UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .......c.c.....eee.
Rady Gminy Minsk Mazowiecki
p AL [ - R r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki
obejmujacego cze$ci miejscowosci Brzéze pn. ,,Brzoze inwestycyjne” — Etap B

Plan miejscowy sporzadzony zostal w nastepstwie podjgcia Uchwaly Nr XLI1.357.2022 Rady
Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 23 czerwca 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki obejmujacego czesci
miejscowosci Brzoze pn. ,,Brzéze inwestycyjne”, zmienionej Uchwatg Nr LV1.526.2023 Rady Gminy
Minsk Mazowiecki z dnia 22 czerwca 2023 r. w sprawie zmiany uchwaly Nr XLI1.357.2022 Rady
Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 23 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki obejmujacego czesci
miejscowosci Brzoze pn. ,,Brzoze inwestycyjne”.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki obejmujacy
czesSci miejscowosci Brzoze pn. ,,Brzoze inwestycyjne” — Etap B nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki uchwalonego
Uchwata Nr XXV1/141/09 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 12 sierpnia 2009 r., zmienionego
Uchwatg Nr XXXVIII.333.2022 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 17.03.2022 r. oraz Uchwatla
Nr XLVIIL.432.2022 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 15 grudnia 2022 r.

Plan dotyczy dwoch obszar6w w obrebie ewidencyjnym Brzoze, ktorych powierzchnia
wynosi: 6,8 ha i 1,8 ha, tgcznie 8,6 ha. Granice obszarow objetych planem oznaczono symbolem
graficznym na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:2000, stanowigcym zataczniki nr 1 do uchwaty
w sprawie uchwalenia ww. planu. Obszary objete niniejszym planem w cato$ci znajduja si¢ w
granicach zmiany studium przyjetej Uchwatg Nr XXXVII1.333.2022 Rady Gminy Minsk Mazowiecki
z dnia 17.03.2022 r.

Na catym obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Minsk Mazowiecki obejmujacego czgsci miejscowosci Brzoze pn. ,,Brzoze inwestycyjne” — Etap B
obowigzuja obecnie plany miejscowe. Na obszarach obj¢tych niniejszym planem przedstawionych na
zatgczniku nr 1 obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obrgbow wsi
Brzoze, Zukéw, Borek Minski, Dtuzka w Gminie Minsk Mazowiecki zatwierdzony Uchwata Nr
XX/409/04 Rady Gminy w Minsku Mazowieckim z dnia 16 sierpnia 2004 r. oraz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla Gminy Minsk Mazowiecki obejmujacy etap ,,A6.2” - tereny
znajdujace si¢ w miejscowosci Brzoze pn. ,,Obwodnica wschod” zatwierdzony Uchwalg Nr X.92.19
Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 22 sierpnia 2019 r. Zgodnie z obowigzujacymi planami
procedowane obszary znajduja si¢ w zasiegu terenow: rolnych (R), zabudowy zagrodowej z
dopuszczeniem zabudowy jednorodzinnej ustug nieucigzliwych (MRj), zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej (MN/U) oraz drdég publicznych — drogi dojazdowej (KD-D). Do
sporzadzania nowego planu miejscowego przystapiono w zwigzku z koniecznoscig aktywizacji
terenow znajdujacych si¢ w sgsiedztwie gldéwnych ciggow komunikacyjnych na terenie gminy Minsk
Mazowiecki oraz nowych potrzeb inwestycyjnych wiascicieli gruntéw, celem ustalenia zasad i
warunkow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, uwzglednienia stanu istniejacego
i ustalen zmiany studium oraz utatwienia procesu inwestycyjnego w obszarze opracowania, zgodnie z
potrzebami spotecznymi oraz przepisami prawa, co przyczyni si¢ do uporzadkowania i polepszenia
warunkow gospodarowania w tym terenie.



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki obejmujacy
czesci miejscowosci Brzoze pn. ,,Brzoze inwestycyjne” — Etap B ustala tereny budowlane: tereny
ustug lub produkcji (U-P), tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug
(MNW-U), a takze teren drogi dojazdowej (KDD) oraz teren rolnictwa z zakazem zabudowy (RN).

W granicach terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 2U-P i 1KDD wystepuja
grunty rolne klasy RIllb, Pslll, dla wigkszosci ktorych uzyskano zgod¢ Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi (Decyzja GZ.tr.057/602-415/02 z dnia 08.01.2003 r.) na przeznaczenie na cele nierolnicze,
gruntow rolnych klas III, podczas procedury sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obrebow wsi Brzoze, Zukéw, Borek Minski, Diuzka w Gminie Mifsk Mazowiecki
zatwierdzonego Uchwala Nr XX/409/04 Rady Gminy w Minsku Mazowieckim z dnia 16 sierpnia
2004 r. W zwiagzku z powyzszym, grunty te nie wymagaja ponownego uzyskania zgody na zmian¢
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze. Na cze$¢ gruntéw klas III oznaczonych na rysunku
planu symbolami 2U-P i 1KDD, dotychczas nie uzyskano wilasciwej zgody, w zwigzku z czym
wymagajg one uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze.
Ponadto, w granicach terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U-P i IMNW-U wystepuja
grunty rolne klasy RIIIb, ktore rowniez wymagajg uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze. Cz¢$¢ gruntéw rolnych klasy RIIIb zostato przeznaczonych w planie pod
teren rolnictwa z zakazem zabudowy (1RN).

W granicach terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2U-P wystepujg grunty lesne
Klasy LslV, LsV, dla ktorych uzyskano zgode Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego (Decyzja Nr
111/2016, RW-RM-11.7151.195.2014.MP z dnia 09.11.2016 r.) na przeznaczenie gruntow lesnych
niestanowigcych wlasnosci Skarbu Panstwa podczas procedury sporzadzenia obowigzujgcego na tym
terenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Gminy Minsk Mazowiecki
obejmujacego etap ,,A6.2” - tereny znajdujace si¢ w miejscowosci Brzoze pn. ,,Obwodnica wschod”
przyjetego Uchwata Nr X.92.19 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 22 sierpnia 2019 r. W
zwigzku z powyzszym, grunty te nie wymagaja ponownego uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele nielesne.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130) zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
uwzgledniajac:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztaltujace i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktorego jest
sporzadzany;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska i przyrody,
uwzglednia polozenie obszaru objgtego planem w zasiggu Glownych Zbiornikow Wod
Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska oraz 2151 Subniecka warszawska (czg$¢
centralna), a takze wystgpowanie gruntéw rolnych klasy III i lesnych; w granicach obszaréw
objetych planem nie wystepuja formy ochrony przyrody;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —
na obszarze objetym planem nie wystepujg zabytki ani dobra kultury wspotczesnej, w zwigzku
z czym sporzadzony plan miejscowy nie okre§la zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;;



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

6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzglgdem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7) prawo wlasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzigto pod uwage stan wlasnosci
gruntow;

8) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa 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 systeméw infrastruktury technicznej;

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw 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,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskow;

12) zachowanie jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostgpu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzgdu Gminy;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakos$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnoSci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
Z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod zabudowe - tereny zabudowy
produkcyjno-ustugowej (P/U1) oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i uslugowej
(MN/U1) w obowigzujagcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Minsk Mazowiecki. Ustalenia niniejszego planu sg zgodne z zapisami obowigzujacego
studium oraz z obowigzujacymi przepisami prawa. Na czgsci terenu zabudowy produkcyjno-
ustugowej ze studium, w planie wyznaczono teren rolnictwa z zakazem zabudowy, w zwigzku z
wystepowaniem gruntow rolnych klasy trzeciej.

W planie uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego, efektywne gospodarowanie
przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejacy uktad drogowy;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposdéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — plan miejscowy nie przewiduje lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej,
wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej zgodnie ze stanem istniejacym;



3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow — parametry drog umozliwiajg lokalizacj¢ chodnikow i §ciezek rowerowych;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostgpem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury
technicznej, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,,Oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki”, przyjetej Uchwalag Nr LXIV.615.2024 Rady Gminy
Minsk Mazowiecki z dnia 14 marca 2024 r.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet gminy Minsk Mazowiecki, zostal oszacowany w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), zgodnie z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) i ustala m.in.: zasady ochrony i ksztattowania
fadu przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody ikrajobrazu, zasady ksztaltowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemOow komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnia
mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie Z wymogami tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2024 r. poz. 1130), zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw. W ramach procedury
sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Minsk Mazowiecki podjeta Uchwate Nr XL1.357.2022 dnia 23 czerwca 2022 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki obejmujacego czesci miejscowosci Brzoze pn.
,,Brzoze inwestycyjne”;

2) ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow
do dnia 19 sierpnia 2022 r. (w ustawowym terminie nie wptyngty zadne wnioski ztozone przez
osoby fizyczne i prawne);

3) zawiadomiono na piSmie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddzialywania na Srodowisko
i prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

5) uzyskano opinie Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu miejscowego;

6) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczgce rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;

7) Rada Gminy Minsk Mazowiecki podjeta Uchwate Nr LVI.526.2023 dnia 22 czerwca 2023 r.
w sprawie zmiany uchwaly Nr XLI1.357.2022 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 23
czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki obejmujacego czgsci
miejscowosci Brzéze pn. ,,Brzéze inwestycyjne” — dopuszczono sporzadzenie i uchwalenie
planu miejscowego etapowo, z podzialem na: Etap A i Etap B, zgodnie z zalacznikami
graficznymi do powyzszej uchwaty;



8)

9)

10)

wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z powyzszej uchwaly —
zmieniono granice obszaru objgtego niniejszym planem, w granicach okreslonych jako etap B,
a takze wprowadzono korekty do prognozy oddziatywania na §rodowisko i prognozy skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego;

ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko do publicznego wgladu w dniach od 7 listopada 2024 r. do 29 listopada 2024 r.,
zaplanowano dyskusje publiczng nad przyjetymi  w projekcie planu  miejscowego
rozwigzaniami w dniu w dniu 18 listopada 2024 r.;

wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu miejscowego i prognozy oddzialywania na §rodowisko do dnia 13 grudnia 2024 r.
Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i

jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112) uzyskano wymagane ww. ustawa uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na §rodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowil nalezyta podstawe formalng i merytoryczna do

wydawania decyzji 0 pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.



