Uzasadnienie

Przyjmuje się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowości Michałów, gmina Leoncin, do sporządzenia którego przystąpiono na podstawie uchwały Nr LXXV/386/23 Rady Gminy Leoncin z dnia 21 czerwca 2024 r. Obszar objęty opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany jest we centralnej części obszaru gminy Leoncin o powierzchni 93,24 ha. Głównym celem planu jest uregulowanie struktury funcjonalno – przestrzennej. Obręb Michałów jest ściśle powiązany z miejscowością Leoncin, stanowi od południa rezerwę terenów mieszkaniowych, od strony wschodniej wzdłuż drogi powiatowej znajdują się obiekty usługowo – produkcyjne. W centralnej części opracowania wzdłuż istniejącej drogi gminnej obszar ma charakter wiejski z licznymi zabudowaniami. Większość obszaru stanowi niezagospodarowane tereny użytków rolnych poprzecinane siecią rowów i ciekiem Wilczek.
Ustalenia planu realizują wymogi wynikające z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z późn. zm.), uwzględniając:

· wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury – poprzez ustalenie przeznaczenia terenu, kolorystyki elewacji oraz zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego oraz parametrów i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w sposób nawiązujący do funkcji i parametrów obowiązującego planu zlokalizowanego w bezpośrednim sąsiedztwie opracowania;
· walory architektoniczne i krajobrazowe – poprzez uwzględnienie kolorystyki obiektów i pokrycia dachów, kształtowania wysokości zabudowy mieszkaniowej do wysokości 9,5 m, czy nakaz zachowania istniejącego drzewostanu czy nakaz zachowania ciągłości rowów melioracyjnych;
· wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych i leśnych oraz ochrony złóż kopalin – projekt planu wprowadza ustalenia dotyczące zasad ochrony środowiska, a także ustalenia w zakresie zaopatrzenia w wodę, odprowadzania ścieków oraz odprowadzania wód opadowych i roztopowych, czy dopuszczenie stosowania proekologicznych, wysokosprawnych źródeł energii cieplnej, mające na względzie środowisko naturalne, w tym zasoby wodne. Obszar opracowania znajduje się w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego oraz częściowo w granicach Kampinoskiego Parku Narodowego. Na obszarze opracowania znajdują się grunty słabych użytków rolnych klasy IVa, IVb, V, VI, pastwiska i łąki klas V i VI oraz grunty leśne Ls i zadrzewione Lz. Grunty leśne pozostają w dotychczasowym użytkowaniu i są przeznaczone w planie pod las. Nie występują złoża kopalin.
Projekt planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko został ……… zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w Warszawie, Państwowego Wojewódzkiego Inspektora Sanitarnego oraz Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, wszystkie uwagi instytucji zostały wprowadzone do projektu planu;
· wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej – na terenie opracowania występują stanowiska archeologiczne, które zostały opisane w części tekstowej i oznaczone na rysunku planu poprzez wyznaczenie granic strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, nie występują obiekty zabytkowe wskazane do ochrony, ani dobra kultury współczesnej;

· wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób ze szczególnymi potrzebami – projekt planu mając na uwadze zdrowie i bezpieczeństwo ludzi wprowadza szereg ustaleń np. w zakresie ochrony środowiska, m.in. zakazuje przekraczania standardów jakości środowiska poza granice działki do której prowadzący działalność posiada tytuł prawny, zgodnie z przepisami odrębnymi, zakazuje lokalizowania przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko za wyjątkiem infrastruktury technicznej oraz zakazuje lokalizowania przedsięwzięć mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko, dla których przeprowadzona ocena oddziaływania na środowisko wykaże negatywny wpływ oddziaływania na środowisko z wyjątkiem infrastruktury technicznej, wprowadza standardy akustyczne dla terenów MNW, RZM, MNW-U. W zakresie wymagań potrzeb osób niepełnosprawnych nakazuje zapewnienie miejsc postojowych dla pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową w ilości zgodnej z przepisami odrębnymi. Ponadto cały obszar planu znajduje się w obszarze narażonym na zalanie w przypadku uszkodzenia lub przerwania wału przeciwpowodziowego w ich zasięgu obowiązują ustalenia zgodne z przepisami odrębnymi;
· walory ekonomiczne przestrzeni – teren zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej i usługowej obsługiwany jest przez istniejący i projektowany układ komunikacyjny łączący się z istniejącymi drogami poza granicami opracowania. Obsługa komunikacyjna terenów zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej będzie odbywać się poprzez wydzielone drogi dojazdowe i poprzez dojazdy w ramach własnych nieruchomości. Obsługa komunikacyjna terenów zabudowy usługowej i produkcyjnej odbywać się będzie poprzez układ planowanych i istniejących dróg publicznych od strony wschodniej poprzez drogę powiatową. Układ funkcjonalno - przestrzenny uwzględnia walory ekonomiczne przestrzeni;

· prawo własności – ustalenia planu miejscowego wyznaczają granice korzystania z nieruchomości, poprzez między innymi ustalenia co do przeznaczenia terenu, czy zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego oraz parametrów i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Nie występuje sytuacja, gdzie w skutek uchwalenia planu, korzystanie z nieruchomości w dotychczasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stałoby się niemożliwe lub ograniczone;
· potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa – nie dotyczy, w obrębie obszaru planu nie znajdują się tereny i obiekty spełniające potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa;

· potrzeby interesu publicznego – plan określa udział powierzchni biologicznie czynnej na min. 0,3 dla terenów produkcyjnych i usługowych do 0,5 dla terenów mieszkaniowych i mieszkaniowo - usługowych, rozumianej jako stosunek sumy powierzchni biologicznie czynnej znajdującej się na działce budowlanej do powierzchni tej działki budowlanej;

· potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci szerokopasmowych – w ramach uzupełniającego sposobu zagospodarowania pozostałych terenów dopuszcza się wszelkie budowle infrastruktury technicznej. Plan miejscowy nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych, jednakże wskazuje, że na terenach mieszkaniowych oznaczonych symbolami MNW dopuszcza się lokalizowanie wyłącznie infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziaływaniu w rozumieniu przepisów odrębnych;
· zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej – organ sporządzający niniejszy plan zapewnił udział społeczeństwu w opracowywaniu projektu planu miejscowego wraz z prognozą oddziaływania na środowisko, poprzez ogłoszenie o przystąpieniu do sporządzenia planu miejscowego wraz z prognozą oddziaływania na środowisko, umożliwienie składania uwag i wniosków, wyłożenia do publicznego wglądu projektu planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko oraz zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjętymi w projekcie planu rozwiązaniami. Wersja elektroniczna i papierowa projektu planu udostępniona była w Urzędzie Gminy Leoncin i odpowiednio w Biuletynie Informacji Publicznej, w sposób pozwalający jednoznacznie na zidentyfikowanie danej nieruchomości z wykorzystaniem wektorowej mapy zasadniczej;

· zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych:

Po podjęciu uchwały w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowości Michałów, gmina Leoncin, Wójt Gminy Leoncin według art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kolejno:

· ogłosił w miejscowej prasie oraz wywiesił obwieszczenie w siedzibie urzędu i na stronie internetowej urzędu i Bip- ie o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowości Michałów, gmina Leoncin oraz opracowania prognozy oddziaływania na środowisko określając formę, miejsce i termin składania wniosków do planu;

· zawiadomił na piśmie o podjęciu uchwały o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowości Michałów, gmina Leoncin oraz prognozy oddziaływania na środowisko instytucje i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania planu; 

· wystąpił do Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska i Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegółowości informacji koniecznych do ujęcia w prognozie oddziaływania na środowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowości Michałów, gmina Leoncin;

· w terminie składania wniosków do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowości Michałów, gmina Leoncin wpłynęło pięć wniosków;

· sporządził projekt planu miejscowego wraz z uzasadnieniem i prognozą oddziaływania na środowisko;

· uzyskał wymagane ustawą opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziaływania na środowisko;

· wprowadził zmiany wynikające z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnień;

· udostępnił na BIP-ie w rejestrze projektów planów miejscowych projekt planu wraz z uzasadnieniem, prognozą oddziaływania na środowisko; 

· ogłosił o wyłożeniu projektu planu na 21 dni w okresie od ………. 2024 r. do ……….2024 r., przez publikację ogłoszenia w prasie, wywieszenie ogłoszenia w siedzibie urzędu, udostępnienie informacji na stronie internetowej urzędu i Bip- ie, na tablicy ogłoszeń w miejscowości Michałów, projektu planu wraz z prognozą oddziaływania na środowisko, wyznaczył termin zbierania uwag do………2024 r., oraz w dniu ………….. zorganizował dyskusję publiczną;

· wyznaczył termin do ……………… 2024 r., w którym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadające osobowości prawnej mogły wnieść uwagi dotyczące projektu planu i prognozy oddziaływania na środowisko;

· podczas wyłożenia do publicznego wglądu projektu planu miejscowego wniesiono/nie wniesiono  …… uwag. Wprowadzono/nie wprowadzono zmian do projektu planu wynikających ze złożonych uwag;
· w niezbędnym zakresie ponowiono czynności udostepnienia projektu planu wraz z uzasadnieniem i prognozą oddziaływania na środowisko, uzgodnieniem projektu planu miejscowego i wprowadzeniem zmian wynikających z dokonanych uzgodnień,

Tym samym zostały zakończone prace związane ze sporządzeniem niniejszego planu miejscowego oraz skompletowaniem dokumentacji planistycznej.

· potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności – plan miejscowy ustala zaopatrzenie w wodę z istniejącej i projektowanej sieci wodociągowej, ponadto wprowadza ustalenia w zakresie odprowadzania ścieków sanitarnych oraz odprowadzania wód opadowych i roztopowych, mające na celu ochronę zasobów wodnych;
Zgodnie z art. 1 ust.3 ustalając przeznaczenie terenu organ rozważył interes publiczny i interesy prywatne, zmierzające do poprawy istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i  zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. Zaprojektowane rozwiązania planu są zgodne z oczekiwaniem właściciela terenu w granicach dopuszczonych ustaleniami studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, umożliwiając im zabudowę i zagospodarowanie nieruchomości na cele mieszkaniowe, usługowe i produkcyjne. 
Parametry urbanistyczne określone w studium nie posiadają charakteru obligatoryjnego dla sporządzanych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. mają charakter postulatywny i winny być na etapie opracowywanych mpzp skorygowane w oparciu o szczegółowe analizy uwarunkowań oraz przyjęte szczegółowe decyzje dla poszczególnych terenów. Skorygowanie ww. wskaźników na etapie mpzp, studium dopuszcza zarówno w górę, jak i w dół. Dla obszaru opracowania obowiązuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowości Michałów, gmina Leoncin przyjęty uchwałą nr XLII/199/12 Rady Gminy Leoncin z dnia 30 listopada 2012 r. Wskaźniki zagospodarowania terenu zostały określone i przyjęte zgodnie w wnioskiem Dyrektora Kampinoskiego Parku Narodowego i nie przekraczają parametrów ustalonych w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Leoncin. 
Zgodnie z art. 1 ust 4 sytuowanie nowej zabudowy uwzględnia wymagania ładu przestrzennego, gdyż stanowi obszar zabudowy mieszkaniowej powiązanej z obszarem o identycznej funkcji poza granicami opracowania i wpisuje się w charakter miejscowości. Rozwiązania przestrzenne uwzględniają dążenie do minimalizowania transportochłonności układu przestrzennego, gdyż opierają się na istniejących i projektowanych drogach publicznych. Projektowany przebieg drogi dojazdowej wraz z dojazdami realizowanymi w ramach własnych działek umożliwi obsługę terenów mieszkaniowych i zagrodowych. W projektowanych terenach komunikacji przebiegających w obszarze opracowania jak również w bezpośrednim sąsiedztwie poza granicami opracowania istnieje możliwość realizacji ciągów pieszych i rowerowych. Układ drogowy powiązany jest od wschodu z drogą powiatową, od południa z drogą gminną łączącą obręby Michałów i Leoncin, od północy poprzez publiczne połączenie drogowe z  obrębem Wilków Polski umożliwi dotarcie do publicznego transportu zbiorowego do drogi wojewódzkiej bądź powiatowej.
Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wpłynie w sposób znaczący na budżet gminy. Źródłem wpływów dla budżetu gminy będzie wzrost podatków od gruntu i nieruchomości. Na skutek uchwalenia planu wzrośnie wartość części nieruchomości i z tego tytułu może wystąpić dochód z renty planistycznej. Natomiast koszty mogą wynikać z konieczności realizacji projektowanych dróg publicznych.
Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, że nie narusza on ustaleń studium, rozstrzygając jednocześnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Część tekstowa planu miejscowego stanowi treść uchwały w sprawie uchwalenia planu miejscowego, a część graficzna oraz wymagane rozstrzygnięcia stanowią załączniki do uchwały.

Mając na uwadze powyższe, przyjęcie przez Radę Gminy niniejszej uchwały jest uzasadnione.

3

