Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie geodezyjnym
Roje, gmina Mitakowo, realizowanego na podstawie Uchwaty Nr V/36/2024 Rady Miejskiej
w Mitakowie z dnia 27 sierpnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w obrgbie geodezyjnym Roje, gmina Mitakowo.

. Podstawa prawna i cel opracowania.

Podstawg prawna wskazujgca na konieczno$¢ opracowania uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).
Z przedmiotowej ustawy wynika obowigzek sporzadzania przez wojta, burmistrza albo
prezydenta uzasadnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Realizowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostal rozpoczgty na podstawie
uchwaty Nr V/36/2024 Rady Miejskiej w Milakowie z dnia 27 sierpnia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie
geodezyjnym Roje, gmina Mitakowo

Do chwili obecnej nie sporzadzono planu ogdlnego gminy.

Celem opracowania planu miejscowego jest wyznaczenie rozwoju zabudowy zgodnego
z kierunkami rozwoju gminy okreslonymi w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Mitakowo.

. Lokalizacja.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy terendéw potozonych
w obrebie geodezyjnym Roje, gmina Mitakowo. Zlokalizowany jest na terenach przewidzianych
do zagospodarowania na cele ustug turystyki i rekreacji indywidualnej. Przedmiotowy teren
posiada dostep do drogi publicznej tj: drogi powiatowej Nr 1195N poprzez gminne drogi
wewnetrzne.

Laczna powierzchnia wszystkich terenow objetych projektem przedmiotowego planu wynosi
w zaokragleniu 19,71 ha.

. Cele opracowania.

Celem opracowania miejscowego planu jest w szczegdlnosci:

a) Wprowadzenie zagospodarowania terenu zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Mitakowo.

b) Zapewnienie warunkéw dla realizacji inwestycji pozwalajgcej na rozwoj ekonomiczno —
gospodarczy Gminy Mitakowo.

c) Realizacj¢ inwestycji poprzez instrument prawa miejscowego zapewniajacy jednoznaczne
okres$lenie sposobu zagospodarowania terenu z uwzglednieniem rozwigzan zabezpieczajacych
przed ewentualnym oddziatywaniem.

. Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1, ust. 2-4 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
1) W projekcie planu uwzgledniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczegdlnosci:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendow, wskaznikow zagospodarowania
terendw i parametrow ksztaltowania zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowania
materialow wykonczeniowych obiektow;

b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terendow;

C) wymagania ochrony $rodowiska poprzez wprowadzenie:

v’ stosowania odpowiednich rozwigzan ekologicznych w zakresie OZE;

v’ przylgczenia budynkéw do sieci kanalizacyjnej;

v’ zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ kwalifikowanych jako przedsiewzigcia moggce zawsze
znaczaco oddziatywac na srodowisko zgodnie z przepisami odrgbnymi;

v’ zakazu lokalizacji zakladéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych;



d) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby o0sob
niepetosprawnych poprzez uwzglednienie zasad uniwersalnego projektowania,

e) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejgce elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu;

f) prawo wlasnosci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowe,
w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

g) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ustalajgc ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie drég publicznych, sieci i1 urzadzen
infrastruktury do dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen w tym do przepisow
przeciwpozarowych;

h) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi
publiczne;

i) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia
terenow w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

j) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, poprzez informacje
na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Mitakowie, ogloszenie w prasie, obwieszczenie
na tablicach ogloszen;

k) zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynnosci formalno-prawnych okre§lonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez na podstawie art. 21, art. 39
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o §rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (tj.. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) przeprowadzajac strategiczng ocene
oddziatywania na $rodowisko skutkéw realizacji przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

I) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, poprzez wykorzystanie sieci
wodociggowej zapewniajacej odpowiednig ilos¢ i jakos¢ wody.

2) Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Mitakowo, przyjetego uchwata nr LXVI11/429/2024 Rady
Miejskiej w Mitakowie z dnia 29 lutego 2024 r., przedmiotowe dziatki potozone sa w strefie
Turystycznej ,,T” i przeznaczone sa w kierunku rozwoju funkcji ustug turystyki i rekreacji
indywidualnej — UTR.

3) W projekcie planu przewidziano zabudowg przy drogach, ktére umozliwiajag obecnym jak i
przysztym uzytkownikom skorzystanie z transportu zbiorowego. Istniejace w sasiedztwie
opracowania drogi publiczne umozliwiajg przemieszczanie si¢ pieszych irowerzystow.

4) Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okre$lajagc sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu Burmistrz Mitakowa zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat si¢
do zgloszonych wnioskow do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

5) Umozliwiajac sytuowanie nowej zabudowy uwzglgdniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczegdlnosci:

a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczegdlnosci o istniejgcy  system
komunikacyjny;

b) umozliwiono potaczenie projektowanych drog z ukladem zewngtrznym umozliwiajac
maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego $rodka transportu;

C) zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych poprzez
wyznaczenie drog.

5. Uzasadnienie dotyczace zgodnoS$ci z analizg o ktérej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego
projektowania.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zgodny z przeprowadzonymi na
obszarze Gminy Mitakowo analizami w zakresie: aktualnosci dokumentoéw planistycznych, stopnia
zaawansowania prac nad tymi dokumentami oraz stopnia pokrycia miejscowymi planami terenow
zlokalizowanych na terenie gminy, a takze zapotrzebowania na przygotowanie terenow pod
opracowanie nowych planow badz zmian obowigzujacych planéw miejscowych tj. z uchwatg Nr
XX1/127/2016 z dnia 28 czerwca 2016 roku Rady Miejskiej w Mitakowie. Analize aktualnosci



dokumentow planistycznych sporzadzong na podstawie art. 32, ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z w/w analiza ,,Gmina Mitakowo, dysponuje
ogromnym potencjalem turystycznym, powinna przystgpi¢ do sporzqdzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, co wptyneloby na dodatkowe dochody gminy.”

W zakresie uniwersalnego projektowania wskazano, ze ksztaltowanie przestrzeni nalezy realizowac
w sposOb umozliwiajagcy korzystanie z przestrzeni osobom niepetnosprawnym oraz wskazano
koniecznos$¢ zapewnienia minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w
karte parkingowa.

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

Wptyw uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse

gminy przedstawia si¢ nastepujaco:

a) Po wprowadzeniu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpi
zmiana przeznaczenia gruntow rolnych w wigkszosci na tereny budownictwa rekreacji
indywidualnej oraz ushug co daje mozliwo$¢ naliczenia renty planistycznej. Transakcje
rynkowe wynikajace ze sprzedazy nieruchomosci daja Gminie mozliwos$¢ pobrania podatku
PCC.

b) Istotnym krokiem bedzie natomiast zabudowa terenu, z czym wigze sie pobranie podatku
z tytulu zmiany podatku rolnego na podatek od nieruchomos$ci budowlanych. Projekt planu
daje mozliwo$¢ sytuowania budynkow rekreacji indywidualnej, budynkéw letniskowych
ustugowych a to spowoduje naliczanie podatkow od czesci uzytkowych budynkow.

¢) Wydatki wtasne Gminy wigzg sie z kosztami budowy obstugi procesu inwestycyjnego, w tym
pokrycie kosztow zwigzanych z opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

d) Ewentualna realizacja infrastruktury technicznej lub przebudowa urzadzen infrastruktury
technicznej w granicach omawianego obszaru bedzie wigzaé si¢ z przeprowadzeniem analizy
dotyczacej kosztow ww. inwestycji.

e) Nie przewiduje si¢, aby uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miato przyczyni¢ si¢ do spadku wartosci gruntow prywatnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze
doktadne okre§lenie wartosci zwigzanej z omawianym celem moze nastgpi¢ jedynie w
operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego, w ktoérym
uwzglednia si¢ uwarunkowania szczegotowe nieruchomosci.



