, okre$lone izwymiarowane na rysunku planu w odleglosci
4 m od: granicy obszaru objetego planem dla terenu 1MN, zachodniej i potudniowej granicy obszaru
objetego planem dla terenu 2MN,

b) zabudowa wolno stojaca,

¢) wysokos$¢ zabudowy nie wicksza niz: 10 m dla budynku mieszkalnego, 6 m dla pozostatych budynkow
1 budowli,

d) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: dla budynku mieszkalnego 2 kondygnacje nadziemne, dla
pozostatych budynkéw 1 kondygnacja nadziemna,

e) zakaz stosowania: od frontu dziatki dachow asymetrycznych, lukarn i facjat dachowych o powierzchni
wigkszej niz polowa potaci dachu, sidingu,

f) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci nie mniejszym niz 25° i nie
wiekszym niz 45°, przy czym glowne potacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek,

g) dla budynkow gospodarczych i garazowych dopuszcza si¢ dachy jednospadowe o kacie nachylenia
nie mniejszym niz 5°,

h) wskaznik intensywnos$ci zabudowy nie mniejszy niz 0,1 i nie wickszy niz 1,

i) powierzchnia zabudowy nie wicksza niz 20% powierzchni dziatki budowlanej,

j) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 70% powierzchni dziatki
budowlane;j,

k) nakaz stosowania dachowki ceramicznej, bitumicznej, blachodachowki lub  materialow
dachowkopodobnych ~ w kolorach: ~ czerwonym, pomaranczowym  ibragzowym,  zblizonych
do koloru tradycyjnej dachowki oraz odcieniach szarosci,

1) dopuszcza si¢ blachg na rabek w kolorach okreslonych w lit. k,

m) stosowanie materiatow wykonczeniowych elewacji takich, jak: tynk, cegla i oktadzina ceramiczna
w kolorach: bialym, zottym, czerwonym, brazowym, odcieniach szaros$ci, drewno w kolorach
naturalnych oraz kamien;

3) dla istniejacych obiektow i budynkoéw oraz ich czesci, ktore posiadajg inne niz ustalone w planie wskazniki
zabudowy, wysoko$¢ i geometri¢ dachu dopuszcza sig:

a) remont, przebudowe,
b) zmiang sposobu uzytkowania obiektu z dostosowaniem do zapiséw uchwatly,
c¢) rozbudowe lub nadbudowg z dostosowaniem do zapiséw uchwaly;
4) wydzielanie dojazdow o szeroko$ci nie mniejszej niz:
a) 6,0 m do obstugi nie wigcej niz 4 dziatek budowlanych,
b) 8,0 m do obstugi wigcej niz 4 dziatek budowlanych;

5)w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie, z wyjatkiem zieleni, uniemozliwia wydzielenie drogi
dojazdow, dopuszcza si¢ na tym odcinku ich zawezenie, nie mniej jednak niz do szerokosci 5,0 m;

6) w zakresie obstugi komunikacyjnej obowiagzuje obstuga z drog potoznych poza granicami planu;
7) w zakresie szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci obowiazuje:
a) powierzchnia dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,

b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20,0 m,
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c) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego nie mniejszy niz 5° inie wigkszy
niz 115°;
8) powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 1000 m?;

9) w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu obowigzuje:

a) ochrona powierzchni ziemi polegajaca na zapewnieniu jej jako$ci, w szczegdlnosci przez zachowanie
wartosci przyrodniczych i ograniczenie zmian naturalnego uksztattowania,

b) zachowanie warunkéw wynikajgcych z polozenia terendw w granicach udokumentowanego Gléwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa-Putawy) oraz w granicach
nieudokumentowanych Gtownych Zbiornikéw Woéd Podziemnych nr 215 ,,.Subniecka Warszawska”
inr2151 ,Subniecka Warszawska — czg¢$¢ centralna” i zastosowanie rozwigzan technicznych
i technologicznych nie powodujacych zagrozen dla srodowiska wodnego
1 mogacych doprowadzi¢ do skazenia wod podziemnych,

c) kwalifikacja w zakresie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku, jak dla terendow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa,

d) zakaz zmian stanu wody na gruncie oraz odprowadzania wod i $ciekow na grunty sasiednie,
e) przy planowaniu i realizacji inwestycji obowigzek ochrony stosunkéw wodnych na zasadach okreslonych
w przepisach odrgbnych,

f) ochrona wod podziemnych poprzez zakaz lokalizacji obiektow, ktorych oddzialywanie lub emitowane
zanieczyszczenia moga negatywnie wptyna¢ na stan tych wod oraz nakaz podiaczenia wszystkich
obiektow do gminne;j sieci kanalizacji sanitarnej,

g) prace ziemne oraz inne prace zwigzane z wykorzystaniem sprzg¢tu mechanicznego lub urzadzen
technicznych, prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzewow na terenach zieleni lub
zadrzewieniach  powinny by¢  wykonywane  wsposdb  najmniej  szkodzacy — drzewom
lub krzewom;

10) w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw, w tym krajobrazu kulturowego obowiazuje:

a) ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego - stanowiska archeologicznego
nr AZP 54-66/55, oznaczong jak na rysunku planu,

b)na obszarze strefy, o ktérej mowa wlit. a, ustala si¢ nakaz prowadzenia wszelkich dziatan
inwestycyjnych na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw
1 opieki nad zabytkami;

11) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji obowigzuje:

a) lokalizacja garazy imiejsc do parkowania na dziatkach budowlanych, na ktoérych lokalizowana jest
inwestycja,

b) nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na jedno mieszkanie wliczajac w to garaz,

c) dla lokali uzytkowych nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej,

d) liczba miejsc postojowych przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
nie moze by¢ mniejsza niz wynikajaca z przepisow odrebnych;

12) w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej obowiazuje:

a) w zakresie zaopatrzenia w wode: obowigzuje dostawa wody z sieci wodociggowej, zasilanie z sieci
wodociggowej o przekrojunie mniejszym niz @ 32 mm, do czasu budowy sieci wodociggowej dopuszcza
si¢ zaopatrzenie w wodg z indywidualnych uje¢ wody, nakazuje si¢ zapewnienie zaopatrzenia w wode do

celow przeciwpozarowych zgodnie z przepisami odrgbnymi, ustala si¢ zastosowanie rozwigzan
indywidualnych do czasu objecia poszczegdlnych terenow siecig wodociggowa,
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b) w zakresie odprowadzania $ciekow bytowych: obowigzuje odprowadzanie $ciekow komunalnych do
sieci kanalizacji sanitarnej, o przekroju nie mniejszym niz @ 60 mm, dopuszcza si¢ odprowadzanie
$ciekow z budynkéw do szczelnych, atestowanych zbiornikéw bezodptywowych w przypadku braku
sieci kanalizacyjnej przewidzianej do ich obshlugi, zakazuje si¢ odprowadzania Sciekéw bytowych
powstatych na obszarze planu do wod powierzchniowych oraz do gruntu, do czasu objgcia
poszczegdlnych terenéw siecig kanalizacji dopuszcza si¢ zastosowanie wylgcznie atestowanych
zbiornikéw bezodptywowych,

c) w zakresie odprowadzania wod opadowych iroztopowych: nakazuje si¢ zagospodarowywanie wod
opadowych i roztopowych na terenach wiasnych inwestorow, dopuszcza si¢ odprowadzanie do gruntu
wylacznie niezanieczyszczonych wod opadowych i roztopowych,

d) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna: ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z uktadu
istniejacych linii kablowych i napowietrznych, ustala si¢ rozbudowe i przebudowe sieci oraz budowe
urzadzen elektroenergetycznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi, dopuszcza si¢
zaopatrzenie w energie elektryczng z ogniw fotowoltaicznych,

e) w zakresie zaopatrzenia w gaz: ustala si¢ docelowa gazyfikacje catego terenu dla celow grzewczych,
komunalno - bytowych i innych, ustala si¢, ze gazyfikacja projektowanego terenu nastgpi w oparciu
0 istniejaca sie¢ gazows,

f) w zakresie zaopatrzenia w cieplo: ustala si¢, ze teren begdzie zaopatrywany w ciepto z wlasnych Zrodet,
lokalnie, w oparciu o sie¢ gazowa lub energi¢ elektryczna, dopuszcza si¢ zaopatrzenie w cieplo
z kolektorow stonecznych (solaréw) lub ogniw fotowoltaicznych,

g) w zakresie gospodarki odpadami: na dziatkach budowlanych nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki
stuzace do czasowego gromadzenia odpaddéw statych, zuwzglednieniem mozliwosci ich segregacji,
odzysk iunieszkodliwianie odpadéw bedzie si¢ odbywalo na zasadach  okreslonych
w przepisach odrgbnych,

h) w zakresie wyposazenia w sie¢ telekomunikacyjng ustala si¢ mozliwo$¢ realizacji infrastruktury
technicznej z zakresu tacznosci publicznej na catym obszarze objetym planem, zuwzglednieniem
przepisow odrebnych, dotyczacych w szczegolnosci ochrony srodowiska,

i) dopuszcza si¢ instalacje odnawialnych zrdédet energii o mocy elektrycznej nie wigkszej niz 50 kW lub
omocy cieplnej nie wickszej niz 100 kW, z wylaczeniem elektrowni wiatrowych oraz wytwarzania
biogazu rolniczego;

13) w zakresie sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenow
obowigzuje zakaz lokalizowania wszelkiej statej i tymczasowej zabudowy z wyjatkiem:

a) obiektéw tymczasowych lokalizowanych na potrzeby prowadzenia robot budowlanych w obrebie dziatki
inwestycyjnej, na ktorej realizowana jest inwestycja docelowa, w czasie wazno$ci pozwolenia na
budowe,

b) inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 6. Ustala si¢ stawke procentowa sluzaca naliczeniu jednorazowej oplaty ztytutu wzrostu warto$ci
nieruchomos$ci w zwigzku zuchwaleniem planu, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 20%.

§ 7. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Nieporet.

Podpisany



§ 8. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Wiceprzewodniczacy Rady
Gminy

Piotr Pietrucha
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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;ll dla czesSci obszaru sotectwa Michatow-Grabina, w gminie Nieporet

RYSUNEK PLANU

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN
| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY NIEPORET

LEGENDA
OZNACZENIA OBOWIAZUJACE

E granica obszaru objetego planem

linie [ngraniozajgce tereny o r6znym przeznaczeniu
lub ré6znych zasadach zagospodarowania

-

nieprzekraczalne linie zabudowy

MN tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j

strefa ochrony konserwatorskiej zabytkdéw archeologicznych

wymiary

l6.dl

Zatacznik nr 1 do Uchwaty Rady iy Nabret
nr LX11/90/2022
Rady Gminy Nieporet
z dnia 1 wrzesnia 2022 r.

OZNACZENIA INFORMACYJNE

obszary objete zgodg na zmianeg przeznaczenia gruntow leSnych
na cele nieleSne na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - MN

Obszar objety planem w caftosci zlokalizowany jest w granicach

udokumentowanego Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 Dolina
Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy) oraz w granicach nieudokumentowanych ¢ 10 50 100 m
Gilownych Zbiornikow Wod Podziemnych nr 215 "Subniecka Warszawska" ]

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Ska|ak
dla czesci obszaru sotectwa Michatéw-Grabina, rysunku

w gminie Nieporet 1:1000

inr 2151 "Subniecka Warszawska - czesc centralna”
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

dla czesSci obszaru sotectwa Michatow-Grabina, w gminie Nieporet
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Zatgcznik nr 2 do Uchwaty R ey ot
nr LXI1/90/2022

Obszar objety planem w cafosci zlokalizowany jest w granicach Rady Gminy Nieporet
L{dokumem‘owanego Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 Dolina 2 dnia 1 wrzesnia 2022 r
Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy) oraz w granicach nieudokumentowanych Tl

obszary objete zgodg na zmiang przeznaczenia gruntow leSnych | ™
na cele nielesne na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej -

Glownych Zbiornikow Wod Podziemnych nr 215 "Subniecka Warszawska"
inr 2151 "Subniecka Warszawska - czes$¢ centralna” Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego|| Skala
0 10 50 100 m dla czesci obszaru sotectwa Michatéw-Grabina, rysunku
' w gminie Nieporet 1:1000

Podpisany



Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr LX11/90/2022
Rady Gminy Nieporet
z dnia 1 wrzesnia 2022 r.

Rozstrzygniecie
o0 sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu

Zgodnie zart. 20 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503) Rada Gminy Nieporet stwierdza, ze w terminie o ktérym jest mowa w art. 17 pkt 11
wyzej wymienionej ustawy nie wniesiono zadnych uwag, w tym uwag wymagajacych rozstrzygniecia.

Podpisany



Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr LXI11/90/2022
Rady Gminy Nieporet

z dnia 1 wrzes$nia 2022 r.

Rozstrzygniecie
o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych

Zgodnie z art. 20 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r., poz. 503) Rada Gminy Nieporet stwierdza, ze planem nie ustala si¢ realizacji inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych gminy.

Podpisany



Zatgcznik Nr 5 do uchwaty Nr LX11/90/2022
Rady Gminy Nieporet
z dnia 1 wrzesnia 2022 r.

Zalacznik5.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) ujawnione zostang po
klikni¢ciu w ikone

Podpisany
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UZASADNIENIE
do uchwaly Rady Gminy Nieporet w sprawie:

- stwierdzenia nienaruszania przez projekt "Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czeSci obszaru solectwa Michalow-Grabina, w gminie Nieporet ". ustalen ,,Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet”;

- ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru solectwa Michalow-
Grabina, w gminie Nieporet”

Przedmiotowa Uchwata Rady Gminy jest wynikiem realizacji uchwaly nr XXX/98/2020 Rady Gminy
Niepor¢t z dnia 24 wrzesnia 2020r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia ,Miejscowego
planu  zagospodarowania przestrzennego dla czeSci obszaru sotectwa  Michalow-Grabina,
w gminie Nieporet”.

Gtownym celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie w formie prawa
miejscowego warunkéw zagospodarowania terenu, ktéore pozwolg maksymalnie podnies¢ walory
przedmiotowego terenu, a jednoczes$nie usankcjonowaé ustalenia wynikajagce ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Na przedmiotowym obszarze obowiazuje "Zmiana
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet", uchwalona w dniu 11
sierpnia 2003 r. uchwatag Rady Gminy Nieporet nr 115/XI11/03.

Teren objety planem obejmuje fragment obrebu Michatéw-Grabina w gminie Nieporet o powierzchni ok.
1,71 ha, ktorego granice obejmu;ja:

1) na zataczniku nr 1: dziatki nr 1/10 obrgb Michalow-Grabina;

2) na zalaczniku nr 2: dzialki nr 64/8, 65/9 obr¢b Michatow-Grabina, czes¢ dziatki nr 71/1 obrgb
Michatéw-Grabina na przedtuzeniu wschodniej i zachodniej granicy dziatki nr 65/9 obr¢b Michatow-
Grabina.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenow w granicach opracowania pod tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

Przedmiotowa uchwata ma na celu przede wszystkim wykorzystanie w petni waloréw krajobrazowych oraz
ekonomicznych, przy jednoczesnym uwzglednieniu wszelkich wymagan 1 potrzeb okreslonych
w art. | ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez przy uwzglednieniu
aktualnie obowigzujacych przepisoOw prawa.

Przeprowadzona zostata analiza zgodnosci z polityka przestrzenng gminy okre§long w Studium
uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporgt. Stwierdzono, iz plan nie
narusza ustalen zawartych w Studium.

Projekt planu zostal zaopiniowany 1 uzgodniony przez wymagane przepisami prawa organy
1 instytucje.

Sposob  realizacji wymogéw  wynikajacych z art.l ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

e wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego spetnia powyzszy wymog poprzez regulacje zawarte w czesci tekstowej
uchwaly, jak rowniez na zalaczniku graficznym. W projekcie uchwaty znajdujg si¢ ustalenia dotyczace
zasad ksztattowania zabudowy w nawigzaniu do istniejacego zagospodarowania oraz wskazniki
zagospodarowania terendw, a na rysunku planu zawarto elementy obligatoryjne wynikajgce
Z przepisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia te zapewniaja
uwzglednienie w zmianie planu wymagan adu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.
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e walory architektoniczne i1 krajobrazowe, wymagania  ochrony  $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesSnych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.
Powyzsze zagadnienie zostalo uregulowane rowniez ustaleniami dotyczacymi zasad ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu oraz ustaleniami szczegotowymi w zakresie proponowanych parametrow zabudowy.
Nie uwzgledniono szczegdlnych regulacji ochrony krajobrazu wynikajacych z audytéw krajobrazowych,
gdyz tego typu audyty dla wojewodztwa mazowieckiego
nie zostaly dotychczas sporzadzone. W granicach planu nie wystepuja i nie wskazuje si¢ obszarow
przestrzeni publicznej w rozumieniu przepisow odrgbnych.

W toku opracowania miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego nie byto konieczne uzyskanie
zgdd na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne. Dla dziatek objetych
planem miejscowym Marszatek Wojewoddztwa Mazowieckiego w dniu 16 wrzesnia 2016 r. Decyzja
nr 89/2016 wyrazit zgode na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

W oparciu o art. 42 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz.U. z 2022 r. poz. 503) przeprowadzono procedur¢ dotyczaca strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko.

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej

W projekcie planu ustala si¢ zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw poprzez ustalong ochrong
konserwatorska zabytku archeologicznego (stanowiska archeologicznego). Na obszarze objetym ustaleniami
planu nie stwierdzono réwniez wystepowania dobr kultury wspotczesnej.

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby
0s0b niepelnosprawnych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia odnoszace si¢ m.in. do zagadnien zwigzanych
z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia w posredni sposéb, poprzez ustalenia
z zakresu ochrony $rodowiska. W ustaleniach planu zawarto ustalenia dotyczace nakazu zachowania
standardow akustycznych zgodnie z wymaganiami okreslonymi w przepisach odrebnych. Na obszarze
objetym planem miejscowym nie wystgpujg tereny, dla ktéorych nalezalo ustali¢ zakazy i1 nakazy
w zakresie obronno$ci panstwa. Potrzeby osob niepelnosprawnych zostaly uwzglednione poprzez ustalenia
odnoszacego si¢ m.n. do  konieczno$ci  realizacji  miejsc  postojowych dla  osob
z karta parkingowg.

W granicach planu nie wyst¢pujg udokumentowane ztoza objete ochrong zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Nie wystepuja roéwniez obszary osuwania si¢ mas ziemnych, jak rowniez obszary
i tereny gornicze.

W zakresie dostepnosci dla terenéw zabudowy przyjeto obshuge komunikacyjng z drég potozonych poza
granicami planu. Obszar objgty planem obejmuje dwa tereny, ktore stanowig uzupetienie
do istniejacej zabudowy i terendéw mieszkaniowych potozonych w obowigzujacym planie.

e walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenia planu wykorzystuja walory ekonomiczne przestrzeni. Zakres art. 15 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym nie wskazuje, aby mozliwe byto w tresci uchwaty odniesienie si¢ do
tego wskazania ustawodawcy. Jednak zawarte w przedmiotowej uchwale ustalenia dotyczace zasad
ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu majg na uwadze optymalne
wykorzystanie walorow ekonomicznych przestrzeni. Tereny obje¢te planem zlokalizowane sg w obrebie
Michatéw-Grabina i stanowig uzupelnienie dla istniejacej zabudowy. Plan miejscowy zaklada
wykorzystanie potencjalu terenéw do dalszego rozwoju gminy przy uwzglednieniu ochrony tadu
przestrzennego, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.
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e prawo wlasnosci

W granicach obszaréw objetych planem dominujg grunty stanowigce wlasno$¢ prywatng, dla ktorych zostaly
uwzglednione przeznaczenia zgodnie z istniejagcym zainwestowaniem 1 ustaleniami  Studium,
a takze wnioskowanym przeznaczeniem i potrzebami inwestycyjnymi. W procesie przygotowywania planu
miejscowego  uwzgledniono prawo wlasno$ci poprzez wylozenie do publicznego wgladu,
w trakcie ktorego uwzgledniano w maksymalny mozliwy sposob uwagi zainteresowanych osob.

e potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Na obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja tereny, dla ktorych nalezato ustali¢ zakazy
i nakazy w zakresie obronnosci panstwa.

e potrzeby interesu publicznego

Waga interesu publicznego zostala przeanalizowana i uwzglgdniona, ponadto przyjeto w planie ustalenia
pozwalajace na optymalizacje skutkow finansowych uchwalenia planu, w szczegolnosci dotyczacych
budowy infrastruktury nalezacych do zadan wtasnych gminy.

e potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej i nie zawiera zakazu lokalizacji takich inwestycji.

e zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;j

Udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zapewniono
zgodnie z przepisami art. 17 pkt 1, 9 1 11 ustawy, poprzez mozliwos¢ sktadania wnioskéw do projektu,
zorganizowanie wylozenia projektu do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji publiczne;j,
wyznaczanie terminu, w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace
osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu. Informacje o tych dziataniach byly
przekazywane do publicznej wiadomos$ci w sposdb okreslony w przywotanych wyzej przepisach ustawy, w
tym takze przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

Projekt planu zostal poddany ocenie publicznej poprzez wytozenie do publicznego wgladu oraz
przeprowadzenie dyskusji publicznej. Wyltozenie miato miejsce w terminie od 08.06.2022r. do
08.07.2022 r. a dyskusja nad przyjetymi rozwigzaniami odbyla si¢ w dniu 04.07.2022 r. W wyznaczonym
terminie nie wplynely jakiekolwiek uwagi do projektu planu.

e zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Dokumentacja prac planistycznych pozostaje dostgpna do wgladu w celu zachowanie jawnoSci
1 przejrzystosci procedur planistycznych.

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

Na terenie objetym planem miejscowym w zakresie zapewnienia wody do celéw zaopatrzenia ludnosci
uwzgledniono potrzebe w oparciu o istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu. Ustalenia w zakresie
ochrony srodowiska, zapewniajg konieczno$¢ ochrony zasobow wodnych, w tym GZWP nr 215 "Subniecka
warszawska" oraz nr 222 "Dolina srodkowej Wisty (Warszawa - Putawy)”,
przed zanieczyszczeniem.

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

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane
w postaci wnioskow 1 uwag, zmierzajagce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak
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izmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy e¢konomiczne, S$rodowiskowe
i spoteczne. Interes prywatny zostal uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczegdlnosci w zakresie
przeznaczenia pod zabudowe gruntow we wiladaniu osob fizycznych, z uwzglednieniem ich uwag
dotyczacych ksztattowania zabudowy i warunkéw zagospodarowania terendow. Zabezpieczenie interesu
publicznego polegato na zapewnieniu rezerwy terenu pod budowe gldwnych elementéw uktadu drogowego

oraz terenow infrastruktury technicznej dla zapewnienia mozliwosé przebudowy
i rozbudowy istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz lokalizacj¢ nowych sieci
i urzadzen.

Sposéb  realizacji wymogow  wynikajacych z art.1 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

e w ustaleniach planu d3zono do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego; obstuge
komunikacyjng oparto o uktad komunikacyjny sktadajacy si¢ z istniejacych droég publicznych
i wewngtrznych,

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

e rozwigzania przestrzenne zaproponowane W planie nie wprowadzaja ograniczen wynikajacych
z mozliwo$ci przemieszczania si¢ pieszych i rowerzystow oraz wykorzystywania transportu zbiorowego,

e obszary opracowania obejmuje fragment wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
wsi Michatéw-Grabina. Obszar objete planem nalezy uznaé¢ za generalnie przygotowane do zabudowy w
zakresie dostepnosci komunikacyjnej i dostepnosci infrastruktury.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art.32 ust.1. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ocena aktualno$ci studium i planow miejscowych obowiazujacych na terenie gminy Nieporgt, przyjeta
uchwalg nr XLIV/64/2017 Rady Gminy Nieporgt z dnia 29 czerwca 2017 r. wykazala, Zze obowigzujace
W obszarze objetym planem plany miejscowe s3 czesciowo nieaktualne. Tym samym uznano, ze
przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zapoczatkowany uchwata z dnia 24
wrzesnia 2020 r., jest zasadny i nalezy dazy¢ do jego uchwalenia.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Analize¢ wplywu ustalen planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy przeprowadzono w toku
sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, wykonanej
na podstawie przepisu art. 17 pktS ustawy. Przeprowadzona analiza wskazuje, iz uchwalenie planu
w badanym obszarze zwigzane bgdzie prawdopodobnie z wpltywami z optaty planistycznej, podatku od
nieruchomosci oraz optaty od czynnosci cywilno prawnych. Najbardziej istotnymi wydatkami gminy beda
koszty zwigzane z wykonaniem operatow szacunkowych.

Nalezy jednak pamictaé, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na ogo6t maksymalizacja efektu
ekonomicznego, podstawg jest uporzadkowanie przestrzeni, dobor funkcji do  otoczenia
z uwzglednieniem czynnikéw przyrodniczych i krajobrazowych. Przeksztalcenie analizowanego obszaru na
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej stanowi¢ bedzie inwestycje korzystng dla gminy, ktora jest
zgodna z przyjetymi zalozeniami polityki przestrzennej wyrazonymi w Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieporgt. Rozwodj nowej zabudowy wzbogaci strukture
funkcjonalno — przestrzenng gminy i wplynie na jej atrakcyjnos$¢ pod wzgledem inwestycyjnym.

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg¢$ci obszaru
sotectwa Michatow-Grabina, w gminie Nieporet jest zgodny z polityka przestrzenng gminy Nieporet oraz
sporzadzony zostat w oparciu o obowijzujagce przepisy prawa. Plan nie  pozostaje
W sprzecznosci z interesem publicznym, uwzglednia wymagania ochrony $rodowiska oraz tworzy podstawe
do realizacji celu, o ktorym mowa wczesniej. Ponadto plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw 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 czgsci obszaru sotectwa Michalow-Grabina, w gminie Nieporet™.
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