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UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr .......cccceeeennnne.
Rady Gminy Parysow

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego cze$¢ gminy
Paryséw

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr LX/381/2024 Rady
Gminy Paryséw z dnia 18 stycznia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego cze$¢ gminy Paryséw.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czes¢ gminy Parysdw w nie
narusza ustaled Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Parysow Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Parysow
przyjetego Uchwatg Nr XXI11/115/2016 Rady Gminy w Parysowie z dnia 28 pazdziernika 2016 r. i
zmienionego Uchwatg Nr LI/320/2023 Rady Gminy Paryséw z dnia 28 marca 2023 r. Plan dotyczy
obszaru o powierzchni ok. 464 ha, zlokalizowanego w obrebach Wola Starogrodzka, Stodzew, Goérki
Kolonia, Koztéw, tukdwiec, Parysdw, Starowola, Choiny, Zabieniec, Stup. Granice obszaru objetego
planem oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, sporzgdzonym w skali 1:1000,
stanowigcym zatgcznik od nr 1 do nr 14 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Na obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujgcego czes¢ gminy Parysdw obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Gminy Parysow, przyjety Uchwatg Rady Gminy Paryséw Nr XIlI/60/03 z dnia 30
grudnia 2003 r., zmieniony Uchwatg Nr XXXI11/201/2021 Rady Gminy Paryséw z dnia 27 sierpnia
2021r.

Do sporzadzania nowego planu miejscowego przystgpiono celem realizacji polityki
przestrzennego gminy oraz utatwienia procesu inwestycyjnego w obszarze opracowania, zgodnie
z potrzebami spotecznymi oraz przepisami prawa, co przyczyni sie do uporzgdkowania i polepszenia
warunkéw gospodarowania w tym terenie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego cze$s¢ gminy Parysow
ustala tereny budowlane:

1) MN — tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,

2) ML — tereny zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,
3) MN-U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug,
4) U — teren ustug,

5) U-KOP — teren ustug lub parkingu,

6) G —teren gérnictwa i wydobycia,

7) KDG - tereny drogi gtéwnej,

8) KDZ — tereny drogi zbiorczej,

9) KDD — tereny drogi dojazdowej,

10) KR —tereny komunikacji drogowej wewnetrznej,

11) IWO —teren obiektu uzdatniania wodly,

12) RN —tereny rolnictwa z zakazem zabudowy,

13) RZM —tereny zabudowy zagrodowej,

14) WS —tereny wod powierzchniowych srédlgdowych,
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15) L-tereny laséw,
16) CC-teren cmentarza czynnego.

Projekt miejscowego plan utrzymuje wskazany teren czynnego cmentarza w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, ktdry zostat przyjety uchwatg NR Xl11/60/03
Rady Gminy Paryséw z dnia 30 grudnia 2003 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Paryséw. W zwigzku z powyzszym wskazane strefy sanitarne 50 m i 150 m w
uchwale NR XIII/60/03 Rady Gminy Paryséw z dnia 30 grudnia 2003 r. nie ulegajg zmianie.

Ponadto projekt miejscowego planu utrzymuje istniejgca stacje uzdatnia wody wskazang w
terenie 4.1IWO, ktéra réwniez w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, ktdry zostat przyjety uchwatg NR XIlI/60/03 Rady Gminy Paryséw z dnia 30 grudnia
2003 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Paryséw, byta
wskazana jako teren WZ- teren ujecia wody.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdw 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
ze zm.), uwzgledniajac:

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

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzadzony plan nie narusza potrzeb
zrbwnowazonego 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 i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony Srodowiska i przyrody, dla
obszaru objetego planem jest wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow oraz débr kultury wspétczesnej —
sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,
ustalono zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, na obszarze objetym planem
nie wystepujg dobra kultury wspoétczesnej;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegblnymi 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 bezpieczenstwa 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 wtasnosci — w sporzgdzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wtasnosci
gruntow;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

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



11)

12)

13)

14)

15)

16)
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potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzgdzony plan miejscowy okresla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemodw infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkédw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzgdzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskow;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byfta 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 Gminy;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej 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;

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

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — sporzadzony plan nie narusza potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej
przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;j.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposéb zagospodarowania i korzystania

z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow

i uwag, zmierzajgce 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 w obowigzujgcym

studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono

wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne

przestrzeni poprzez:

1)

2)

3)

4)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejgcy uktad drogowy oraz
ustalono nowe drogi;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — parametry drég umozliwiajg prowadzenie transportu zbiorowego;

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystdw — rozwigzania planu miejscowego nie utrudniajg przemieszczania sie pieszych
i rowerzystow;

zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyziszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury
technicznej, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.
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Plan miejscowy jest zgodny z wynikami Analiz i ocen dotychczasowych aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Paryséw oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego stanowigcych zatgcznik nr 1 do uchwaty Nr XIX/104/2020
Rady Gminy Paryséw z dnia 30 stycznia 2020r. w sprawie przyjecia ,Analizy zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Parysow”.

Zmiany w budzecie gminy dotyczg prognozowanych wydatkéw, zwigzanych z inwestycjami
z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacymi do zadan wtasnych gminy, ktére obejmujg budowe
infrastruktury technicznej, a takze dochoddéw wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
(,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych). Plan miejscowy przewiduje budowe
nowych drdég kategorii gminnej, w zwigzku z czym w wyniku jego uchwalenia gmina Parysow poniesie
wydatkdw zwigzanych z wykupem gruntéw pod inwestycje drogowe czy budowg uktadu drogowego.
Uchwalenie planu bedzie powodowato dodatkowe wptywy do budzetu gminy Paryséw, moggce
wynika¢ m. in. z dochodéw wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
planu, dochoddéw zwigzanych ze wzrostem podatku od nieruchomosci oraz dochodéw zwigzanych z
obrotem nieruchomosciami. W zwigzku z powyzszym uchwalenie planu bedzie miato pozytywny
wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy Parysow.

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 ze zm.) i ustala m.in.:
zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, zasady ochrony S$rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete
rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie
z wymogami fadu przestrzennego.

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 dotyczgce kierunkow i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i
uzytkowania terendw zawarte w audycie krajobrazowym, w zakresie dotyczagcym ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzgdzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22024 r. poz. 1130 ze zm.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Paryséw podjeta Uchwate Nr LX/381/2024 r. z dnia 18 stycznia 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego czes¢ gminy Paryséw;

2) ogtoszono w sposéb okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) o podjeciu uchwaty
o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce i termin
sktadania wnioskéw do dnia 27.03.2024 r.;

3) zawiadomiono na pisSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wfasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;
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4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko;

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

6) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego
oraz prognozy oddziatywania na srodowisko;

7) wprowadzono zmiany wynikajgce z opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej
oraz uzyskanych uzgodnien i opinii;

8) w dniu 15 pazdziernika 2024 r. ogtoszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu
planu wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko przez publikacje w prasie, przez
wywieszenie w widocznym miejscu w siedzibie Urzedu Gminy w Parysowie oraz
udostepnienie informacji na stronie internetowej Urzedu Gminy Paryséw i w Biuletynie
Informacji Publicznej na stronie podmiotowej Urzedu Gminy Parysdw, a takze w sposéb
zwyczajowo przyjety, tj. poprzez dodatkowe wywieszenie ogtoszen na terenie objetym
sporzgdzanym planem miejscowym, okreslajgc sposoby, miejsca i terminy odbywania sie
konsultacji spotecznych tj.: zbieranie uwag w terminie od 15 pazdziernika 2024 r. do 15
listopada 2024 r. spotkanie otwarte w dniu 29 pazdziernika 2024 r. o godzinie 15:00 w
Urzedzie Gminy w Parysowie przy ul. Kosciuszki 28, 08-441 Parysow, pok. nr 2, dyzur
projektanta planu w dniu 5 listopada 2024 r. w godzinach 16:00-17:00 pod numerem
telefonu 22 870 42 74;

9) wyznaczono w ogtoszeniu termin, tj. do dnia 15 listopada 2024 r., w ktérym osoby prawne i
fizyczne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogly wnosic¢
uwagi dotyczace projektu planu oraz prognozy oddziatywania na Srodowisko;

10) podczas konsultacji spotecznych projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
Srodowisko wptyneta 1 uwaga;

11) w dniu 3 czerwca 2025 r. ogtoszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu planu
wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko przez publikacje w prasie, przez wywieszenie
w widocznym miejscu w siedzibie Urzedu Gminy w Parysowie oraz udostepnienie informacji
na stronie internetowej Urzedu Gminy Paryséw i w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej Urzedu Gminy Parysoéw, a takze w sposdb zwyczajowo przyjety, tj. poprzez
dodatkowe wywieszenie ogtoszen na terenie objetym sporzadzanym planem miejscowym,
okreslajagc sposoby, miejsca i terminy odbywania sie konsultacji spotecznych tj.: zbieranie
uwag w terminie od 3 czerwca 2025 r. do 11 lipca 2025 r. spotkanie otwarte w dniu 23
czerwca 2025 r. o godzinie 15:00 w Urzedzie Gminy w Parysowie przy ul. KosSciuszki 28, 08-
441 Parysow, pok. nr 2, dyzur projektanta planu w dniu 16 czerwca 2025 r. o godzinie 15:00
w Urzedzie Gminy w Parysowie przy ul. Kosciuszki 28, 08-441 Paryséw, pok. nr 2;

12) wyznaczono w ogtoszeniu termin, tj. do dnia 11 lipca 2025 r., w ktérym osoby prawne i
fizyczne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogly wnosic¢
uwagi dotyczace projektu planu oraz prognozy oddziatywania na Srodowisko;

Zgodnie z ustawgq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
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zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



