UZASADNIENIE

do uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planwagospodarowania przestrzennego
czesci gminy Saisk obejmujacej wsie Cichawy, Mzenino- Wegtowice orazSlubowo

Projekt planu zostat spai@dzony na podstawie uchwaty Nr XLV11/358/2018 z d@& marca
2018 roku w sprawie przygiienia do sporglzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ¢gzci gminy Sask obejmujcej wsie Cichawy, Mzenino- Wegtowice oraz
Slubowo.

Granicami niniejszego projektu planu zostat ebpjobszar o powierzchni okoto
1 408 ha, potzony w obebach geodezyjnych Cichawy, dienino- Wegtowice i Slubowo
w Gminie Sask. Zgodnie z art.15 ust.1 ustawy z dnia 27 mar@@32r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 20pbz. 741, z pén. zm) przy sporgzaniu
ww. planu, uwzgjdniono:

. WYMAGANIA WYNIKAJ ACE ZART. 1 UST. 2:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki architektury

W projekcie planu uwzgtniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urlgais
i architektury poprzez okékenie: linii rozgraniczajcych tereny o rinym przeznaczeniu
i roznych zasadach zagospodarowania, nieprzekraczalimiclzabudowy, funkcji terendw,
rodzaju i kolorystyki materiatow aytych do wykonania zabudowy, a &k sposobu ich
rozmieszczenia na dzialce oraz parametrow techyiten wskeanikdw urbanistycznych
dotyczcych gabarytow obiektow.

Tereny elementarne wyagimione liniami rozgraniczagymi w miejscowym planie
zostaty wyznaczone w oparciu 0 obgmijace Studium Uwarunkowa i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego oraz inwentaryzacgnu objtego planem, w tym
rowniez najblizszego gsiedztwa. Inwentaryzacje przeprowadzone byly wefgmcatkowej
przysgpienia do realizacji praca nasipnie ponawiane w miar potrzeb w toku
prowadzonych czynrai.

Przy ustalaniu funkcji terenow kierowana giotrzebami rozwojowymi Gminy %6k,
a take stanowiskami inwestorow prywatnych i spotecgondokalnych. Magc na wzgédzie
podstawowy cel planowania przestrzennego jakim jeshrona tadu przestrzennego,
w granicach terenow inwestycyjnych wyznaczono lzabudowy.

Linie zabudowy od strony drdg wyznaczane zostalgparciu 0 obowjzujace przepisy
odrebne, natomiast linie zabudowy wyznaczane od strgraplecza” dzialek stanowi
maksymalg granie obszarow mziwych do zabudowy odpowiednimi obiektami
okreslonymi w ustaleniach plan€elem takiego wyznaczania linii oprocz ksztattoveakaidu
przestrzennego w ggach zabudowy, jest rowrie ograniczanie niekontrolowanego
rozpraszania zabudowy, a t@kwaloréwsrodowiskowych, przyrodniczych i kulturowych



Oprocz ksztattowania linii zabudowy w celu ochrotgdu przestrzennego w planie
miejscowym uwzgidnione zostaly rownieparametry techniczne i wskaki dla zabudowy.
Okreslane byly na podstawie szczegoétowej inwentaryziagjializ przestrzennych istniegj
zabudowy zlokalizowanej wgsiedztwie obszaru offego planem.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgtiniono walory architektoniczne i krajobrazowe p@arzasady
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenszezegolnéci odnoszcych s¢ do:
rozmieszczenia obiektéw budowlanych, ustgarametréw technicznych w tym: geometrii
dachéw, maksymalnej wysoém, maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalnej
i minimalnej intensywnéci zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biotzmie
czynnej.

3) wymagania ochronysrodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gimtéw
rolnych i lesnych

W projekcie planu uwzgtniono wymagania ochronysrodowiska, w tym
gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnyosmych poprzez ustalenia odngse s¢
do ochrony elementowrodowiska tj. gruntdw i ziemi, powietrza, wody, w@guntowych
oraz zieleni.

W szczegolnéci w planie miejscowym ustanowiono zasady wyrjkaj z przepisow
odrebnych w zwazku z lokalizacy w granicach planu formy ochrony przyrody gaky
pomniki przyrody. Ponadto w granicach planu wprongath nasfpujace zasady:

a) nakaz utrzymania sieci melioracyjnych 1 drevaych w naleytym stanie
technicznym umdiwiajacym zachowanie dgmosci poprzez ich ochren przed
zanieczyszczeniem, zarastaniem i zasypywanienadrzga przepisami oglonymi;

b) nakaz, by uaizliwosci generowane przez: obiekty zwane z chowem lub hodoavl
zwierzt, obiekty inwentarskie i budynki inwentarskie, zexaty st w granicach do
ktérych inwestor posiada tytut prawny;

c) zakaz lokalizacji przedsizig¢ mogcych zawsze znagzo oddziatywa na
srodowisko w rozumieniu przepiséw a@thnych z zakresu ochron§rodowiska za
wyjatkiem inwestycji z zakresu komunikaciji i infrasttuky technicznej.

Dodatkowo w celu ochrony zieleni wprowadzono w lestech planu obowkzek

zachowania minimalnej powierzchni biologicznie cagn

W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego ustanowimakaz ksztattowania nowej
zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zadiwyg oznaczonymi na rysunku planu
oraz zgodnie z ustaleniami szczegétowymi planu datyymi terendw elementarnych
I przepisami odgbnymi.

Ponadto w celu ochronyrodowiska i przyrody, a take jakaci zycia mieszkacow
miejscowdci Cichawy, Mzenino- Wegtowice oraz Slubowo, w granicach planu
wprowadzono ograniczenia movosci realizacji obiektéw uaizliwych. W szczegolnéei
wprowadzono zapisy dopuszczag lokalizowanie obiektu lub zespotu obiektow zgedn
z ustalonymi w planie wskaikami ilosci DJP oraz ustalono ograniczenia maksymalnej
obsady w pojedynczych obiektach, a Zakwprowadzono ograniczenia w #ahi@osci
lokalizowania inwestycji mageych zawsze znageo oddziatywa nasrodowisko.



Wskazniki i ograniczenia zostaty ustalone na podstawialia rozwoju rolniczej
przestrzeni produkcyjnej, w szczeg@oo dobrej praktyki rolnej, zapewnienia zwietam
wiasciwych warunkéw bytowania i opieki oraz wptywu wakdw ich zycia na zdrowie
i dobrostan. Celem ustalglanu jest zarbwno ochrona intereséw mieszka, jak rownie
ochrona srodowiska. Dlatego fe wprowadzone zostalo ograniczenie sdo obsady
hodowanych zwiert w obszarze catego planu. Rozmania przyte w uchwale nie
naruszaj ustalé Studium uwarunkowa i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego
gminy Sask. Map one charakter kompromisowy, utrzyrmpuprzeznaczenie terendw
sasiednich wykorzystywanych rolniczo, uuioviajac prowadzenie hodowli jednak w
okreslonych granicach iléciowych obsady zwierg.

Takie rozwizanie planistyczne pozostaje w racjonalnej propatoj celu jakim jest
ochronasrodowiska, rozumiana szeroko réwhiejej elementem jakim jest cztowiek.

W granicach planu zachodzity przestanki wymagej przeprowadzenia procedury
uzyskania zgody na zmiamrzeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnibigepodstawie
art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ocla gruntow rolnych i knych (tj. Dz. U. z
2021 r., poz. 1326) Wojt Gminy 88k pismem z dnia 09.02.2021 r. wyst do Ministra
Rolnictwa i Rozwoju Wsi za pgeoednictwem Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego,
0 wyrazenie opinii, rozpatrzenie wniosku i wyenie zgody na zmign przeznaczenia
uzytkéw rolnych klasy Il (Rllla i RIllb) na cele nielnicze. Wnioskowano o zmian
przeznaczenia gruntoéw rolnych paémych w granicach dziatek ewidencyjnych nr 8/12 &/
obrebie geodezyjnym 23 — B4enino Wegtowice. W pierwotnym projekcie planu
miejscowego w/w grunty zostaly przeznaczone poe@ntepowierzchniowej eksploatacji
kopalin (oznaczony symbolem b-01PG), co byto zgadibowiazujacym SUIKZP. Decyzj
z dnia 4 maja 2021 r. (znak pisma: SZ.tr.602.98120/linister nie wyrazit zgody na
przeznaczenie wnioskowanych gruntow na cele nimzén W zwiazku w powyszym w/w
dla gruntow, ktére nie uzyskaly zgody na zmiaprzeznaczenia w projekcie planu
miejscowego ustalono przeznaczenie jako terenaoyri oznaczony symbolem b-O3R.

Dodatkowo w granicach planu nie zachodzity przdstavwmagajce przeprowadzenia
procedury uzyskania zgody na zmggmmzeznaczenia gruntowsteych na cele niesme.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytk&v oraz dobr Kkultury
wspotczesnej

Na obszarze obiym przedmiotowym planem miejscowym znajdsgg obiekty i obszary
zabytkowe ujte w rejestrze zabytkow nieruchomych wojewddztwa zomaeckiego
podlegagce ochronie na podstawie przepisow ¢baiych. W granicach planu znajdugie
rowniez zabytki oraz stanowiska archeologiczne figgeajw gminnej ewidencji zabytkow.
Zapisy planu nakazgjochrore ww. obiektow i obszaréw, zachowanie ich, azeakvskazuj,
ze wszelkie prace inwestycyjne nafewykonywa& zgodnie z przepisami ogbnymi z
zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkamz gnaawa budowlanego.



5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpiecZestwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb niepetnosprawnych

W zakresie bezpiec#stwa ludzi i mienia, na podstawie stanowisk orgao@iniujacych
i uzgadniagcych projekt w zakresie zagmn powodziowych i osuwaniasimas ziemnych,
w zapisach planu wskazane,w granicach obszaru planu nie wysija:

— obszary osuwaniagmas ziemnych;

— obszary szczegolnego zageoia powodzj.

Natomiast w jednostce planistycznej Cichawy wpaja udokumentowane zta kopalin,
dla ktérych wyznaczono tereny i obszary gornicznéezone na rysunku planu).

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy nak@euj wykonanie miejsc
parkingowych dla os6b niepetnosprawnych w odpowggdilosci oraz w odpowiednim
rozmieszczeniu.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwgdhiono walory ekonomiczne przestrzeni
w szczegOlnéci uwzgkdniagc potencjatl rozwojowy obszaru planu, a Zakmaliwosci
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Stawle procentowy, na podstawie, ktorej ustalaesoptat, wynikajagca ze wzrostu
wartasci nieruchoméci w zwigzku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 301& d
terenéw oznaczonych symbolami - MN, UN, PU, PG, R, i R, a dla pozostatych terenow
elementarnych 1%.

7) prawo wlasndgci

Projekt planu sporrizany byt z poszanowaniem prawa wiasmoa przy wyznaczaniu
funkcji terenOw oraz zasad zagospodarowania teremawto pod uwag interesy 0sob
trzecich. Ustalenia planu nie ingeguiv sfeg praw nabytych, okétajg jednak zasady dla
nowo powstajcych, czy rozbudowywanych obiektéw. Dodatkowo degy@dwniez obiektow
w ramach ktérych prowadzoneda prace budowlane. Dodatkowo autorom reafigyn plan
przyswiecata generalna zasada, aby interes potencjalimegestora pozostawat w zgodzie
z potrzely zréwnowaonej polityki planistycznej, konieczicia ochrony nieruchomigi
sasiednich i ich wi&cicieli oraz potrzebami ochronyodowiska, tym samym nie narusgaj
zasady proporcjonaldoi.

W kwestii tréci i ochrony prawa wtasnoi w licznych orzeczeniach podkiano zasag
ze ochrona wilasroi nie ma charakteru absolutnego. Jednak wszelgraniczenia tego
prawa musz zawsze wyniké& z postulatu ochrony wadoi generalnych i interesu ogolnego.
Tymi wartgsciami generalnymi oraz interesem ogélnym w przyWoadminy Sask jest
ochrona zdrowia tycia mieszkacow oraz ochroné&odowiska.

8) potrzeby obronndici i bezpieczéstwa paistwa

W obszarze planu nie znajgdugic obiekty i tereny dla ktorych konieczne bytoby
ustalenie szczegodtowych warunkoéw wyni@jch z potrzeb obrondoi i bezpieczéstwa
panstwa.



W procedurze spogdzania projektu planu, w zakresie dotyoym obronnéci
I bezpieczéstwa pastwa, wysipiono 0 jego uzgodnienie gdzy innymi do:
Wojewddzkiego Sztabu Wojskowego, Oddziatu Str&ranicznej, Agencji Bezpiecastwa
Wewretrznego, oraz Komendanta Komendy Wojewddzkiej Holic

9) potrzeby interesu publicznego

Ograniczenia ustalone w planie, a opisanie w pswych punktach wynikajrowniez
z dwiadczenia spotecznego. Ugliwosci uznawane za znagz wplywapce na
pogorszenie warunkowycia mieszkacow sygnalizowane byly przez miesakéw. Interes
publiczny zatem przewgza powinien nad interesem poszczegoélnych inwestoidlatego
tez realizupc projekt panu miejscowego szczegolnie uwdgiono interes publiczny.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnfci sieci
szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju isfraktury technicznej ustalone
zostaty w § 13 i § 14. W szczegohaookreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej.

Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje drogbliczne nasfpujacych klas:
zbiorczej, lokalnej oraz dojazdowej. Plan obejmtgavniez drogi wewrtrzne oraz teren
kolejowy.

11) zapewnienie udzialu spotecastwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w tym przy ayciu srodkéw komunikacii
elektronicznej

Informacg o podgciu Uchwatly Nr XLVII/358/2018 z dnia 28 marca 2018ku
w sprawie przygipienia do sporgzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ¢gzci gminy Sask obejmujcej wsie Cichawy, Mzenino- Wegtowice oraz
Slubowo podano do publicznej wiadoked w formie: obwieszczenia umieszczonego na
tablicy ogtoszé Urzedu Gminy w Sasku oraz ogtoszenia prasowego. Wskazano tam,
wnioski do planu naley sklad& na psmie na adres: Uedu Gminy w Sasku, ul.
Ciechanowska 20, 06- 43018k, w terminie do 30 dni od dnia ukazaniaajtoszenia.

W toku prac nad planem zgodnie z usiaw planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przeprowadzona réwnmostata procedura wytenia planu do publicznego
wgladu. Wytazenie | odbyto si w dniach od 3 czerwca 2020 r. do 6 lipca 202@& rtake
zorganizowano w tym czasie dyskugjpubliczry (2 lipca 2020 r.) dotyeza rozwigzan
planistycznych zawartych w projekcie niniejszeg&kutoentu. W czasie wyznaczonym na
sktadanie uwag do projektu miejscowego planu (da @& lipca 2020r.) wptyda 1 uwaga.
Podczas prac nad planem zorganizowano réawilievytozenie projektu do publicznego
wgladu: w dniach od 14 pgadziernika 2020 r. do 8 listopada 2020 r. oraz zo@avano
ponownie dyskusgjpubliczry (23 padziernika 2020 r.). W czasie wyznaczonym na sktadan
uwag do projektu miejscowego planu (do dnia 24tiatla 2020 r.) wphgho 166 uwag. |l
wytozenie projektu do publicznego wglu odbyto s¢ w dniach: od 2 czerwca 2021 r. do 23
czerwca 2021 r. W tym czasie ponownie zorganizowiysiusg publiczry — 7 czerwca 2021



r. W czasie wyznaczonym na sktadanie uwag do projetkejscowego planu (do dnia 9 lipca
2021 r.) wptyrta 1 uwaga.

12) zachowanie jawndci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnietawvaisz dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (D2QR1 r. poz. 741, z pd.zm.).
Réwnolegle prowadzona jest strategiczna ocena aljaizania nasrodowisko sporgdzanego
projektu planu na podstawie ustawy z dnia 3dggernika 2008 r. o udaginieniu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteggisva w ochronigrodowiska oraz o ocenach
oddziatywania ndarodowisko (Dz. U. z 2021, poz. 247, zzpdzm.).

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iléci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedmiggi i jakosci wody zapisano
w przepisach dotyezrych rozwoju infrastruktury technicznej w 813. Wcazgolndci
okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systernfrastruktury technicznej.

. WYMAGANIA WYNIKAJ ACE ZART.1UST. 3

Przy ustaleniu przeznaczenia terenéw oraz zasadspagarowania terenu i
mozliwosci jego zabudowy, a tak podczas okéania parametréw technicznych i
wskanikow urbanistycznych, wegio pod uwag interes publiczny i interesy o0séb
prywatnych, a take prawo wiasnai. Kierowano s} w szczegolnéci potrzebami
rozwojowymi Gminy Sask oraz ochromsrodowiska.

. WYMAGANIA WYNIKAJ ACE ZART.1UST. 4
Sporzdzapc projekt planu wzito pod uwag oszczdne i racjonalne gospodarowanie
przestrzery. Uwzgkdniono w szczegolrdai mazliwosci rozwojowe obszaru planu.

IV. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gnmdopuszcza midiwosé
realizacji planu miejscowego na danym terenie. Dadwmt ten stanowi zggznik do uchwaty
Nr  XL/219/2021 w sprawie aktualda studium uwarunkowa i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminyisgoi obowgzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonej pradz Gminy Sask dnia 8 marca 2021 r.
Gtownym wnioskiem pltyacym z w/w analizy jest konieczid objecia granicami planow
miejscowych catych jednostek osadniczych wraz zzagcymi je terenami rolniczymi.
Biorac powyzsze pod uwaghnalery stwierdzé, ze na przedmiotowym terenie, obejazym
wsie: Cichawy, Mzenino — Wglowice oraz Slubowo wraz z przylegtymi terenami
uzytkowanymi rolniczo, wskazane byto spadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

V. WPEYW NA FINANSE PUBLICZNE

Whplyw ustalé planu na finanse publiczne zostat przedstawiorpgragnozie skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospwdania przestrzennego.



