Uzasadnienie do Uchwaly Nr ...... /ee./2024 1.
Rady Gminy Zabrodzie z dnia .............. 2024 r.
w sprawie uchwalenia projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla wybranych terenéw inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegow — Etap 1

Przedmiotem uchwaly Rady Gminy Zabrodzie jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla wybranych terenow inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegow —
Etap 1.

Uchwata zostata przygotowana w realizacji Uchwaty Nr XLIV/318/2022 Rady Gminy
Zabrodzie z dnia 30 listopada 2022 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego  planu  zagospodarowania przestrzennego dla  wybranych terenow
inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegow, Uchwaty Nr LVIII/437/2024 Rady
Gminy Zabrodzie z dnia 8 lutego 2024 roku zmieniajacej Uchwale Nr XLIV/318/2022 Rady
Gminy Zabrodzie z dnia 30 listopada 2022 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego dla  wybranych terenow
inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegow.

Przedmiot regulacji

Plan miejscowy obejmuje obszar o tacznej powierzchni ok. 87,8 ha, potozone w
poludniowo-zachodniej cze$ci gminy Zabrodzie, w powiecie wyszkowskim. Znajduje si¢ w
zasiggu obszaru Niegow PGR. Teren zlokalizowany jest przy trasie ekspresowej S8, po jej
zachodniej stronie.

Na teren objety planem miejscowym aktualnie stanowi gltéwnie grunty uzytkowane
rolniczo, nalezace w znacznej czgsci do Agencji Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. W
ponocnej czgsci znajduje sie¢ gminne ujgcie wod podziemnych oraz teren zieleni, z ktorego
korzystaja mieszkancy budynku wielorodzinnego przy ul. Koscielnej. Polnocng granice
wyznacza droga gminna nr 440610W taczaca si¢ z droga powiatowa nr 1811W, ul. Kos$cielna.
Poza polnocng granicg rozcigga si¢ kompleks lesny, ktorych fragment znajduje si¢ w
granicach planu. Od potudnia przebiega trasa ekspresowa S8, ktdora czeSciowo oddzielona jest
kompleksem lesnym. Na wschdd od obszaru planu miejscowego zlokalizowana jest zabudowa
mieszkaniowa miejscowosci Niegow. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje si¢ réwniez
zespot dworsko — parkowy Stowarzyszenia Sidstr Samarytanek Krzyza Chrystusowego. Z
kolei od zachodu obszar planu miejscowego otacza mozaika pol, nieuzytkow i lasow. Przez
potudniowa czg$¢ planu miejscowego, w relacji wschod-zachod przebiega gazociag
wysokiego cis$nienia. RoOwniez w tej czgsci obszaru planu miejscowego zlokalizowane jest
stanowisko archeologiczne nr AZP 51-70/14.

Podstawa prawna
Podstawg prawna sporzadzenia projektu miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest:

— Uchwata Nr XLIV/318/2022 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 30 listopada 2022 roku w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla wybranych terenow inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR
Niegow,

— Uchwata Nr LVIII/437/2024 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 8 Ilutego 2024 roku
zmieniajacg Uchwate Nr XLIV/318/2022 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 30 listopada 2022



roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla wybranych terendw inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR
Niegow.

Plan miejscowy sporzadzany jest na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz.1465) oraz art.
20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, skrét upzp) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688).

Prace planistyczne dotyczace sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego prowadzone sa w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2024 poz. 1130, w brzmieniu sprzed
nowelizacji dokonanej ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw Dz.U. z 2023 r. poz. 1688,
skrot: upzp). Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 ww. ustawy zmieniajacej, przepisy art. 15 ust. 11
art. 20 ustawy zmienianej stosuje si¢ w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w zycie
planu og6lnego w danej gminie.

Stan prawny obszaréw objetych planem miejscowym

Obszar objety opracowaniem projektu planu znajduje si¢ poza granicami
obowigzujacych plandow miejscowych gminy Zabrodzie. W przypadku braku planu
miejscowego, w mysl art. 50 ust.] ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, inwestycje celu publicznego moga by¢ realizowane w
drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Z kolei w przypadku zmian
zagospodarowania terenu, sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci moga
by¢ dokonane w drodze decyzji o warunkach zabudowy (art. 59 ust.1 ww. ustawy).

Celem sporzadzenia planu miejscowego

Glownym celem sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest umozliwienie realizacji polityki przestrzennej gminy Zabrodzie wyrazone] w
obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabrodzie, ktore zostato przyjete Uchwatg Nr XL1/216/2017 Rady Gminy Zabrodzie z
dnia 14 grudnia 2017 roku, a nastepnie zmienione Uchwatg Nr LI1I/397/2023 Rady Gminy
Zabrodzie z dnia 31 sierpnia 2023 roku. W mys$l Uzasadnienia do Uchwaly ws. przystapienia
do sporzadzenia powyzszego planu miejscowego celem jest przeznaczenie ,, w wigkszosci pod
tereny ustugowo-produkcyjne. Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pozwoli na umozliwienie realizacji inwestycji na tych terenach. Realizacja
obiektow ustugowych i przemystowych pozwoli na zwigkszenie potencjalnych dochodow
budzetu gminy”.

Takze sporzadzenia planu miejscowego bedzie stuzyto ustanowieniu planistycznych
regulacji prawnych okres$lajacych zasady zagospodarowania terenow, w szczegolnosci
przewidzianych pod rozwoj dziatalnosci ushlugowych i produkcyjnych (w oparciu o
wskazania Studium), wedtug aktualnych wymogoéw prawnych, w tym zgodnie z ustawg z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym i Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021 r. poz. 2404).

Ustalenia planu
W odniesieniu do zakresu okre§lonego w art. 15 upzp w planie okreslono:



przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

zasady ksztattowania krajobrazu;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
1 minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalng liczbg miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepiséw;

szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktoérej mowa w art. 36 ust.
4. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym;
granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym;

sposOb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terendéw
publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektow
budowlanych oraz pokrycie dachow;

minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

W projekcie planu miejscowego ustalono nastgpujace przeznaczenia terenOw:

teren ustug sportu 1 rekreacji oznaczony symbolem US;

tereny ustug i produkcji oznaczone symbolem U-P;

tereny wodociggow oznaczone symbolem IW;

teren zieleni urzadzonej towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej oznaczony symbolem
7pP;

teren lasu oznaczony symbolem L;

teren drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczony symbolem KDZ;

tereny drég publicznych klasy lokalnej oznaczone symbolem KDL.

Zgodnos¢ planu miejscowego ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego

Plan miejscowy jest zgodny z ustaleniami obowigzujacego Studium uwarunkowan

1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabrodzie (skrot: Studium), przyjetym



Uchwata Nr XLI/216/2017 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 14 grudnia 2017 r. oraz
zmienionego Uchwalg Nr LII/397/2023 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 31 sierpnia 2023 r.

1) W obowigzujacym Studium obszar objety planem w przewazajacej czesci znajduje si¢ w
jednostce strukturalnej UP1 teren ustugowo-produkcyjny, wskazany pod zabudoweg o
wielofunkcyjnym  przeznaczeniu. W Studium zostaly ustalone zalecenia dotyczace
wskaznikow 1 parametréw zabudowy:
— minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla kazdej dziatki budowlane;j:

—  nie mniej niz 20 %,

— zgodnie ze stanem istniejgcym dla dziatek zabudowanych, na ktorych

powierzchnia biologicznie czynna jest mniejsza niz okreslono powyzej,
— maksymalna wysoko§¢ zabudowy: nie wyzsza niz 70 m, za wyjatkiem zabudowy
istniejgcej oraz masztow, komindéw, wiez itp.,

— maksymalna liczba miejsc do parkowania:

— dla handlu detalicznego i ustug - 20 miejsc postojowych /1000 m’ powierzchni

uzytkowej,

— dla zaktadow produkcyjnych - 30 miejsc postojowych /100 zatrudnionych,

— dla stacji obstugi samochodow - 4 miejsca postojowe /1 stanowisko naprawcze.
Zgodnie ze Studium zabudowa moze by¢ lokalizowana w odleglosci nie mniejszej niz 40 m
od zewnetrznej krawedzi jezdni trasy S8.

W planie miejscowym ustalono tereny ustug i produkcji U-P, spehniajac jednoczes$nie
wymagania wskazane w Studium, w tym dotyczace wskaznikow i parametrow.

2) W Studium w poélnocno-wschodniej czgsci obszaru objetego planem wskazane zostaly
dwie strefy:

a) Strefa oznaczona symbolem MU — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej

Dla tego terenu w planie miejscowym wskazano teren zieleni urzadzonej towarzyszacej
zabudowie mieszkaniowej 1ZP, jako teren bedacy, zgodnie ze stanem istniejacym,
niezabudowang czescig przynalezaca 1 S$ciSle powigzang z budynkiem mieszkalnym
zlokalizowanym przy ul. Koscielnej, poza granicami planu. Od lat teren ten uzytkowany jest
przez mieszkancow jako tereny zieleni.

b) Strefa oznaczona symbolem USR — tereny uslug sportu i rekreacji ,,z dopuszczeniem
hoteli, pensjonatow, zbiornikow wodnych, obiektow sportowych, rekreacyjnych i
rozrywkowych, w tym obiektow strzelniczych.

W Studium zostaty ustalone zalecenia dotyczace wskaznikow 1 parametrow zabudowy:

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla kazdej dziatki budowlane;:
— nie mniejszq niz 40% dla zabudowy ustugowej,
— nie mniejszq niz 50% dla innych sposobow zagospodarowania
— zgodnie ze stanem istniejgcym dla dziatek zabudowanych, na ktorych
powierzchnia biologicznie czynna jest mniejsza niz okreslono powyzej,
W planie miejscowym ustalono teren ustug sportu 1 rekreacji 1US, spetniajac jednoczes$nie
wymagania dot. wskaznikow i parametrow wskazane w Studium.
3) Wzdhuz potnocnej granicy obszaru planu w studium wskazana zostala strefa oznaczona
symbolem UT - tereny ustugowo- techniczne. W Studium zostaty ustalone zalecenia
dotyczace wskaznikdéw 1 parametrow zabudowy:
— minimalna powierzchnia biologicznie czynng dla kazdej dziatki budowlanej: nie mniej
niz 10 %, jednocze$nie zgodnie ze stanem istniejacym dla dziatek zabudowanych, na
ktérych powierzchnia biologicznie czynna jest mniejsza niz okreslono powyzej,



— maksymalna wysoko$¢ zabudowy - nie wyzsza niz 15 m, za wyjatkiem zabudowy
istniejgcej oraz masztow, komindw, wiez, urzadzen niezbednych dla prowadzonej
dziatalno$ci itp.

— maksymalna liczba miejsc do parkowania: dla ustug - 20 miejsc postojowych /1000 m’
powierzchni uzytkowej,

W planie miejscowym ustalono tereny wodociggdw 1IW 1 2IW, spetniajac jednoczesnie
wymagania dot. wskaznikow i parametrow wskazane w Studium.

4) Wzdhuz péinocno-zachodniej granicy obszaru planu w Studium wskazane zostaty tereny
otwarte oznaczone LS.

W planie miejscowym zachowano istniejacy fragment kompleksu lesnego, ustalajac teren lasu
1L.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbedng dokumentacja planistyczna, w tym z
prognoza oddziatywania na $rodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych, zostat
opracowany zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, w tym przepisami ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z
2024 r. poz.1112) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2021 r. poz. 2404). Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu,
wynikajaca z powyzszych przepisoOw prawa zostata w petni uwzgledniona.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

W planie miejscowym uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W planie miejscowym ustalono przeznaczenia dla poszczegdlnych terendw wraz z
wyznaczeniem ich linii rozgraniczajacych oraz ustalono zasady ochrony 1 ksztalttowania tadu
przestrzennego, w tym: wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy na terenach US, U-P,
IW, ustalenie zasad sytuowania zabudowy wzgledem dréog oraz terendw o innym
przeznaczeniu, ujednolicenie zasad zagospodarowania w ramach poszczegélnych terenow,
poprzez okreslenie parametréw 1 wskaznikoOw zagospodarowania i zabudowy terenow.

Ze wzgledu na rozwoj ushug i produkcji na tym terenie w planie miejscowym zostaty
zastosowane odpowiednie rozwigzania planistyczne, ktorych celem jest stworzenie nowej
struktury przestrzeni, w ktorej nowe obiekty beda dostosowane do wymogow
technologicznych 1 technicznych potencjalnie prowadzonych dzialalnos$ci na tym terenie przy
jednoczesnym uwzglednieniu charakteru miejscowosci Niegow (dopasowanie do skali
zabudowy, istniejagcych proporcji). Wprowadzono odpowiednie wskazniki 1 parametry
zagospodarowania i zabudowy. W planie miejscowy réwniez zostal zaprojektowany uktad
komunikacyjny, w ktorym zachowano przebieg istniejacych drég 1KDL, 2KDL oraz
wskazano nowa droge stanowiagca dwa odcinki: 3KDL 4DL, wraz z jej podlaczeniem do drogi
ul. Koscielnej — 1KDZ. Uwzglednione zostaly takze ograniczenia przestrzenny dot.
mozliwo$ci zagospodarowania i zabudowy na terenach strefy kontrolowanej gazociggu
wysokiego ci$nienia.




2) walory architektoniczne i krajobrazowe

Okreslone zostaly gabaryty budynkéw, kolorystyka i materiaty ich elewacji, geometria
dachow i1 materialy pokrycia. Ustalenia uwzgledniaja walory architektoniczne istniejacych
budynkow.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowanie wodami, ochrony gruntéw
rolnych i le§nych oraz ochrony zt6z kopalin
W zakresie wymagan dotyczacych gospodarowania wodami wprowadzone zostaly zapisy
nakazujace ochron¢ ilosciowg 1 jakosciowag tego elementu $rodowiska przyrodniczego.
Ustalono zasady podtaczenie budynkéw do sieci wodociagowej i sieci kanalizacji sanitarnej
oraz odprowadzania wod opadowych i roztopowych. Zakazano realizacji przedsiewzieé, ktore
moga spowodowac pogorszenie stanu lub obnizenie poziomu wod podziemnych.
Jednocze$nie ustalono obowigzek gromadzenia odpadéw komunalnych, segregacji oraz ich
usuwanie na zasadach obowigzujacych w gminie z zachowaniem wymogow przepisow prawa
ochrony $rodowiska 1 przepisow o odpadach, odpowiednio do rodzaju prowadzonej
dziatalnosci.
W obszarze planu wystepuja grunty lesne, ktore zostalty zachowane jako teren lasu 1L. W
ramach procedury planistycznej dla gruntéw rolnych III klasy potozonych w granicach planu
uzyskano zgode na zmian¢ przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze. Decyzja
DNI.tr.602.384.2023 z dnia 15 stycznia 2024 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazit
zgode na przeznaczenie na cele nierolnicze 0,0660 ha gruntéow klasy IIIb, ktére zgodnie z
planem miejscowym wskazane zostaty pod 2KDL (dziatki ew. nr 17 i 17/2, obreb ew. PGR
Niegow).
W granicach planu miejscowego nie ma zt6z kopalin.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdtczesnej
W planie miejscowym ujete zostalo stanowisko archeologiczne nr AZP 51-70/14, dla ktérego
ustalono stref¢ ochrony konserwatorskiej oraz wskazano na ochron¢ zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze
szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240):

Ustalone zostaly zasad ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terendw w sposob
zapewniajacy ochrone przed nadmiernym hatasem i drganiami. Zgodnie z art. 113 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo Ochrony Srodowiska (Dz. U. 2022 r. poz. 2556 z pdzn. zm.,
skrot upos), przeznaczenia terendOw w planie miejscowym zostato przyporzadkowane do
zroznicowanych dopuszczalnych poziomoéw hatasu sklasyfikowanych w powyzszych
przepisach odrgbnych.

Okreslone zostaty zasady odnoszace si¢ do zapewnienia ochrony jakosci powietrza, w tym
stosowania odpowiednich urzadzen, rozwigzan technicznych i technologii zapewniajacych
zachowanie dopuszczalnych przepisami poziomow emisji zanieczyszczen do atmosfery. Na
calym terenie objetym planem miejscowym zakazano lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych
zawsze znaczgco oddziatywa¢ na §rodowisko, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego, w
tym takze w zakresie facznosci publiczne. Ustalono rowniez zakaz lokalizacji zaktadow o
zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii przemystowych, a takze
skladowania i magazynowania wszelkich odpadow niebezpiecznych.




W celu zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami ustalono obowigzek
zapewnienia okreslonej liczby miejsc do parkowania pojazddéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, zgonie z przepisami prawa.

Na rysunku planu wskazano strefe kontrolowang od gazociggu wysokiego cisnienia.

6) walory ekonomiczne przestrzeni:

Plan miejscowy zawiera ustalenia w zakresie przeznaczenia poszczego6lnych terenow,
zagospodarowania, a takze ksztaltowania zabudowy =z uwzglednieniem wymogow
wynikajacych z potrzeb spotecznych i wymagan funkcjonalnych. Zapisy planu dostosowane
do potencjatu rozwojowego terenu. Dla znacznej cze$ci wskazane zostaly tereny ushug i
produkcji U-P oraz ustalone dla nich wskazniki 1 parametry w sposéb, w ktoéry maksymie (z
uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepisoéw odrebnych) wykorzystane zostaly
walory ekonomiczne przestrzeni (obszar objety planem miejscowy przylega do trasy S8). W
ramach prac planistycznych zostata sporzadzona prognoza skutkéw finansowych realizacji
planu miejscowego, w ktérej wskazane zostaly koszty z tytulu wyplaty odszkodowan w
zwigzku z przeznaczeniem nieruchomosci na realizacje celéw publicznych, a takze dochody
z tytutu podatku od powierzchni uzytkowanych budynkow. W zwiazku z ustaleniami w
projekcie planu nastagpi zmiana sposobu uzytkowania gruntow na bardzo duzym obszarze.
Grunty przeznaczone pod dziatalno$¢ gospodarcza beda generowaé wysokie dochody dla
gminy.

7) prawo wiasnosci:

W planie miejscowym okreslajac przeznaczenie i zasady zagospodarowania uwzgledniono
strukture wiasnosci terenow, dziatek oraz stanu zagospodarowania i dotychczasowego ich
uzytkowania. Przy formulowaniu zapisow zostaly wywarzone wymogi prawa wlasnosci z
konieczno$cig zapewnienia wlasciwe rozwinigtej struktury komunikacji, infrastruktury
technicznej czy wymagan wynikajacych z ochrony §rodowiska, w tym zdrowia i zycia ludzi
oraz zwigzanych z ochrong zabytkow. Wprowadzone zostaly ustalenia ograniczajace
zagospodarowanie 1 mozliwo$¢ zabudowy.

8) potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa:
W procedurze sporzadzenia planu miejscowego zapewniono udziatu organom wojskowym,
ochrony granic oraz bezpieczenstwa Panstwa.

9) potrzeby interesu publicznego:
Wyznaczone zostaty tereny 1US, 1IW, 2IW, 1KDL, 2KDL, 3KDL stanowig granice terenoOw
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Z kolei teren 1KDZ
stanowi granice terenu rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.

10) potrzeby w_zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych:

W planie miejscowym zostaty ustalone zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu
infrastruktury  technicznej. Zapewniono mozliwo$§¢ budowy nowych elementéw
infrastruktury, a takze zachowanie i1 uzytkowanie istniejacej, w tym jej przebudowe,
rozbudowe, likwidacje i1 przeniesienie zgodnie z przepisami odrgbnymi, o ile nie bedzie
kolidowalo to z ustaleniami szczegdtowymi dla terenow. Plan ustala zaopatrzenie w wode z
gminnej sieci wodociggowej oraz ustala odprowadzanie $ciekow komunalnych do gminnej
sieci kanalizacyjnej. Plan miejscowy okresla zasady odprowadzania wod opadowych i
roztopowych do zbiornikdw retencyjnych 1 retencyjno-infiltracyjnych, do rowow




przydroznych lub do gruntu, zgodnie z przepisami odrgbnymi. Ustalono zasady w zakresie
zaopatrzenia w gaz, cieplo, a takze okreslono zasady dostepu do sieci telekomunikacyjne;j.
Wprowadzono zapisy dot. zaopatrzenia w energi¢ elektryczna, poprzez zaopatrzenie w nig w
oparciu o istniejgcg lub rozbudowywang sie¢ elektroenergetyczng. Ustalono rowniez budowe
nowych linii elektroenergetycznych niskiego oraz $redniego napigcia w formie linii
napowietrznych lub kablowych. Jednocze$nie dopuszczajac zaopatrzenie energii z
zastosowaniem urzadzen kogeneracyjnych lub indywidualnych odnawialnych zrédet energii
wykorzystujacych wytacznie energie promieniowania stonecznego.

11) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej:
W procedurze sporzadzenia planu miejscowego zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach
nad projektem planu poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskow, mozliwo$¢ zapoznania si¢ z
przyjetymi rozwigzaniami na etapie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu oraz
mozliwo$¢ udziatu w zorganizowanej dyskusji publicznej nad przyjetymi rozwigzaniami i
mozliwo$¢ sktadania uwag.

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Jawnos¢ 1 przejrzysto$¢ procedury planistycznej zostala zachowana. W ramach sporzadzania
planu miejscowego przeprowadzono poszczegdlne etapy procedury planistycznej zgodnie z
art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu, w tym uzyskano stosowne wnioski, opinie i
uzgodnienia organéw. Mieszkancy oraz wiasciciele nieruchomo$ci w ustawowo
wyznaczonym terminie mogli sktada wnioski, a nastepnie bedzie mogta przedstawia¢ uwagi
do wylozonego do publicznego wgladu planu miejscowego. Dokumentacja planistyczna jest
dostepna do wgladu w urzedzie gminy.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci:

W celu zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci
planie miejscowym uwzgledniono zasady ochrony wod, w tym ochrong Gtéwnego Zbiornika
Wéd Podziemnych nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa Pulawy), po poprzez
wprowadzenie zapisow ukierunkowanych na stosowanie rozwigzan umozliwiajacych
retencjonowanie, oczyszczanie wod opadowych 1 roztopowych, ustalenie zasad
zapewniajacych zachowanie ciaglosci rowdw melioracyjnych  oraz umozliwienie ich
sprawnego dziatania. Ustalone zostaly rowniez zasady w zakresie modernizacji, rozbudowy 1
budowy systemu wodociagu i1 kanalizacji w granicach objetych planem miejscowym.

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéow dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska:
W celu zmniejszenia ryzyka wystgpienia powaznych awarii ustalono na calym terenie zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko. Istotnym
zapisem planistycznym jest wprowadzenie zakazu lokalizacji zakladow o zwigkszonym lub
duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii przemystowych, a takze skladowania i
magazynowania wszelkich odpadow niebezpiecznych.

15) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkciji rolniczej:
Zgodnie z obowigzujacym Studium w sporzagdzonym planie miejscowym tereny uzytkowane
rolniczo zostaty wskazane pod tereny ustug i produkcji U-P.




Procedura planistyczna:

Procedura planistyczna planu bedacego przedmiotem niniejszej uchwaty przebiegata
zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W dniu 30 listopada 2022 r. Rada Gminy Zabrodzie podjeta Uchwale Nr
XLIV/318/2022 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenow inwestycyjnych przy trasie S8 —
obszar PGR Niegow.

W dniu 9 grudnia 2022 r. Wéjt Gminy Zabrodzie oglosit w prasie lokalnej i obwiescit
w Biuletynie Informacji Publicznej (bip.zabrodzie.pl) o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego dla wybranych terendéw
inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegow. Wnioski do projektu planu
miejscowego mozna byto sktada¢ do 4 stycznia 2023 r. W wyznaczonym terminie do tut.
Urzedu wptynety cztery wnioski dotyczace dziatek potoznych poza granicami obszaru
objetego planem miejscowym.

W dniu 22 grudnia 2022 r. Wojt Gminy Zabrodzie zawiadomil ograny 1 instytucje
opiniujace 1 uzgadniajace o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu. W
wyznaczonym terenami wplyngto sze$¢ pism. Jednoczesnie w tym samym czasie Wojt Gminy
Zabrodzie wystapit o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegolowos$ci informacji wymaganych
w prognozie oddziatywania na $rodowisko projektu planu miejscowego. W tym zakresie
wypowiedziatl si¢ Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Wyszkowie.

W dniu 24 lipca 2023r. Wojt Gminy Zabrodzie przekazal projekt planu miejscowego
do opiniowania i uzgadniania. W dniu 27 lipca 2023r. projekt planu miejscowego zostat
zaprezentowany Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Gminy Zabrodzie, ktora
pozytywnie zaopiniowata projekt aktu planistycznego. Réwniez projekt planu miejscowego
zostat uzgodniony oraz pozytywnie zaopiniowany przez pozostale instytucje i organy.

Nastepnie, na podstawie art. 7 ust. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. 2022 poz. 2409 ze zm.) W§jt Gminy Zabrodzie wystapil do
Minister Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi (za posrednictwem Marszatka Wojewddztwa
Mazowieckiego) o wyrazenie zgody na zmiang¢ przeznaczenia, na cele nierolnicze, gruntow
rolnych klasy III o facznej powierzchni 22,4365 ha. W Decyzji DNIL.tr.602.384.2023 z dnia 15
stycznia 2024 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazil zgode na przeznaczenie na cele
nierolnicze) 0,0660 ha gruntéw rolnych klasy III, przeznaczonej w planie miejscowym pod
2KDL. Jednoczesnie nie wyrazil zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze 22,3705 ha
pozostatych wnioskowanych gruntow rolnych klasy Ill. Ze wzgledu na bark zgody na zmiang
przeznaczenia wszystkich gruntdow rolnych prawnie chronionych, aby nie blokowac
procedury planistycznych dla terenow, ktore uzyskaty zgode lub jej nie wymagaty, w dniu 8
lutego 2024 r. Rada Gminy Zabrodzie podjeta Uchwala Nr LVIII/437/2024 zmieniajaca
Uchwate Nr XLIV/318/2022 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 30 listopada 2022 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
wybranych terenow inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegow. Powyzsza uchwata
dotyczyta dopuszczenia rozdzielenie prac planistycznych na dwa obszary, co umozliwito
dalsze kontynuowanie Etapu 1.

W dniu 26.04.2024 r. Wojt Gminy Zabrodzie oglosit w prasie lokalnej i obwiescit w
Biuletynie Informacji Publicznej (bip.zabrodzie.pl) o wytozeniu do publicznego wgladu w
dniach 6 maja do 28 maja 2024 roku projektu planu miejscowego Etapu 1 wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko. W dniu 14 maja 2024 r. w Urzedzie Gminy Zabrodzie zostata
przeprowadzona dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami
projektowymi. Uwagi mozna bylo mozna sklada¢ w nieprzekraczalnym terminie do 13



czerwca 2024 r., jednak nie wptyneta zadna uwaga. Z tego powodu, Wojt Gminy nie wydat
zarzadzenia o rozpatrzeniu uwag.

Projekt planu jest réwniez przedmiotem strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku 1 jego ochronie. Zgodnie z procedura wynikajaca z powyzszych przepisow
prawa, opracowano prognoze¢ oddziatywania na Srodowisko, ktoéra wykazata, ze nie ma
istotnych przeciwwskazan dla realizacji projektu planu pod wzgledem jego oddziatywania na
srodowisko. W ramach prowadzonej procedury, prognoza zostata wylozona na tych samych
zasadach 1 terminach, co projekt planu miejscowego. Do niej réwniez nie ztozono zadnej
uwagi.

Projekt spelnia wymogi obowigzujacych przepisow, w tym zgodnosci ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabrodzie przyjgtego
Uchwata Nr XLI/216/2017 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 14 grudnia 2017 r. oraz
zmienionego Uchwata Nr LII/397/2023 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 31 sierpnia 2023 1. 1
moze by¢ przedstawiony do uchwalenia. Plan po uchwaleniu bedzie stanowil nalezyta
podstawe formalng i merytoryczng do wydawania decyzji administracyjnych.



