Analiza zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zatuski dla terenu wsi Wilamy w zakresie
parametrow urbanistycznych i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z
ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zatuski

1. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania sg tereny potozone w miejscowosci Wilamy, gmina
Zatuski. Na terenie obrebu Wilamy nie obowigzuje obecnie zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Celem opracowania jest analiza mozliwosci przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu miejscowosci Wilamy, gmina
Zatuski.

2. Podstawa opracowania

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.) przed podjeciem
uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia planu wojt gminy wykonuje analizy dotyczgce
zasadnos$ci przystgpienia do sporzgdzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium.

3. Analiza ztozonych wnioskoéw.

Ztozone przez wiascicieli nieruchomosci w Wilamach wnioski obejmujg gtéwnie tereny
zlokalizowane w obrebie zwartej zabudowy wsi Wilamy w bezposrednim sgsiedztwie drég
powiatowych oraz drég wewnetrznych, tereny we wschodniej i potudniowo-wschodnie;
czesci obrebu Wilamy oraz pojedyncze dziatki w rejonie drogi na dziatce nr ewid. 74
potozonej w obrebie Wilamy, gm. Zatuski. Sg to dziatki: 2/1, 40, 42, 45, 52, 63, 69, 70/2,
7112, 7513, 76/3, 76/2, 98 potozone w miejscowosci Wilamy, gm. Zatuski.

Wydane w 2019 i 2020 roku decyzje o warunkach zabudowy, dotyczgce budowy
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, obejmujg gtéwnie tereny w potnocno-zachodniej
czesci wsi Wilamy.

4. Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski.

Zgodnie z obecnie obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zatuski uchwalonym przez Rade Gminy Zatuski
uchwatg nr 102/XXIX/2002 z dnia 24 kwietnia 2002 r. zmienionym Zarzgadzeniem
zastepczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 9 wrzesnia 2015 r., tereny objete uchwatg
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu potozone sg w strefie funkcjonalno-
przestrzennej B - rozwoju rolnictwa. Sg to tereny o najwyzszym (w skali gminy) potencjale
rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

Na wskazanym terenie, zgodnie ze studium, znajdujg sie:

skupiska istniejgcej zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;;

e tereny rolnicze: grunty orne o lll i IV klasie bonitacyjnej oraz grunty orne o nizszych
klasach bonitacyjnych, uzytki zielone oraz nieuzytki

e tereny lasdw i zadrzewien



Orientacyjna granica obszaru objetego przystapieniem do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zaluski dla terenu wsi Wilamy na fragmencie rysunku Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zatuski .

Zgodnie z zapisami w Zatgczniku nr 3 do uchwaly nr 182/XXIX/2002 Rady Gminy
w Zatuskach z dnia 24 kwietnia 2002 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski:

,Strefa B - rozwoju funkcji rolniczych - optymalizacja zagospodarowania przestrzennego
obszaru dla jego wykorzystania na te cele.

Gtowne kierunki dziatan w tej strefie:

» utrzymanie dotychczasowych form rolniczego zagospodarowania,

* rozwoj kierunkow produkcji rolnej z uwzglednieniem istniejgcych specjalizacji i tradycji
upraw,

* tworzenie warunkow do wprowadzania funkcji uzupetniajgcych wzgledem rolnictwa -
drobne zakfady ustugowe i przetwdrcze, agroturystyka.

« wprowadzanie zalesiert na gruntach o najnizszych wartosciach jakosciowych i mafo
przydatnych dla produkcji rolnej,

* wprowadzanie zadrzewien przydroznych i Srédpolnych dla utrzymania i poprawy warunkéw
agroekologicznych

* ochrona wod powierzchniowych (i gruntowych) przed zanieczyszczeniem zwigzkami
bedgcymi efektem intensywnego uzytkowania terenu jako podstawowy warunek
racjonalnego rozwoju tego rejonu w zakresie funkcji ochronnej i gospodarczej,

« zwiekszenie waloréw przyrodniczych terenu oraz Ilokalna poprawa stosunkéw
anemometrycznych poprzez wprowadzanie zalesien. W pierwszej kolejnosci nalezy
przeznaczac na ten cel grunty piaszczyste niskich klas bonitacyjnych, pofozone w partiach
wododziatowych,

* ochrona gruntow o najwyzszych klasach bonitacyjnych (powyzej klasy 1V) przed zmiang
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przeznaczenia na cele nierolnicze poprzez ograniczanie rozpraszania zabudowy,

» zapewnienie optymalnych warunkoéw dla funkcjonowania przyrody poprzez utrzymanie
istniejgcych ciggow ekologicznych stanowigcych lokalne ostoje faunistyczne,

. prowadzenie dziatalnosci gospodarczej zgodnie z zasadami gospodarowania w obrebie
O.Ch.K z wylaczeniem dziatalnosci mogacej stanowi¢ zagrozenie dla walorow przyrodniczo-
krajobrazowych (mogagcej pogorszy¢ stan srodowiska),

* rozbudowa systemow infrastruktury technicznej w celu podniesienia standardu terenéw
zainwestowanych oraz zapewnienia odpowiedniego wyposazenia infrastrukturalnego
terendw preferowanych do zabudowy.”

W zakresie obszaréw rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz obszaréw zabudowanych
studium przedstawia nastepujace kierunki:

3.3. Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej

« W rozwoju spoteczno-gospodarczym i przestrzennym gminy Zatuski rolnictwo petnic
bedzie funkcje wiodgcqg. Tereny uzytkowane rolniczo zajmujg obecnie ok. 81% powierzchni
gminy (9,0 tys. ha).

« Tereny uzytkowane rolniczo o wysokiej wartosci produkcyjnej powinny pozostac w
uzytkowaniu rolniczym i tylko w ograniczonym zakresie mogg byC przeznaczane pod
zabudowe nierolniczg (jedynie potozone w bezposrednim zapleczu terendw zabudowanych).
Zasada ta dotyczy przede wszystkim obszaréw gleb chronionych (zaliczanych do Il - IV ki,
bonitacyjnej), ktére zajmujg 7 670ha tj. ok. 85% ogdtu uzytkdw rolnych gminy. Gruntami
rolnymi (zgodnie z ustawg o ochronie gruntéw rolnych i le$nych) pozostajg rowniez grunty
zagospodarowane obiektami zwigzanymi bezposrednio z produkcjg rolniczg (m.in. zagrody,
urzgdzenia melioracji, zaopatrzenia w wode oraz utylizacji sciekow i odpadow dla potrzeb
rolnictwa i mieszkancow wsi) oraz przetworstwa rolno - spoZzywczego. Taki sposob
zagospodarowania hie wymaga zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze.

» Przewiduje sie zmnigjszenie ogdinej powierzchni uzytkdw rolnych, co wynika¢ bedzie z
zalesienia gruntdw najstabszych jakosciowo oraz wzrostu powierzchni terenow
zabudowanych. tgczna powierzchnia terendw mato przydatnych dla produkcji rolnej
(gtéwnie kI.VI i Viz), ktérg mozna przeznaczy¢ do zalesienia wynosi ok. 250ha. Najwieksze
obszarowo tereny potencjalnych zalesieft nowych i uzupetniajgcych skupione sg w
potnocnej (Karolinowo, Wronska, Szczytno) i zachodniej (Olszyny Nowe) czesci gminy. Na
pozostatym obszarze gminy, gdzie dominujg gleby dobre jakosciowo i wystepuje bardzo
niska lesistosc, wskazane jest wprowadzanie zadrzewient srédpolnych i przydroznych jako
czynnika korzystnie wptywajgcego na stosunki hydrologiczne i mikroklimatyczne jak rowniez
przeciwdziatajgcego degradacji gleb.

* Przemiany w strukturze rolnictwa gminy dotyczy¢ bedg wzrostu przecietnego obszaru
uzytkow rolnych indywidualnego gospodarstwa rolnego, przy jednoczesnym spadku ogoinej
liczby gospodarstw. Zapotrzebowanie na nowe tereny pod zagospodarowanie rolnicze
(zagrody) bedzie ograniczone i wynikac bedzie ze zmiany lokalizacji istniejgcych siedlisk
rolniczych lub w sporadycznych przypadkach z powstawania nowych gospodarstw na bazie
gospodarstw likwidowanych. Zabudowa mieszkaniowa | czesciowo gospodarcza
zanikajgcych gospodarstw moze by¢ wykorzystana na inne cele niz rolnicze (funkcja
mieszkaniowa nierolnicza, letniskowa , ustugowa itp.)

* Pod zabudowe w pierwszej kolejnosci powinny byC przeznaczane tereny najnizszej
wartosci produkcyjnej dla rolnictwa oraz takie ktore uzyskaly juz zgode dotyczgcg zmiany
przeznaczenia na cele nierolnicze.

« Na terenach gruntéw rolnych i uzytkdw zielonych mozliwa jest lokalizacja urzgdzen i
obiektdw budowlanych zwigzanych bezposrednio z infrastrukturg techniczng

« MozZliwo$c poprawy sytuacji ekonomicznej gospodarstw rolnych stanowi:

rozwdj specjalizacji gospodarstw w uprawach warzyw gruntowych i owocow a takze zb6z
konsumpcyjnych i paszowych oraz roslin przemystowych,

tworzenie infrastruktury zapewniajgcej obrot surowcami rolnymi (np. przechowalnie,

magazyny),



aktywizacja obszaréw wiejskich poprzez rozwdj funkcji dodatkowych wzgledem rolnictwa -
mate zakiady przetworstwa rolno - spozywczego, ustugi,

3.4. Obszary zabudowane

* hajwieksze skupiska zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo - ustugowej, produkcyjnej i
zagrodowej wystepujg w miejscowosciach: Kroczewo, Wroriska, Zatuski i Kamienica ,

* wieksze tereny ustugowe i produkcyjno-ustugowe wystepujg w osrodku gminnym oraz w
migjscowosciach: Kroczewo, Zatuski i Szczytno.

* najwiekszy ruch budowlany panuje w miejscowosciach: Kroczewo, Zatuski i Struzewo,

* w istniejgcych obiektach o funkcji mieszkaniowej lub zagrodowej przewiduje sie mozliwosé
modernizacji, rozbudowy oraz lokalizacji funkcji ustugowych nieucigzliwych dla $rodowiska
a niezbednych dla obstugi ludnosci.

* przewiduje sige utrzymanie i poprawe standardéw techniczno-uzytkowych istniejgcego
zainwestowania, a w szczegdlnosci:

- podnoszenie standardow, racjonalizacje intensywno$ci zabudowy i zagospodarowania
osiedli mieszkaniowych i terendw o funkcjach ustugowo -

- produkcyjnych wraz z ich technicznym wyposazeniem,

- zachowanie warunkow ochrony przyrodniczo - kulturowej, uwzglednianie charakteru
uktadu urbanistycznego i zabudowy zabytkowej przy wymianie obiektéw, lokalizacji nowych
i wprowadzaniu réznych form zagospodarowania terenu,

- wprowadzanie zieleni w rejonach szczegdlnego jej niedostatku, przede wszystkim wokot
obiektow ustugowych na wiekszych dziatkach, produkcyjnych i funkcjach ucigzliwych,

- w przypadku lokalizacji dziatalno$ci ustugowo - produkcyjnych ustala sie zasade, ze
ucigzliwosc zawiera sie w granicach dziatki.

3.5. Obszary przeznaczone pod zabudowe

* na rysunku studium wskazano tereny pod zabudowe, okre$lajgce mozliwe kierunki rozwoju
przestrzennego poszczegdinych jednostek osadniczych. W zalezno$ci od petnionej funkcji i
przewidywanego zagospodarowania wskazano tereny zabudowy:

mieszkaniowo - ustugowej przewidywane dla realizacji gtdwnie zabudowy mieszkaniowej z
mozliwoscig lokalizacji urzgdzen ustugowych i drobnych zaklfadéw produkcyjnych
nieucigzliwych dla Srodowiska a niezbednych dla obstugi ludnosci,

produkcyjno - ustugowej - przeznaczone pod lokalizacje bgdZ rozbudowe zaktaddéw
produkcyjnych, sktadéw i magazyndw oraz urzadzen infrastruktury technicznej i innych
obiektow obstugi ludnosci i rolnictwa, wymagajacych przed lokalizacja pozytywnej opinii
sanitarnej lub oceny oddzialywania na $rodowisko. W uzasadnionych przypadkach
dopuszczalne jest lokalizowanie funkcji mieszkaniowej dla wtascicieli obiektéw dziatalnosci
gospodarczey,

usfugowej - z przeznaczeniem na realizacje urzadzen ustugowych, obstugi komunikacji
drogoweyj i drobnych zaktadéw produkcyjnych nieucigzliwych dla Srodowiska. Dopuszcza sie
w tych terenach, jako towarzyszgcg funkcje mieszkaniowg

rekreacyjno - wypoczynkowej - wskazane pod lokalizacje gtéwnie obiektow turystycznych
ogdlnodostepnych, z dopuszczeniem jednak budownictwa letniskowego indywidualnego (do
30 % powierzchni terenu),

letniskowej - przewidywane dla realizacji gtownie indywidualnego budownictwa
letniskowego z mozliwoscig lokalizacji obiektow turystycznych ogdlnodostepnych,

* studium dopuszcza przeznaczanie pod zabudowe innych, poza wyzej wskazanymi,
terenéw, pod warunkiem speinienia wymogéw wynikajacych z ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym | niesprzecznosci z uwarunkowaniami
przestrzennymi,

* we wszystkich jednostkach osadniczych przewiduje sie realizacje zabudowy
mieszkaniowej lub mieszkaniowo - usfugowej na wolnych dziatkach w ciggach
istniejacej zabudowy o analogicznej funkcji,

* uzupetnianie i kontynuacja rozplanowania przestrzennego zabudowy moze nastepowac
pod warunkiem zachowania istniejgcej linii zabudowy, charakteru i gabarytéw sagsiedniej
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zabudowy, z uwzglednieniem wystepowania obiektow chronionych i dostosowania do skali
tradycyjnego budownictwa ,

» pod zabudowe przeznacza sie obszary nie zainwestowane, a przeznaczone do
zagospodarowania w  migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego
opracowanych po 1 stycznia 1995r.,

* w pierwszej kolejnosci pod zabudowe przeznaczane bedg tereny, ktére objete zostaty
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i w stosunku, do ktérych zostaty
przeprowadzone czynnosci formalne zwigzane ze zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze
i nielesne, zagospodarowanie rekreacyjne w postaci indywidualnego budownictwa
letniskowego moze byc realizowane na terenach o glebach stabych jakosciowo

i wyposazonych w niezbedne urzgdzenia infrastruktury technicznej (energia elektryczna,
wodocigg sieciowy, utylizacja Sciekdéw),

 zabudowa na terenach wyznaczonych w studium moze byc realizowana indywidualnie lub
W Sposob zorganizowany,

* realizacja zadan zwigzanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzgdowej moze odbywac sie w ramach wyznaczonych terenéw mieszkaniowo-
ustugowych, w pierwszej kolejnosci stanowigcych wtasnosc gminy.

Sporzadzenie planu nie narusza kierunkéw rozwoju i polityki przestrzennej gminy
okreslonych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zatuski i nie bedzie z nimi sprzeczne.

5. Zasadnosé przystapienia do sporzadzenia planu.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczgcej potrzeb inwestycyjnych oraz uwarunkowan
stanu istniejgcego, uwarunkowan i kierunkéw rozwoju terendéw okreslonych w Studium,
w Swietle obowigzujgcych przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o samorzgdzie gminnym nalezy stwierdzic, ze przystapienie do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zasadne.

Ze wzgledu na wydane decyzje o warunkach zabudowy dotyczgace inwestycji
polegajacych na budowie budynkdédw mieszkalnych jednorodzinnych, a takze wnioski
0 przeznaczeniu nieruchomosci potozonych we wsi Wilamy na tereny budowlane
(mieszkaniowe i ustugowe) w celu ochrony tadu przestrzennego oraz zwiekszania
mozliwosci inwestycyjnych w zakresie budownictwa mieszkalnego i ustugowego, a tym
samym sprowadzenia nowych mieszkancow gminy i potencjalnych podatnikdéw, zasadne
jest rozpoczecie prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zatuski dla miejscowosci Wilamy.

6. Zakres prac planistycznych

Prace planistyczne zwigzane ze sporzadzeniem planu miejscowego bedg wykonywane
zgodnie z przepisami art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.).

Czynnosci planistyczne bedg obejmowaty miedzy innymi:

* ogloszenie w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposdb
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci o podjeciu uchwaty o przystgpieniu

» do sporzgdzania planu, okreslajgc forme, miejsce i termin skiadania wnioskéw do
planu, nie krotszy niz 21 dni od dnia ogtoszenia;

« zawiadomienie, na pismie, o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu
instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;

» sporzgdzenie projektu planu miejscowego rozpatrujgc wnioski wraz z prognozg
oddziatywania na $rodowisko;

» sporzadzenie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

» uzyskanie opinii i uzgodnien do projektu planu;

« przeprowadzenie postepowania dotyczgcego przeprowadzenia strategicznych ocen
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oddziatywania na $rodowisko, zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostegpnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenrstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2020
r., poz. 283 ze zm.) w tym m.in. opracowanie prognozy oddziatywania na srodowisko
w oparciu o uzgodnienia dotyczace zakresu i stopnia szczegbtowosci informacii
wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko;

wprowadzenie zmian wynikajacych z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;
ogtoszenie w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposéb
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci 0 wytozeniu projektu planu do
publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wylozenia i wylozenie tego
projektu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu na
okres co najmniej 21 dni i zorganizowanie w tym czasie dyskusji publicznej nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami;

rozpatrzenie uwag zitozonych do projektu planu przez Wéjta Gminy Zatuski,
wprowadzenie ewentualnych zmian do projektu planu miejscowego wynikajgcych z
rozpatrzenia powyzszych uwag, a nastepnie w niezbednym zakresie, ponowienie
uzgodnien;

przedifozenie projektu planu wraz z listg nieuwzglednionych uwag do uchwalenia
przez Rade Gminy Zatuski.

. Dokumentacja geodezyjna

Niezbedna do pozyskania dokumentacja geodezyjna bedzie obejmowaé swym
zakresem teren obrebu Wilamy, gmina Zatuski.

. Akty prawne:

+ studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zatuski uchwalonym przez Rade Gminy Zatuski uchwatg nr
102/XXIX/2002 z dnia 24 kwietnia 2002 r. zmienione Zarzadzeniem zastepczym
Wojewody Mazowieckiego z dnia 9 wrzes$nia 2015 r.;

 ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Z2018r., poz. 1945 z pdzn. zm.);

« rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. Z 2003 r., nr 164, poz. 1587)



