UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr .......ccccecenennenee
Rady Gminy Kotbiel

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci sotectw Cztekowka,
Skorupy, Stara Wies Druga w rejonie drogi krajowej nr 50 — cze$¢ B

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr XXIX/238/2017 Rady
Gminy Kotbiel z dnia 22 wrzesnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci sotectw Cztekdwka, Skorupy, Stara Wies$ Druga
w rejonie drogi krajowej nr 50, zmienionej Uchwatg Nr XXXV11/299/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia
24 kwietnia 2018 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci sotectw Cztekdwka, Skorupy,
Stara Wie$ Druga w rejonie drogi krajowej nr 50 — cze$¢ B nie narusza ustalen zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel, przyjetej Uchwatg
Nr X/70/2015 Rady Gminy Kotbiel z dnia 17 listopada 2015r., zmienionej Uchwatg Nr
XXXV1/289/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 23 marca 2018 r. i Uchwatg Nr XXXVIII/310/2018 Rady
Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018 r. Plan dotyczy obszaru o powierzchni ok. 24 ha, zlokalizowanego
na potudniowy zachdd od wsi Kotbiel i projektowanego wezta Kotbiel na skrzyzowaniu drogi
ekspresowej S17 i obwodnicy w ciggu drogi krajowej nr 50. Granice obszaru objetego planem
oznaczono symbolem graficznym na rysunkach planu, sporzgdzonych w skali 1:1000, stanowigcych
zataczniki nr 1a, 1b do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Na obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
sotectw Cztekdwka, Skorupy, Stara Wie$ Druga w rejonie drogi krajowej nr 50 — cze$¢ B obowigzuje
obecnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel, przyjety Uchwatg
Nr XX/142/2005 Rady Gminy Kotbiel z dnia 25 stycznia 2005 r., opublikowany w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 29, poz. 822 z dnia 2 lutego 2005 r. ze zm. Do
sporzadzania nowego planu miejscowego przystgpiono celem ustalenia zasad i warunkdéw
ksztattowania zabudowy izagospodarowania terenu, w zwigzku z wprowadzeniem w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel obszaru zabudowy
produkcyjno-ustugowe;.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci sotectw Cztekéwka, Skorupy,
Stara Wie$ Druga w rejonie drogi krajowej nr 50 — czes¢ B ustala tereny budowlane: obiektéw
produkcyjnych, sktadow, magazyndw i ustug, tereny wod powierzchniowych $rédlgdowych — rowy,
a takze tereny komunikacji: drég publicznych klasy dojazdowe;j.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073
ze zm.), uwzgledniajgc:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzgdzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzgdzany;
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wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady ochrony sSrodowiska i przyrody;
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspétczesnej — na
obszarze objetym planem nie wystepujg zabytki ani dobra kultury wspétczesnej, w zwigzku
z czym sporzadzony plan miejscowy nie okresla zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkdw oraz dobr kultury wspoétczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa negatywnie na wymagania
z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo witasnosci — w sporzgdzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wtasnosci
gruntow;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzgdzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszenn Urzedu Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskow;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczgce poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzgdzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposéb zagospodarowania i korzystania

z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow

i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie

jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod zabudowe w obowigzujgcym

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono

wymagania fadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne

przestrzeni poprzez:

1)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejgcy uktad drogowy;



2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — plan miejscowy nie przewiduje lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — parametry drég umozliwiajg lokalizacje chodnikdow i Sciezek rowerowych;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyiszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury
technicznej, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy produkcyjne;j.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Kotbiel”, przyjetej Uchwatg Nr XIV/105/2016 Rady Gminy Kotbiel z dnia 15 marca 2016 r., ktdra
zaktada opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego celem uruchomienia
terendéw produkcyjno-ustugowych, wprowadzonych w zwigzku z budowg drogi ekspresowej S17 oraz

III

lokalizacjg weztfa ,Kotbiel” na skrzyzowaniu z drogg krajowg nr 50.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet gminy Kotbiel, zostat oszacowany w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Zmiany w budzecie gminy dotycza prognozowanych wydatkow,
zwigzanych z inwestycjami z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, nalezgcymi do zadan
wtasnych gminy, ktére obejmujg wykup gruntéw pod drogi, budowe uktadu drogowego oraz budowe
infrastruktury technicznej, a takze dochoddw wynikajgcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
(,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) i ustala m.in.:
zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony s$rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete
rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzgdzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22017 r. poz. 1073 ze zm.). W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Kotbiel podjeta Uchwate Nr XXIX/238/2017 z dnia 22 wrze$nia 2017 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci sotectw Cztekdwka, Skorupy, Stara Wies Druga w rejonie drogi krajowej nr 50;

2) zawiadomiono na piSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wfasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

3) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajagc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw
do dnia 17 listopada 2017 r. (w ustawowym terminie do planu wptynat jeden wniosek ztozony
przez osobe fizyczng);

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na sSrodowisko
i prognozg skutkdéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

5) uzyskano opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego;



6) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;
7) Rada Gminy Kotbiel podjeta Uchwate Nr XXXVII/299/2018 z dnia 24 kwietnia 2018 r.

zmieniajgcg Uchwate Nr XXIX/238/2017 Rady Gminy Kotbiel z dnia 22 wrzesnia 2017 r.

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla czesci sotectw Cztekdwka, Skorupy, Stara Wie$ Druga w rejonie drogi

krajowej nr 50 (zmniejszono obszar objety opracowaniem planu miejscowego i podzielono go
na cztery czesci, ktére bedg odrebnie sporzadzane);
8) podzielono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na s$rodowisko

i prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego na cztery czesci zgodnie ze

zmieniong uchwatg;

9) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1405 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Parnstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Otwocku zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng i merytoryczng
do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.



