UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr......[.....[..... RADY GMINY ZALUSKI

z dnia r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Ztotopolice,
w gminie Zatuski cze$¢ A

Wojt Gminy Zatuski przystgpit do opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci wsi Ztotopolice, w gminie Zatuski na podstawie Uchwaty nr 85/IX/24 Rady
Gminy Zatuski z dnia 27 listopada 2024 .

Uchwatg Nr 203/XXX/26 Rady Gminy Zatuski z dnia 20 sierpnia 2026 r. Rada Gminy Zatuski
podjeta Uchwate zmieniajacq Uchwate Nr 85/IX/24 Rady Gminy Zatuski z dnia 27 listopada 2024 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci wsi Ztotopolice, w gminie Zatuski oraz o odstgpieniu od sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie czesci tego obszaru.

W wyniku zmiany zakresu przestrzennego opracowania wyodrebniono cze$¢ A, dla ktdre;

kontynuowana jest procedura sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
oraz cze$¢ B dla ktérej odstgpiono od sporzadzenia planu.
Obszar opracowania zlokalizowany jest w potudniowej cze$ci gminy, obrebie Ztotopolice,
w bezposrednim sasiedztwie gminy Zakroczym. Powierzchnia obszaru objetego projektem planu wynosi
okoto 111,3 ha. Obszar czesci A obejmuje dziatki oznaczone w ewidencji gruntow i budynkéw numerami
328/11, 328/13, 328/3, 328/5, 328/7 i 328/8 oraz czesci dziatek nr 328/10 i 328/12. Teren opracowania
jest niezabudowany i zgodnie z ewidencjg gruntdw i budynkdw stanowi tereny oznaczone symbolem Tr
— tereny rozne. W odlegtosci ok. 1100 m na wschod od granicy terenu objetego pracowaniem przebiega
droga krajowa nr 7.

Na przedmiotowym obszarze obowigzujq ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego teren dziatek nr ewid.: 327/3, 327/6, 327/8 i 327/9, potozony we wsi
Ztotopolice, gmina (Uchwata Nr 46/IX/2007 Rady Gminy Zatuski z dnia 8 sierpnia 2007 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego).

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski,
zatwierdzone Uchwatg Nr 182/XXIX/2002 z dnia 24 kwietnia 2002 r. zaktualizowane Zarzadzeniem
Zastepczym z dnia 9 wrzesnia 2015 r. w sprawie wprowadzenia obszarow udokumentowanych zt6z
kopalin do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski,
wprowadzit obszary: ztoze kruszywa naturalnego ,Karolinowo” w miejscowosci Karolinowo, zloze
kruszywa naturalnego ,Przyborowice V’ w miejscowosci Przyborowice Gorne, ztoze kruszywa
naturalnego ,Przyborowice VI” w miejscowosci Przyborowice Gorne, ztoze kruszywa naturalnego
,Przyborowice VII" w miejscowosci Przyborowice Gorne, ztoze kruszywa naturalnego ,Przyborowice
VIII” w miejscowosci Przyborowice Gérne, ztoze kruszywa naturalnego ,Szczytno” w miejscowosci
Szczytno obowigzywato do dnia 31 sierpnia 2026 .

Zgodnie z art. 65 ust. 1 w zw. z art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz.
1688 z pdzn. zm.), do spraw opracowania i uchwalania miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, w odniesieniu do ktdrych ogtoszenie o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu
nastapito przed dniem utraty mocy przez studium, stosuje sie przepisy dotychczasowe. W zwigzku
z powyzszym, pomimo wygasniecia mocy obowigzujacej studiow uwarunkowan z dniem 31 sierpnia
2026 r., niniejsza procedura planistyczna jest kontynuowana w oparciu o dotychczasowe ustalenia
Studium, a projekt planu miejscowego nie jest sprzeczny z ustaleniami Studium.

Zgodnie ze ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Zatuski” dziatki objete opracowaniem planu potozone sg gtéwnie w strefie funkcjonalno-przestrzennej



oznaczonej symbolem D — potencjat rozwoju réznych funkcji — w oparciu o, bedace w posiadaniu
Skarbu Panstwa, tereny o korzystnym potozeniu w stosunku do drogi nr 7 i aglomeracji warszawskiej
oraz o dobrych uwarunkowaniach dla produkcji rolnej. W pdtnocno-wschodniej czesci obszaru
opracowania w strefie A — rozwoju funkcji osadniczo — ustugowych i produkcyjnych, w oparciu o
potozenie przy drodze krajowej nr 7, przy rownoczesnym wykorzystaniu ich potozenia w bezpo$rednim
sgsiedztwie weztdw komunikujgcych obszar gminy z tg droga;: strefa A 1 —w Kroczewie. W potudniowo-
zachodniej czesci opracowania w strefie B — rozwoju rolnictwa, w oparciu o tereny o najwyzszym (w
skali gminy) potencjale rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Studium wskazuje gtéwne kierunki dziatan w poszczegdinych strefach, przy czym zgodnie
z ustaleniami, studium wskazuje, ze dopuszcza si¢ przeznaczanie pod zabudowe innych, poza
wskazanymi na rysunku studium terenami pod zabudowe, pod warunkiem spetnienia wymogow
wynikajacych z ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym i niesprzecznosci z uwarunkowaniami
przestrzennymi. Studium wskazuje rowniez, ze pod zabudowe przeznacza sie obszary nie
zainwestowane, a przeznaczone do zagospodarowania w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego opracowanych po 1 stycznia 1995r., w pierwszej kolejnosci pod zabudowe
przeznaczane bedg tereny, ktore objete zostaty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
i w stosunku, do ktérych zostaly przeprowadzone czynnosci formalne zwigzane ze zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Przyjete w planie ustalenia nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski’, Uchwata Nr 182/XXIX/2002 z dnia 24 kwietnia
2002 r. zmienionego Zarzadzeniem Zastepczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 9 wrze$nia 2015 r.
w sprawie wprowadzenia obszarow udokumentowanych zi6z kopalin do studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski.

Wskazac przy tym nalezy, ze dla obszaru opracowania obowigzuje ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego teren dziatek nr ewid.: 327/3, 327/6, 327/8 i 327/9,
potozony we wsi Ztotopolice, gmina (Uchwata Nr 46/1X/2007 Rady Gminy Zatuski z dnia 8 sierpnia
2007 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego). Ustalenia obowigzujacego
planu miejscowego wskazujg przeznaczenia terenéw o zroznicowanych funkcjach, w tym wskazujg, ze
w zachodniej i w potudniowo-zachodniej cze$ci terenu objetego opracowaniem, wyznaczone sg tereny
ustug, sktadow, magazyndw i produkcji o wysokim wskazniku zabudowy, oznaczone na rysunku planu
symbolem U.P. Obowigzujacy plan miejscowy wskazujacy wiele zréznicowanych funkcji dla
poszczegolnych, wyznaczonych w planie, kwartatow pomimo uptywu 18 lat od jego uchwalenia, nie stat
sie podstawg do podjecia procesow inwestycyjnych, stad w nowych uwarunkowaniach spotecznych
podjeto decyzje o zmianie ustalen planu dla terenu objetego opracowaniem.

Gmina Zatuski nie posiada obowigzujacego planu ogdlinego gminy.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono wymogi okreslone w art. 1 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22026 r. poz. 538 ze
zm).

Procedura formalno-prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r., poz. 538 ze zm.).

Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane przepisami odrebnymi opinie i niezbedne
uzgodnienia.



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

Przy opracowywaniu projektu miejscowego planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby
Zrbwnowazonego rozwoju, poprzez:

— wprowadzenie ustalen w zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

— okreslenie przeznaczenia terenu,

— okreslenie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania terenu;

— wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ustalenie parametréw zabudowy
i wskaznikow zagospodarowania terenéw, minimalnej powierzchni dziatki budowlane;j,

— zapewnienie niezbednych powigzan komunikacyjnych w powigzaniu z istniejacg siecig
drogowa;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe, poprzez:

— ustalenie minimalnych udziatbw powierzchni biologicznie czynnej w zagospodarowaniu
dziatek,

— ustalenia dotyczace wskazanych stref zieleni izolacyjnej,

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony z6z kopalin, zmniejszania podatno$ci na zmiany klimatu, poprzez:

— okreslenie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania
krajobrazu;

— ustalenie minimalnych udziatow powierzchni biologicznie czynnej,

— zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, z wytaczeniem inwestycji celu publicznego,

— w zakresie ochrony gruntow rolnych i leSnych — nie ma zastosowania, ze wzgledu na to, ze
dla obszaru objetego opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktéry przeznacza teren pod zabudowe o zrdznicowanej funkcji, odmiennej
od funkcji rolniczej lub le$nej;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej — ze
wzgledu na brak uwarunkowan w przedmiocie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspotczesnej ustalenia planu nie zawierajg wytycznych w tym zakresie;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami, poprzez:

— ustalenie lokalizacji stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa,

— ustalenia w zakresie dostosowania wyposazenia do potrzeb osob z niepetnosprawnosciami
dla terendw drogi zbiorczej i dla drog dojazdowych oraz w zakresie dostosowania urzadzen
przeznaczonych dla ruchu rowerowego i pieszego, w szczegdlnosci: chodnikow, pochylni,
schoddw, przejs¢ przez jezdnig, do potrzeb 0séb o ograniczonej mobilnosci,

— stosowanie zakazow i ograniczen w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje
spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

— wyznaczenie wiasciwego uktadu drogowego zapewniajgcego bezpieczeristwo prowadzenia
ruchu;

6) walory ekonomiczne przestrzeni, poprzez:

— optymalne wykorzystanie zasobow przedmiotowego obszaru i stworzenie warunkéw dla
jego rozwoju;

7) prawo wkasnosci, poprzez:

— uwzglednienie w zagospodarowaniu istniejacych uwarunkowan wtasno$ciowych,



8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, poprzez:

— zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzenia planu oraz przestanie do uzgodnienia
projektu planu do wiasciwych organéw wojskowych, ochrony granic ibezpieczenstwa
panstwa — odpowiednie organy uzgodnity projekt planu, co oznacza, ze spetnia on wymogi
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego, poprzez:

— umozliwienie rozwoju zabudowy terenu odpowiednio do ustalen wynikajacych z polityki
przestrzennej gminy, a w rezultacie umozliwienie pobierania podatkéw i opfat lokalnych
umozliwiajacych zasilenie budzetu gminy;

10) potrzeby w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych, poprzez:

— dopuszczenie robét budowlanych w zakresie rozbiorki, budowy, przebudowy, rozbudowy
i remontu sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz przytaczy do sieci infrastruktury
technicznej,

11) zapewnienie udziatu spoteczefstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez:

— zamieszczanie ogtoszen i obwieszczen o przystapieniu do opracowania planu miejscowego
oraz przeprowadzeniu konsultacji spotecznych w urzedzie gminy, na tablicy ogtoszen,
w prasie lokalnej oraz na stronach internetowych gminy oraz w BIP,

— zebranie wnioskéw do planu,

— przeprowadzenie konsultacji spotecznych oraz organizacje w tym okresie spotkania
otwartego, a takze zbieranie uwag do planu,

— rozpatrywanie wnioskdw i uwag nadestanych do planu;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, poprzez:

— zamieszczanie ogtoszen i obwieszczen o przystapieniu do opracowania planu miejscowego
oraz konsultacjach spotecznych w urzedzie gminy, na tablicy ogtoszen, w prasie lokalne;
oraz na stronach internetowych gminy i w BIP,

— umozliwienie dostepu do dokumentacji planistycznej zgodnie z obowigzujacymi przepisami;

poprzez:

— dopuszczenie robét budowlanych w zakresie rozbiorki, budowy, przebudowy, rozbudowy
i remontu sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz przytaczy do sieci infrastruktury
technicznej, w tym w szczegdlnosci w zakresie wskazania zaopatrzenia w wode
zistniejgcych lub  projektowanych urzadzen wodociggowych zasilanych z  uje¢
zlokalizowanych poza obszarem planu lub z uje¢ wiasnych,

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego

i $rodowiska poprzez:

— zakazu lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko
okreSlonych w przepisach odrebnych zwigzanych ze zbieraniem, przetwarzaniem,
przechowywaniem, odzyskiem lub unieszkodliwianiem odpaddw;

15) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej.

— w zakresie potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej
i rozwoju produkcji rolniczej — nie ma zastosowania, ze wzgledu na to, ze dla obszaru
objetego opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
ktory przeznacza teren pod zabudowe o zroznicowanej funkcji, odmiennej od funkcji
rolniczej lub le$nej. Rdwniez zatozenia opracowanego planu wskazujg na przeznaczenie
terenu na funkcje nie zwigzang z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjne;
i rozwojem produkgji rolnicze;.



Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko do projektu miejscowego planu,
zostat udostepniony do konsultacji spotecznych w dniach od 31.03.2026 r. do 31.05.2026 r. W trakcie
konsultacji spotecznych, w dniu 18.05.2026 r. w godzinie od 16:00 do godz. 18:00 przeprowadzone
zostato spotkanie otwarte dotyczace przyjetych w projekcie planu rozwigzan, w dniu 18.05.2026 r.
w godzinach od 18:00 do 19:00 odbyt sie¢ dyzur projektanta. Uwagi do projektu planu i prognozy mozna
byto sktada¢ do dnia 31.05.2026 r. Do projektu planu udostepnionego do konsultacji spotecznych wraz
z prognozq oddziatywania na Srodowisko zostaly zlozone uwagi, ktére wptynety na zmniejszenie
obszaru opracowania planu — zgodnie z Uchwatg Nr 203/XXX/26 Rady Gminy Zatuski z dnia 20 sierpnia
2026 r. o zmianie Uchwaty Nr 85/IX/24 Rady Gminy Zatuski z dnia 27 listopada 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi
Ztotopolice, w gminie Zatuski oraz o odstgpieniu od sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w zakresie cze$ci tego obszaru. W wyniku zmiany zakresu
przestrzennego opracowania wyodrebniono cze$¢ A, dla ktdrej kontynuowana jest procedura
sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, oraz czes¢ B dla kiorej
odstgpiono od sporzadzenia planu. Uwagi ztozone w trakcie konsultacji spotecznych wptynety na
zmiang zapisow projektu uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
i spowodowaty konieczno$¢ ponownego przeprowadzenia konsultacji spotecznych — tym razem
w zakresie dotyczacym czesci A (o ktorej mowa w ww. Uchwale Nr 203/XXX/26 Rady Gminy Zatuski
z dnia 20 sierpnia 2026 r. w sprawie zmiany uchwaty o przystapieniu).

Projekt planu, dla czesci A, wraz z prognozg oddziatywania na S$rodowisko do projektu

miejscowego planu, zostat udostepniony do konsultacji spofecznych w dniach od .................. r. do
...................... r. W trakcie konsultacji spotecznych, w dniu ........................ I. przeprowadzone
zostato spotkanie otwarte dotyczgce przyjetych w projekcie planu rozwigzan, w dniu ............. r. odbyt
Sie natomiast dyzur projektanta. Uwagi do projektu planu i prognozy mozna skfadac do .................. r.

Do projektu planu udostepnionego do konsultacji spotecznych wraz z prognoza oddziatywania na
Srodowisko wniesione zostaty uwagi/ nie wniesiono zadnych uwag

1. Zgodnos¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostat zgodnie
z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
gminy Zatuski oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski, uchwalonej
uchwatg Nr 152/XXXI11/2016 z Rady Gminy Zatuski z dnia 14 grudnia 2016 r., o ktérej mowa w art. 32
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z wynikami analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, do czasu opracowania nowego dokumentu studium, moc
obowigzujaca zachowuje obecne studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zatuski ze zmiang wprowadzong Zarzadzeniem Zastepczym Wojewody Mazowieckiego w 2025 r.
Studium nie spetnia jednak aktualnych wymogdéw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nalezy uznac jako
zachowujace aktualno$¢ do czasu aktualizacji lub opracowania nowych dokumentéw. Sporzadzanie
plandw miejscowych powinno by¢ realizowane w zalezno$ci od mozliwosci finansowych gminy
z uwzglednieniem potrzeb spotecznych. Rozpoznanie i mozliwos¢ uwzglednienia potrzeb, bedzie
warunkowato konieczno$¢ sporzadzania planow miejscowych.



M. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Przewiduje sie, ze wyniku realizacji zatozen planu zwigkszy sie przychdd do budzetu gminy ze
wzgledu na mozliwo$¢ zainwestowania i zabudowy terendw zgodnie z planem, w tym przede wszystkim
ze wzgledu na mozliwo$¢ realizacji obiektow budowlanych produkcyjnych, magazynowych, skfadéw,
obiektow budowlanych ustugowych.

Zatgcznik nr 4 do uchwalty, utworzony w postaci elektronicznej, wynika z art. 67a ust. 5
ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i obejmuje nastepujace dane
przestrzenne:

1) lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych;

2) atrybuty zawierajace informacje o akcie;

3) cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencjg
w obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

Opracowany projekt planu uzyskat wszystkie niezbedne opinie i uzgodnienia okre$lone w art.
17pkt 6 lit. a i b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.).

W Swietle powyzszych ustalen wynikajacych z niniejszego uzasadnienia uznaje sie, ze podjecie
uchwaty zatwierdzajgcej projekt planu przez Rade Gminy Zatuski jest w petni zasadne.



