UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR .......ccceceeuenneee
RADY MIEJSKIEJ W PRZYTYKU

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zbiornika wodnego Jagodno w
gminie Przytyk.

Projekt planu miejscowego sporzadzony zostat na podstawie Uchwaty Nr XVI1.165.2020 Rady
Gminy Przytyk z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zbiornika wodnego Jagodno w gminie Przytyk.

Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony zgodnie z wymaganiami okreslonymi art. 1

ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.

z 2026 r. poz. 538 ze zm.) oraz zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdorych innych ustaw (t.j Dz. U. z 2023 .

poz. 1688), uwzgledniajac:

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

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzgdzony plan nie narusza potrzeb
zrobwnowazonego rozwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe - sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

4) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt6z kopalin i zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu — sporzadzony plan
miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska. Procedura sporzgdzania planu wymaga uzyskania
zgody na przeznaczenie gruntdow na cele nierolnicze i nielesne. W granicy miejscowego planu nie
znajduja sie zadne formy ochrony przyrody. Na jego terenie nie wystepujg ztoza kopalin. Plan
wyznacza minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, okresla zasady retencji wéd,
zaopatrzenia w ciepto;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
(stanowisk archeologicznych). Na obszarze planu nie wystepujg dobra kultury wspétczesnej;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzgdzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczeistwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oséb ze szczegdlnymi potrzebami,
uwzgledniajac zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

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

8) prawo witasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan witasnosci
gruntéw;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczerstwa panstwa — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;
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10) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;
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zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do

sporzadzania planu miejscowego ogtoszono przez publikacje w prasie, wywieszenie w siedzibie

Urzedu Miejskiego, udostepnienie informacji na stronie internetowej Urzedu Miejskiego oraz

w Biuletynie Informacji Publicznej, a takie w sposéb zwyczajowo przyjety w gminie,

zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw;

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$é¢ zapoznania sie z aktami sprawy, w trybie
dostepu do informacji publicznej. Obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego. Projekt planu na kazdym etapie procedury publikowany byt
w Biuletynie Informacji Publicznej;

14) potrzebe zapewnienia odpowiednie] ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska — plan zakazuje lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii;

16) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji

rolniczej — porzadzony plan nie narusza potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej

przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;j.

Ustalajagc przeznaczenie terenu lub okredlajac potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
whioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

Przy okreslaniu przeznaczenia terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne
wtascicieli nieruchomosci objetych planem miejscowym, zostaty przeanalizowane wnioski, ktdre
zostaty ztozone w trakcie procedury planistycznej, biorgc pod uwage aspekty ekonomiczne,
srodowiskowe i spofeczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;



3) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy z dostepem do sieci komunikacyjnej,
wyposazonej w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe oraz sieci
i urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Przytyk”, przyjetej Uchwatg Nr LI111.439.2023 Rady Gminy Przytyk z dnia 29 grudnia 2023 r.

Na obszarze planu miejscowego nie wystepujg krajobrazy priorytetowe okreslone w Audycie
krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego, przyjetym uchwatg Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. Ustalenia planu miejscowego uwzgledniajg
rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i
uzytkowania terendw zawarte w audycie krajobrazowym, w zakresie dotyczagcym ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz nie naruszajgc ustaled studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Przytyk przyjetego uchwatg Nr
XXVI1.165.2016 Rady Gminy Przytyk z dnia 29 listopada 2016 r., zmienionego uchwatg Nr VI1.44.2019
z dnia 29 marca 2019 r., uchwatg Nr X1.96.2019 z dnia 30 grudnia 2019 r., uchwatg Nr XXVI1.261.2021
z dnia 14 grudnia 2021 r., uchwatg Nr XXXVI.319.2022 z dnia 19 wrzesnia 2022 r. oraz uchwatg Nr
XLIV.376.2023 z dnia 24 marca 2023 r.

Plan miejscowy uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez ustalenie realizacji nowej
zabudowy oraz zagospodarowania terendw w oparciu o projektowanie uniwersalne.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Przyjecie projektu planu moze wptynaé na finanse publiczne, w tym budzet gminy m.in. poprzez:
1) wptyw z renty planistycznej,
2) wptyw z podatku od nieruchomosci,
3) wptyw z podatku z czynnosci cywilnoprawnych,
4) wydatki zwigzane z wykupem gruntéw pod drogi,
5) wydatki zwigzane budowg drdg,
6) wydatki zwigzane z budowg infrastruktury technicznej.
Zmiany w budzecie gminy dotyczg prognozowanych wydatkéw, zwigzanych z inwestycjami
z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, nalezagcymi do zadan wtasnych gminy, ktére
obejmuja wykup gruntéw pod drogi, budowe uktadu drogowego oraz budowe infrastruktury
technicznej, a takze dochodéw wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci (,renta
planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
(podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zbiornika wodnego Jagodno w
gminie Przytyk nie narusza ustaledn studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy Przytyk przyjetego uchwatg Nr XXVI.165.2016 Rady Gminy Przytyk z dnia 29
listopada 2016 r., zmienionego uchwatg Nr VI1.44.2019 z dnia 29 marca 2019 r. oraz uchwatg Nr
X1.96.2019 z dnia 30 grudnia 2019 r., oraz uchwatg Nr XXVI.261.2021 z dnia 14 grudnia 2021 r.,
uchwatg Nr XXXVI.319.2022 z dnia 19 wrzesnia 2022 r. oraz uchwalg Nr XLIV.376.2023 z dnia 24
marca 2023 r.



Granica obszaru objetego planem zostata oznaczona symbolem graficznym na rysunku planu,
sporzgdzonym w skali 1:2000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie ww. planu. Projekt
planu miejscowego ustala tereny przeznaczone pod:

1. MN —teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ML — teren zabudowy rekreacji indywidualnej,
U — tereny ustug,
UT — teren ustug turystyki i rekreaciji,
US — teren ustug sportu i rekreacji,
KP — tereny parkingéw,
IT — teren infrastruktury technicznej,
ZN — tereny zieleni naturalnej,

Lo NV R WN

ZL —tereny lasow,
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. WS —tereny wdd powierzchniowych,
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. KDG —teren drogi publicznej klasy gtéwne,
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. KDL — teren drogi publicznej klasy lokalnej,
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. KDD —teren drogi publicznej klasy dojazdowej,
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. KDX — tereny ciggdw pieszo-rowerowych;

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) ustala
m.in. zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete
rozwigzania projektowe zapewnig mozliwo$é zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie
z wymogami fadu przestrzennego.

Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych
okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).
W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Przytyk podjeta Nr XVII.165.2020 z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zbiornika wodnego Jagodno w gminie Przytyk;

2) zawiadomiono na pisSmie 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, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw;

4) sporzadzono projekt 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) skorygowano projekt w zakresie wskazanym w dokonanych uzgodnieniach oraz uzyskanych
opiniach i powtdrzono procedure uzgadniania projektu w wymaganym zakresie;



8) uzyskano decyzje Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 56/2026 z dnia 6 maja 2026 r.
oraz decyzje Ministra Klimatu i Srodowiska (znak: DLt-ZNL.810.55.2026AZ) z dnia 11 sierpnia
2026 r. w sprawie zgody na zmiane przeznaczenia na cele nielesne gruntéw lesnych;

9) ..

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.)
z uwzglednieniem przepisdw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670 ze zm.).



