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Zatgcznik Nr 2
do Uchwaty Nr XX/146/2020
Rady Gminy Kotbiel

z dnia 11 grudnia 2020r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Cztekéwka i Karpiska
w rejonie ulicy Wspélnej, Lotnikéw i Szkolnej

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Cziekdwka
i Karpiska w rejonie ulicy Wspdlnej, Lotnikéw i Szkolnej wraz z prognoza oddziatywania na $srodowisko
zostat wytozony do publicznego wgladu w dniach od 4 sierpnia 2020 r. do 2 wrzesnia 2020 r., uwagi
mozna byto wnosi¢ do dnia 17 wrzesnia 2020 r.

Podczas wylozenia projektu ww. planu miejscowego do publicznego wgladu oraz
W wyznaczonym terminie na wniesienie uwag, zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.), do Wdjta
Gminy Kotbiel wptyneta jedna uwaga, ktéra nie zostata uwzgledniona przez Wéjta Gminy Kotbiel.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.), Rada Gminy Kotbiel przyjmuje nastepujace
rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwagi wniesionej do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Czitekéwka i Karpiska, nieuwzglednionej przez Wdjta
Gminy Kotbiel.

Uwaga nr 1 —whniesiona 17.09.2020 r. —

— Sktadajgcy uwage: osoba fizyczna

— tres¢ uwagi: Wnosi 0 zmiane przeznaczenia terenu oznaczonego symbolem 5MNU na teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wnosi réwniez o analogiczng zmiane dla terenu
10MNU lub jego czesci sgsiadujacej z terenem 5SMNU.

Jedyne obiekty znajdujace sie na obszarze 5MNU stanowig zabudowania mieszkaniowe
jednorodzinne (z  wyjatkiem jednej posesji z zabudowaniami  gospodarskimi)
a w obowigzujagcym planie wszystkie zabudowane nieruchomosci sg przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Nie widze wiec powodu, dla ktérego projekt planu
zaktada obnizenie wartosci nieruchomosci oraz pogorszenie komfortu zycia mieszkarcéw tego
obszaru poprzez dopuszczenie na nim zabudowy ustugowej, a co za tym idzie podwyzszenia
dopuszczalnych limitéw emisji hatasu na tym obszarze.

— nieruchomosé, ktdrej dotyczy uwaqa: 479/3, 479/20, 479/36 obr. Karpiska

— ustalenia projektu planu dla nieruchomosci, ktdrej dotyczy uwaga: 5SMNU;

— rozstrzygniecie Wojta w sprawie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona;

— rozstrzygniecie Rady Gminy w sprawie rozpatrzenia uwagi: uwaga nieuwzgledniona;
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- uzasadnienie: Okreslone przeznaczenie utrzymuje zapisy dotychczas obowigzujacego

miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego gminy Kotbiel (Uchwata
Nr XX/142/2005 Rady Gminy Kotbiel z dnia 25 stycznia 2005 r.). W dokumencie tym
przedmiotowy obszar znajduije sie w terenie MNj — tereny mieszkaniowo-ustugowe.

Ponadto przeznaczenie terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub ustugi zostato
wskazane zgodnie z obowigzujagcym studium uwarunkowar i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kotbiel.

Umozliwienie lokalizacji funkcji ustugowej, zwigkszy ~mozliwosci inwestycyjne na
przedmiotowym terenie co doprowadzi do wzrostu wartosci nieruchomosci. Zostanie
zwiekszona réwniez dostepnos¢ do ustug podstawowych.

Odnoénie ochrony akustycznej dla terenéw MNU musza zosta¢ spetnione wymagania
okre$lone przez przepisy odrebne — rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 1 pazdziernika
2012 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w Srodowisku
(Dz.U. 2012 poz. 1109).
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Zatacznik Nr 3

do Uchwaty Nr XX/146/2020
Rady Gminy Kotbiel

z dnia 11 grudnia 2020 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Cztekéwka i Karpiska w rejonie ulicy Wspélnej, Lotnikéw i Szkolnej,
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych gminy, oraz
zasadach ich finansowania

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie miejscowym, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej sporzadzono po analizie przepisow obowigzujacych w zakresie budzetu
gmin i finanséw publicznych, jak i wykonanych na potrzeby planu miejscowego materiatéw
planistycznych, a w szczegélnosci prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Cztekéwka i Karpiska w rejonie ulicy Wspélnej,
Lotnikéw i Szkolnej.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ujete w planie miejscowym, nalezgce do
zadan wtasnych gminy, zostaly oszacowane w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego i obejmujg wykup gruntéw pod drogi, budowe uktadu drogowego oraz budowe
urzadzen infrastruktury technicznej. Realizacia ww. inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, m.in. w zakresie prawa budowlanego i prawa zaméwien publicznych.
Sposob realizacji inwestycji infrastrukturalnych okresla uchwalone przez Rade Gminy Kotbiel
strategie, plany i programy, w tym m.in wieloletnie programy inwestycyjne.

Srodki finansowe na te cele beda pochodzi¢ w catosci lub w czesci z budzetu gminy oraz ze
Zrédet zewnetrznych, takich jak m.in. érodki strukturalne, fundusze unijne, kredyty i pozyczki oraz
inne, w oparciu o obowigzujace przepisy i zawarte umowy. Omawiane naktady inwestycyjne zostang
zrbwnowazone poprzez wzrost wplywéw do budzetu gminy w wyniku realizacji planu. Na realizacje
ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej moga wigc zosta¢ wykorzystane réwniez dochody
wynikajace ze wzrostu wartosci nieruchomosci (,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od
nieruchomosci oraz dochody zwigzane z obrotem nieruchomodciami (podatek od czynnosci
cywilnoprawnych).

Finansowanie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wiasnych gminy, jest uzaleznione od jej zdolnosci finansowej i bedzie okre$lone w uchwatach
budzetowych. Finansowanie ww. inwestycji odbywac sie bedzie zgodnie z przepisami ustawy
o finansach publicznych, poprzez wydatki inwestycyjne z budzetu gminy.
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UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr XX/146/2020
Rady Gminy Kotbiel
z dnia 11 grudnia 2020 r.

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Cztekéwka i Karpiska
W rejonie ulicy Wspélnej, Lotnikéw i Szkolnej

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastgpstwie podjecia Uchwaty Nr X/78/2019 Rady
Gminy Kotbiel z dnia 22 pazdziernika 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Cztekdwka i Karpiska w rejonie ulicy Wspdlinej,
Lotnikéw i Szkolne;.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Cztekdwka i Karpiska w rejonie
ulicy Wspdlnej, Lotnikéw i Szkolnej nie narusza ustaler zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel, przyjetej Uchwata Nr X/70/2015 Rady Gminy
Kotbiel z dnia 17 listopada 2015 r., zmienionej Uchwatg Nr XXXV1/289/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia
23 marca 2018 r. i Uchwatg Nr XXXVI1l/310/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018 r. Plan
dotyczy obszaru o powierzchni ok. 41,3 ha, zlokalizowanego na granicy wsi Cztekdwka i Karpiska,
ograniczonego ulicami Wspélng, Lotnikéw i Szkolng. Granice obszaru objetego planem oznaczono
symbolem graficznym na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do
uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Na obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Cztekéwka i Karpiska w rejonie ulicy Wspdlnej, Lotnikéw i Szkolnej obowiazuje 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 uwzglednienia stanu istniejgcego i zapiséw aktualnego studium
oraz utatwienia procesu inwestycyjnego w obszarze opracowania, zgodnie z potrzebami spotecznymi
oraz przepisami prawa, co przyczyni sie do uporzadkowania i polepszenia warunkéw gospodarowania
w tym terenie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci wsi Cztekéwka i Karpiska w rejonie
ulicy Wspdlnej, Lotnikéw i Szkolnej ustala tereny budowlane: zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, ustug, obiektéw produkcyjnych,
sktadéw, magazynéw lub ustug, teren otwarty: wéd powierzchniowych $rédlgdowych — rowy, a takze
tereny komunikacji: drég publicznych klasy zbiorczej i dojazdowej, drég wewnetrznych.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze
zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony 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
ksztattujace i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska i przyrody;
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4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej—na
obszarze objetym planem nie wystepuja zabytki ani dobra kultury wspotczesnej, w zwigzku
z czym sporzadzony plan miejscowy nie okresla zasad ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej;

5) wymagania ochrony sdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze
szczegblnymi potrzebami, 0 ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegblnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oséb ze szczeg6lnymi potrzebami,
uwzgledniajac zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umotzliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7) prawo wtasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wilasnosci
gruntow;

8) potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa paristwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczeristwa panstwa;

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

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

11) zapewnienie udziatu spoteczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu,
atakze o mozliwosci sktadania whioskéw; projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu, o czym poinformowano W prasie miejscowej, W Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogfoszen Urzedu Gminy, w trakcie wylozenia do publicznego wgladu
przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu, do
wytozonego projektu planu zostata zapewniona mozliwoé¢ sktadania uwag; zarowno whioski
jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej; na
czas wytozenia do publicznego wgladu projekt planu byt zamieszczony na stronie
internetowej Urzedu Gminy;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwoé¢ zapoznania sig Z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegolnych
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, W Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

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

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania

z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci whnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, érodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod zabudowe w obowigzujacym

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono




wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne
przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejacy uktad drogowy oraz
zaprojektowano nowe drogi do obstugi terenéw budowlanych;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w spos6b umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — parametry drég umozliwiajg prowadzenie transportu zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystéw — parametry drég umozliwiajg lokalizacje chodnikéw i éciezek 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.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami »Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Kotbiel”, przyjetej Uchwata Nr XIV/105/2016 Rady Gminy Kotbiel z dnia 15 marca 2016 r.

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 wydatkdw,
zwigzanych z inwestycjami z zakresu komunikaciji i infrastruktury technicznej, nalezgcymi do zadan
wiasnych gminy, ktére obejmuja wykup gruntéw pod drogi, budowe ukfadu drogowego oraz budowe
infrastruktury technicznej, a takze dochoddéw wynikajagcych ze wzrostu wartoéci nieruchomoéci
(,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.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 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 systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete
rozwiazania projektowe zapewnig mozliwoéé zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22020r. poz. 293 ze zm.). W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Kotbiel podjeta Uchwate Nr X/78/2019 z dnia 22 pazdziernika 2019 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
wsi Cztekowka i Karpiska w rejonie ulicy Wspdlnej, Lotnikéw i Szkolnej;

2) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw
do dnia 11 grudnia 2019 r. (w ustawowym terminie nie wptynety zadne wnioski ztozone przez
osoby fizyczne i prawne);

3) zawiadomiono na pi$mie o podjeciu ww. uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko
i prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;
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5) uzyskano opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego;

6) dokonano uzgodnieri projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwiazan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;

7) wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanych opinii
i dokonanych uzgodnien;

8) uzyskano zgode na zmiang przeznaczenia gruntow le$nych na cele nierolnicze i nielesne dla
wymaganych terenow;

9) ogfoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu i wytozono
projekt wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu w dniach od
4 sierpnia 2020 r. do 2 wrzesnia 2020 r., zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi
w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 26 sierpnia 2020 r.;

10) wyznaczono w ogtoszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu miejscowego do dnia 17 wrzeénia 2020 r. (w ustawowym terminie do projektu planu
wptyneta jedna uwaga);

11) przedstawiono Radzie Gminy Kotbiel do uchwalenia projekt planu miejscowego.

Zgodnie z ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. z 2020 r. poz. 283 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony $rodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczeg6towosci informaciji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony ¢rodowiska w Warszawie oraz Paristwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Otwocku zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na

$rodowisko.

Biorac pod uwage powyzsze, przedstawiono Radzie Gminy Kotbiel projekt uchwaty w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Cztekdwka i Karpiska w rejonie ulicy
Wspdlnej, Lotnikéw iSzkolnej. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawe
formalng imerytoryczng do wydawania decyzji 0 pozwoleniu na budowe dla inwestycji

projektowanych w jego obszarze.
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