UZASADNIENIE

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Makow
Mazowiecki dla dzielnicy przemystowej, czes¢ |

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1, art. 27 i art. 67a
ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130), w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023
r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688) oraz Uchwatg Nr VI/32/2024 Rady Miejskiej w
Makowie Mazowieckim z dnia 10 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Makow Mazowiecki dla dzielnicy przemystowej, cze$¢ I.

2. Potozenie obszaru objetego granicami planu.
Granicami opracowania objeto czes¢ dzielnicy przemystowej miasta, w rejonie ulicy
Przemystowej. Ogdlna powierzchnia terendw objetych planem wynosi ok. 13 ha.

3. Cel sporzadzenie planu.

W prowadzonej procedurze planistycznej nie wprowadza sie zmian w zakresie
uchwalone rysunku planu, ani nie przeprowadza sie zmian przyjetego w obowigzujgcym
planie przeznaczenia terendw. Celem podjecia procedury planistycznej na rzecz zmiany
planu obowigzujgcego sg utrudnienia w realizacji zamierzonej inwestycji budowlanej na
terenie 1U-P. Okreslony w § 15 pkt 3 lit. b przedziat dopuszczonego nachylenia potaci
dachowych uniemozliwia dostosowanie potrzeb technologicznych projektowanego
budynku produkcyjnego do tych ustalen. Odstgpienie od zmiany planu spowodowatoby
zaniechanie projektowanej inwestyciji.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce w obszarze

planu.
W obszarze planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta
Makoéw Mazowiecki dla dzielnicy przemystowej, czes¢ |, przyjety Uchwatg Nr

LXV1/504/2024 Rady Miejskiej w Makowie Mazowieckim z dnia 29 lutego 2024 r. (Dz.
Urz. Woj. Mazowieckiego z 2024 r., poz. 3073).

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenoéw.

W potudniowej czesci opracowania znajduje sie zakfad przemystowy, zwigzany z
przetwdrstwem spozywczym. Stan zagospodarowania tej czesci opracowania jest dobry,
zaréwno w zakresie istniejgcej zabudowy, jak i zagospodarowania dziatki budowlanej, na
ktorej ta zabudowa jest posadowiona. Stan architektoniczno — przestrzenny zabudowy
produkcyjnej jest dobry, bez wudzialu obiektbw w zlym stanie technicznym,
dewaloryzujgcych przestrzen. Potnocna cze$é opracowania nie jest jeszcze
zabudowana. W tej czesci dominujg tereny otwarte, ktére w obecnym stanie
zagospodarowania majg charakterystyki nieuzytkow, przygotowanych do dziatan
inwestycyjnych.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania miasta Makéw Mazowiecki

Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego miasta Makdow

Mazowiecki zostato uchwalone na Uchwatg XXVI1/204/2001 Rady Miejskiej w Makowie
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Mazowieckim z 15 lutego 2001 r. i kompleksowo zaktualizowane w 2012 r. (Uchwata nr
XXIIl/141/2012 Rady Miejskiej w Makowie Mazowieckim z 4 pazdziernika 2012 r.) . Kierunki
rozwoju miasta po aktualizacji studium spetniajg zasadnicze zapotrzebowanie miasta,
wynikajgce z uwarunkowan jego rozwoju. Cele inwestycyjne miasta wymusity jednak
koniecznos¢ kolejnych zmian kierunkéw rozwoju dla kilkunastu wybranych obszaréw, w tym
pokrywajgcych sie z terenami objetymi sporzadzanym planem miejscowym. W ostatnigj
zmianie studium (przyjetej Uchwatg Nr LXV/497/2024 Rady Miejskiej w Makowie
Mazowieckim z dnia 30 stycznia 2024 r) tereny objete jego granicami zostaty
zakwalifikowane w catosci do strefy funkcjonalno — przestrzenne;j:

PU2 - obiekty produkcyjny, zabudowa ustugowa, sktady i magazyny oraz urzadzenia
fotowoltaiczne, w tym wytwarzajace energi¢ o mocy przekraczajacej (100—kW 500
kW)5.

Podstawowy kierunek przeznaczenia terenow:

e obiekty produkcyjne i zabudowa ustugowa (w terenach objetych 5 zmiang studium
sklady i magazyny oraz urzgdzenia fotowoltaiczne, w tym wytwarzajgce energie o
mocy przekraczajgcej 500 kW mogg stanowi¢ podstawowe przeznaczenie terendw
realizowane odrebnie lub potgczone na jednym terenie z zabudowg ustugowg i
produkcyjng)5,

Dopuszczalny kierunek przeznaczenia terenéw:

o skiady i magazyny, z zakazem sktadowania towaréw sypkich poza magazynami,

e urzadzenia fotowoltaiczne, w tym wytwarzajgce energie o mocy przekraczajgcej (466
KW 500 kW)5,

Uszczegotowione zasady zagospodarowania terenow:

e w terenach inwestycyjnych nalezy wyznaczy¢ ukfad drég publicznych i wewnetrznych
obstugujgcych poszczegolne kwartaty wydzielanych dziatek budowlanych,

o (w terenach objetych 5 zmiang studium dopuszcza sie realizacje indywidualnych
rozwigzan w zakresie infrastruktury technicznej, niezbednych do prowadzenia
proceséw technologicznych w produkcji przemystowej, w tym i indywidualnych uje¢

wody.)5

Wskazniki oraz parametry zabudowy i | Wartos¢ wskaznika

| zagospodarowania terenéw

maksymalna powierzchnia zabudowy 70% dziatki budowlanej (w terenach objetych 5
zmiang studium 85% powierzchni  dziakki
budowlanegj)5

maksymalna intensywnos$¢ zabudowy 2,5 (w terenach objetych 5 zmiang studium 3,5)5

minimalny udziat procentowy powierzchni | 10% dziatki budowlanej (w terenach objetych 5

biologicznie czynnej zmiang studium 5% powierzchni  dziakki
budowlanegj)5

maksymalna wysokosé zabudowy 15 m (w terenach objetych 5 zmiang studium 18
m)5

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej | 2000 m2
dziatki (w tym dziatki budowlanej z podziatu
nieruchomosci)

minimalne wskazniki parkingowe e dla ustug - 30 miejsc do parkowania na
1000 m2 powierzchni uzytkowej i nie
mniej niz 2 miejsca na jeden lokal
ustugowy

e dla ustug obstugi komunikacji, w tym
stacji paliw, handlu hurtowego, obiektow
produkcyjnych, skladéw i magazynéw -
15 miejsca do parkowania na 1000 m2
powierzchni uzytkowej i 3 miejsca do
parkowania na 10 zatrudnionych




Prowadzona zmiana planu pozostaje bez wptywu na kierunki polityki przestrzennej gminy
okreslone w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Makéw Mazowiecki. Szczegétowe zmiany ustalen planu nie sg przedmiotem
studium i nie powodujg naruszenia jego ustalen.

Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory
architektoniczne i krajobrazowe oraz potrzeby zréwnowazonego rozwoju (art. 1
ust. 2 pkt. 1i 2).

Wprowadzane zmiany planu nie skutkujg zmiang przyjetych w planie obowigzujgcym

wymagan tadu przestrzennego oraz potrzeby zréwnowazonego rozwoju. W strukturze

miasta w audycie krajobrazowym, przyjetym Uchwatg nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa

Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r., nie wyznaczono krajobrazow priorytetowych ani

granic wystepowania lokalnych form architektonicznych. W audycie cze$¢ obszaru

miasta objeta obowigzujgcym planem znalazia sie w wyodrebnionym typie krajobrazu 14-

318.64-064 (krajobraz 6- wiejskie, podtyp 6D - Z przewagg mozaikowo rozmieszczonych

uzytkéw rolnych tworzgcych pola sredniej wielkosci), dla ktérego w audycie wskazano

rekomendacje krajobrazowe. Dotyczg one kierunkow i zasad ksztaltowania zabudowy,

zagospodarowania i uzytkowania terendw, adekwatnie do charakterystyki, wartosci i

zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania warto$ci danego krajobrazu, co

przekfada sie na ponizsze wytyczne:

e prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zréwnowazonego
rozwoju oraz uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego,

e ochrona terenéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy,
realizacja inwestycji celu publicznego wylgcznie z uwzglednieniem waloréw
przyrodniczo-krajobrazowych,

e utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych
uktadow przestrzennych miejscowosci,

e prowadzenie racjonalnej gospodarki surowcowej,
gospodarowanie terenem z uwzglednieniem mozliwosci wystgpienia powazne;j
awarii przemystowej,

e ograniczanie zainwestowania terenow osuwiskowych,
zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych
obszarow i obiektdow zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac
konserwatorskich, rewitalizacje obiektow i obszaréw zabytkowych oraz
kulturowych, a takze adaptacje obiektow zabytkowych do nowych funkciji,

e ochrona i ksztattowanie krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii, z
uwzglednieniem obiektow i obszarow zabytkowych, a takze ksztattowanie estetyki
przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych",

e wspotpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwigkszajgcych wiedze i
Swiadomos¢ mieszkancéw oraz pracownikdw w zakresie utrzymania i ochrony
zasobdéw dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego, m.in. poprzez kultywowanie
oraz organizowanie wydarzen promujgcych tradycyjne zwyczaje,

e ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z zachowaniem zasad zrownowazonego rozwoju,

e ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych
obiektow i otoczenia,

e ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, w szczegolnosci gleb klas I-111,

e ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne



o wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i
rekreacji, w tym rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakosci
krajobrazu.

Forma przeznaczenia terendw w obowigzujgcym planie miejscowym uniemozliwia
zastosowanie wiekszosci wymienionych powyzej rekomendaciji krajobrazowych.

2. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych oraz ochrony zt6z kopalin (art. 1 ust. 2 pkt. 3).

Zmiana planu nie wprowadza korekt planu obowigzujgcego w zakresie ustalen
wskazanych w nim dla Gitéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych Nr 215 "Subniecka
Warszawska",, w granicach, w granicach ktérego znajduje sie obszar zmienianego planu.
Zakres zmiany planu nie powoduje skutkbw wymagajgcych zmiany przeznaczenia
gruntéw, regulowanych przepisami Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82)

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):

Zmiana planu nie obejmuje zmiany ustaleh planu obowigzujgcego w zakresie obszaréw

podlegajgcych ochronie konserwatorskiej. W granicach obowigzujgcego planu nie

identyfikuje sie obiektéw podlegajgcych ochronie konserwatorskiej.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby os6b ze szczegolnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

Zmiana planu nie obejmuje zmiany ustalen planu obowigzujgcego w zakresie ograniczen

w zagospodarowaniu terenéw ze wzgledu na ochrone zdrowia i mienia ludzi oraz nie

wprowadza zmian w zakresie ustalen dotyczacych udogodnien dla oséb

niepetnosprawnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)
Zakres zmiany planu nie ma wptywu na waloru ekonomiczne przestrzeni i nie powoduje
skutkéw finansowych dla miasta.

6. Prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).
Obszary objete granicami stanowig w catosci wtasnos¢ oséb prywatnych. Zmiana planu
nie powoduje ingerencji w istniejgcg wtasnosé w obowigzujgcym planie.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)
Zakres przeprowadzonej zmiany planu nie ma wptywu na okres$lenie potrzeb obronnoéci i
bezpieczenhstwa panstwa.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).
Zakres przeprowadzonej zmiany planu nie ma wptywu na potrzeby interesu publicznego.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).

Zmiana planu nie powoduje zmiany ustalonych w obowigzujgcym planie zasad
rozbudowy sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Analiza wnioskow ztozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacje takich
inwestycji.

10. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
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elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur

planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11i 12).
Burmistrz Miasta Makéw Mazowiecki sporzadzajgc projekt planu zrealizowat w petni
procedure okreslong w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w tym zakresie udziatu spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Burmistrz umiescit
na tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzania planu
miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.
Ogtoszenie to zostato umieszczone rowniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BlPie
Urzedu Miejskiego. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego
zostato takze wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do
uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Burmistrz
okreslit podstawe prawng sporzadzanego planu oraz termin sktadania wnioskéw. Po
zebraniu wnioskow dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegdinym
naciskiem na zachowanie zgodnoséci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy o
planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygnieciu wnioskow wzieto
réwniez pod uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektéw podlegajgcych
ochronie w granicach planu.
Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko Burmistrz
udostepnit projekt planu instytucjom celem uzyskania uzgodnienh i opinii. Projekt planu
zostat rowniez udostepniony do opiniowania dla Powiatowej Komisji Urbanistyczno -
Architektoniczne;j.
Zwiekszenie jawnosci procedur planistycznych wynika réwniez z procesu porzagdkowania
cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i
zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie Rozdziatu 5a ustawy z dnia 16 kwietnia
2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektorych innych
ustaw. Przepisy te weszly w zycie 31 pazdziernika 2020 r. Rozporzgdzeniem Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta wprowadzita
szczegoOlowe zasady dotyczgce tworzenia i prowadzenia zbiorow obejmujgcych dane
przestrzenne aktu planowania przestrzennego, ktore zostaty zapisane w art. 67a ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przyjete rozwigzania naktadajg na organ sporzadzajgcy miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego lub  studium uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego obowigzek tworzenia  cyfrowych  danych
przestrzennych, obejmujagcych granice i zakres tych dokumentéw. Podstawowy zakres
danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci wektorowej, z lokalizacjg
przestrzenng obszaru objetego aktem w powigzaniu z panstwowym systemie odniesien
przestrzennych oraz z rysunkiem planu lub zatgcznika graficznego do studium w postaci
rastra z georeferencjg (odniesieniem przestrzennym zgodnym z panstwowym systemem
odniesien przestrzennych) i odniesieniem do atrybutow tresci dokumentu (linki do tresci
dokumentéw powigzanych z aktem). Wytworzone dane powinny zosta¢ zapisane w pliku
GML.

11. Uwzglednienie potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich
skutkéw dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska (art. 1 ust. 2 pkt. 14).

W sporzgdzanym projekcie planu nie wprowadza sie zmian w zakresie ustalonego w

planie obowigzujgcym zakazu lokalizowania zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku

wystgpienia powaznych awarii, o ktérych mowa w przepisach odrebnych.

12. Uwzglednienie potrzeb zwigzanych z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej (art. 1 ust. 2 pkt. 15).

Zgodnie z kierunkami polityki przestrzennej miasta Makéw Mazowiecki wskazanymi w

studium obszar opracowania potozony jest poza granicami obszardw rolniczej przestrzeni

produkcyjnej. Studium kierunkuje obszar opracowania do rozwoju inwestyciji

budowlanych, zwigzanych z rozwojem strefy gospodarczej miasta.
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13. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1
ust. 3).

Zmiana moze spowodowac przys$pieszenie proceséw inwestycyjnych przewidzianych w

planie obowigzujgcym.

14. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego i

maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 2).
Zmiana planu nie ma bezposredniego przetozenia na wykorzystanie transportu
zbiorowego i nie ma wplywu na transportochtonnos¢ uktadu przestrzennego okre$lonego
w planie obowigzujgcym.

15. Zapewnienie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

Zmiana planu nie powoduje zmiany ustalen planu obowigzujgcego dotyczgcych

komunikacji pieszej i rowerowe;j.

16. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Tereny objete granicami planu tworzg zwarty obszar terenéw inwestycyjnych. Rozwdj
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi powstanie rozproszonych
uktadow urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg przestrzennie. Korelacje
przestrzenne terenéw inwestycyjnych w granicach planu zostalty wskazane w
obowigzujgcym studium. Analiza ustaleh tego dokumentu wskazuje, ze obszar planu
stanowi czes¢ skoncentrowanych terenéw inwestycyjnych miasta Makéw Mazowiecki.

17.Zgodnos¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 2).

Szczegodtowos¢ wprowadzanych zmian do ustalen planu obowigzujgcego wyklucza

odniesienie sie do wnioskéw uwzglednionych w przyjetej w 2024 r. oceny aktualnosci

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Makow

Mazowiecki i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

18. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Zakres zmiany planu obowigzujgcego nie bedzie miat wptywu na budzet miasta, zaréwno
po stronie dochodéw jak réwniez kosztéw. Jedynym oddziatywaniem moze byc¢
przyspieszenie inwestycji, co w przysztych latach moze skutkowa¢ wzrostem dochodow
budzetowych pochodzacych z podatkéw od budynkéw i gruntow.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowigzujgcej procedury planistyczne;.
1) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszeh i zawiadomien,
2) wykonano projekt planu wraz prognozg oddziatywania na sSrodowisko,
3) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania, w tym Gminnej Komisji
Urbanistyczno — Architektonicznej,

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ........... Rady Miejskiej w
Makowie Mazowieckim z dnia ............. r. Podstawg uchwalenia planu jest . 18 ust. 2 pkt.
5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, ze
zmianami) oraz art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).



