w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wisniewo dla
obrebow Kosiny Kapiczne, Kosiny Bartosowe, Stare Kosiny i Zurominek - czesé 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.2023.40
ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 27 ustawy z27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2023.977 ze zm.), w nawigzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U.2023.1688), w zwiazku z uchwalg Nr IX/47/2019 Rady Gminy w Wisniewie z dnia 1 sierpnia 2019
roku r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Wisniewo dla obrebow Kosiny Kapiczne, Kosiny Bartosowe, Stare Kosiny i Zurominek, Rada
Gminy w Wisniewie uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw nie zachodzi konieczno$¢ stwierdzania, ze
niniejszy plan nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Wisniewo zatwierdzonego uchwata Nr 182/XXIX/2002 z dnia 24 kwietnia 2002r., zmienionego
uchwatg Nr XX/103/2008 Rady Gminy w Wisniewie z dnia 16 pazdziernika 2008 r - w zakresie lokalizacji
urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrdédet energii oraz ich stref ochronnych. W zakresie
tymczasowego sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu stwierdza si¢, ze niniejszy plan nie narusza
ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wisniewo.

§ 2. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Wisniewo dla obrebow
Kosiny Kapiczne, Kosiny Bartosowe, Stare Kosiny i Zurominek - cze$¢ 1, zwany dalej ,,planem”.

2. Zatacznikami do uchwaly sa:
1) rysunek planu - zalacznik Nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu — zalacznik Nr
2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — zatacznik Nr 3 do
uchwaty.

4) baza danych w postaci pliku GML, stanowigca zatagcznik Nr 4 do uchwaly.

§ 3. 1. Planem obje¢to obszar, ktdrego granice przedstawia rysunek planu.
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2. Zakacznik graficzny nr 1 odnosi ustalenia uchwaty do terenu objetego planem.

3. Nastepujace ustalenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujagcymi ustaleniami planu:

1) granice obszaru obj¢tego planem,;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) numer i symbol przeznaczenia terenu okreslone symbolem cyfrowym i literowym,;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) wymiary w metrach.

1)
2)
3)
4)
5)

6)
7)

8)
9)

2.

1)

2)

3)

§ 4. 1. Przedmiotem planu s3 ustalenia dotyczace:
przeznaczenia terendow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach
zagospodarowania;
zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
wskaznikow zagospodarowania terenu, minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;;
granic 1 sposobow zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow
odrgbnych;
szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu;
szczegdblowych zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i1 infrastruktury
techniczne;j;
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;
stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ stawke jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci.

Dla obszaru zawartego w granicach planu nie ustala si¢ pozostatych wymagan okreslonych ustawg o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ze wzglgdu na brak wystepowania w tych granicach
terenow 1 obiektow stanowigcych do tego podstawe.

§ 5. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o ustalonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi i oznaczony symbolem
cyfrowym i literowym;

przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie przeznaczenie
przewazajace na danym terenie w sposob okreslony w przepisach szczegdtowych dla terenow;
nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
ktérych w kierunku linii rozgraniczajacych nie moga przekroczy¢
budowle naziemne zwigzanych z funkcjonowaniem farm fotowoltaicznych, przy czym dopuszczalne
jest wysunigcie poza wyznaczong lini¢ zabudowy obiektow portierni i strozowek lokalizowanych przy
wjazdach na dziatki.
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Rozdzial 2.
Przepisy szczegolowe dla poszczegolnych terenow

§ 6. Dla terenu oznaczonego symbolem 1PEF
1. Ustala sig, ze przeznaczeniem podstawowym terenéw 1PEF sa tereny elektrowni stoneczne;.

2. Ustala si¢ tymczasowy sposob zabudowy i zagospodarowania terenu IPEF: eksploatacja
odkrywkowa zt6z naturalnych kruszyw mineralnych, realizowana nie dtuzej niz przez okres 20 lat od dnia
wejscia w zycie ustalen planu.

3. Warunki zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) w przypadku rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych energi¢ z OZE - elektrowni stonecznej -
dopuszcza si¢ ich realizacj¢ zarbwno o mocy zainstalowanej do lub wigkszej niz 500 kW, z
uwzglednieniem przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska i1 przyrody;

2) dopuszcza si¢ sytuowanie kontenerow shuzacych magazynowaniu energii elektrycznej;

3) dopuszcza si¢ budowe, rozbudowe 1 przebudowe podziemnych i1 nadziemnych sieci
elektroenergetycznych niskiego, $redniego i wysokiego napigcia, sieci telekomunikacyjnych oraz
podziemnej i naziemnej infrastruktury telekomunikacyjnej - zwigzanych z funkcjonowaniem
elektrowni fotowoltaicznej, zgodnie z wymogami obowigzujacych w tym zakresie norm i
odrebnych przepiséw branzowych;

4) w przypadku realizacji wydobycia ustala si¢ eksploatacj¢ odkrywkowa 716z - kruszyw;

5) ustala si¢ rekultywacje terenow w kierunku rolnym, leSnym lub wodnym, z mozliwo$ciag
wykorzystania w procesie rekultywacji odpadow innych niz niebezpieczne typu gleba, ziemia czy
kamienie — w celu poprawy uksztattowania tereny wyrobiska, zgodnie z przepisami odrgbnymi w
zakresie rekultywacji gruntéw, o odpadach oraz prawa geologicznego i gérniczego, z zastrzezeniem
o mozliwosci realizacji urzadzen do produkcji energii;

6) obowiazuja przepisy odrgbne dotyczace pasoOw ochronnych wyrobisk odkrywkowych pod liniami
energetycznymi,

7) dopuszcza si¢ realizacj¢ zagospodarowania towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w
szczegblnosci: dojs¢ 1 dojazdow, parkingow, zbiornikdw wodnych, zieleni izolacyjnej;

8) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy wedlug rysunku planu.

4. Zasady ochrony i ksztattowania srodowiska:

1) obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 215
Subniecka Warszawska, dla ktorego obowigzujg nakazy i zakazy odno$nie zagospodarowania
terenu zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty;

2) zakazuje si¢ lokalizowania zakladéw o duzym ryzyku oraz zwigkszonym ryzyku wystapienia
powaznych awarii;

3) nakazuje si¢ stosowanie rozwigzan umozliwiajacych przemieszczanie si¢ dziko wystepujacych
zwierzat w przypadku grodzenia terenow, na ktorych zlokalizowane zostang urzadzenia
fotowoltaiczne;

4) nakazuje si¢ stosowanie powtok antyrefleksyjnych na urzadzeniach fotowoltaicznych.

5. Ustala si¢ wskazniki i zasady ksztattowania zabudowy:

1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy nie wigksza niz 12 m;
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2) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,01;

3) maksymalna nadziemna intensywnosci zabudowy nie wieksza niz 0,35;
4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,2;
5) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,35.

6. Zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20 m;
2) minimalna powierzchnia dziatki: 1500 m?.

7. Ustala si¢ zaopatrzenie w wode:
1) zindywidualnych uje¢ wody,
2) z gminnej sieci wodociagowe;j istniejacej i projektowanej w sasiadujacych z terenami drogach.
8. W zakresie odprowadzania wod opadowych lub roztopowych: ustala si¢, ze wody opadowe lub
roztopowe w pierwszej kolejnosci beda zagospodarowane w miejscu ich powstawania, z dopuszczeniem

odprowadzania ich poza dziatk¢ budowlana, wedlug przepisoOw odrgbnych z zakresu prawa wodnego, z
zastrzezeniem przepisOw prawa geologicznego i gorniczego.

9. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego
napigcia, potozonych poza obszarem planu lub ze Zrdédet wtasnych,

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii (OZE) -
elektrowni stonecznej zgodnie z przepisami ust.1 i 2 wraz z przytaczami.

10. W zakresie zaopatrzenia w gaz w przypadku wprowadzenia tymczasowego sposobu zabudowy i
zagospodarowania terenu: ustala si¢, ze zaopatrzenie w gaz odbywac si¢ bedzie z sieci gazowej niskiego
lub $redniego ci$nienia, potozonych poza obszarem planu.

11. W zakresie usuwania odpadow statych w przypadku wprowadzenia tymczasowego sposobu
zabudowy i zagospodarowania terenu: ustala si¢ obowigzek zapewnienia odpowiedniej ilo$ci miejsca dla
pojemnikow na odpady w granicach dziatki budowlane;.

12. W zakresie zaopatrzenia w ustugi telekomunikacyjne: w zakresie infrastruktury technicznej z zakresu
tacznosci publicznej ustala sig realizacjg¢ urzadzen i sieci, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych dotyczacych w
szczegoblnosci ochrony $rodowiska i ochrony przyrody a takze ochrony gruntow rolnych i le$nych.

13. Zasady obstugi komunikacyjnej: ustala si¢ obstuge komunikacyjna od drog sgsiadujacych z terenami.

14. Zakazuje si¢ tymczasowego urzadzania i zagospodarowywania terendw, w tym zakazuje si¢ lokalizacji
obiektow tymczasowych, nie zwigzanych z realizacjg inwestycji docelowych.

15. Ustala si¢ stawke jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 0%.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 7. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Wisniewo.

§ 8. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy w Wisniewie
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Uzasadnienie

Celem opracowania w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Wisniewo dla obrebéw Kosiny Kapiczne, Kosiny Bartosowe, Stare Kosiny i Zurominek - cze$¢ I jest
okreslenie przeznaczenia terendw dla realizacji elektrowni slonecznej oraz warunkéw wykorzystania

1 zabudowy tych terenow. Zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw w zakresie realizacji

urzadzen wytwarzajacych energie o OZE nie zaszta konieczno$¢ opracowania planu wedtug wytycznych i
ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wisniewo. W

zakresie tymczasowego sposobu zabudowy i1 zagospodarowania terenu projekt planu nie narusza ustalen
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wisniewo.

Ogodtem powierzchnia terenu objetego planem wynosi okoto 6,48 ha. Plan okresla przeznaczenie

terenéw jak nastgpuje: PEF — teren elektrowni stonecznej. Dodatkowo ustalono tymczasowy sposob
zabudowy 1 zagospodarowania terenu IPEF: eksploatacja odkrywkowa zt6z kruszyw mineralnych,
realizowana nie dtuzej niz przez okres 20 lat od dnia wejscia w Zycie ustalen planu.

Plan uwzglednia, zgodnie z art. 1 ust. 2-4 w zwiazku z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

walory krajobrazowe - poprzez ustalenie realizacji elektrowni slonecznej (i tymczasowo
odkrywkowej kopalni kruszyw) w terenach sasiadujacych z terenami otwartymi oraz
funkcjonujacego sktadowiska odpadéw;

wymagania ochrony S$rodowiska - poprzez ustalenie zasad udziatu powierzchni biologicznie
czynnej oraz nakazanie stosowania rozwigzan umozliwiajacych przemieszczanie si¢ dziko
wystepujacych zwierzat w przypadku grodzenia terendw oraz stosowania powlok antyrefleksyjnych
na urzadzeniach fotowoltaicznych;

walory ekonomiczne przestrzeni - poprzez wskazanie mozliwos$ci produkcji energii elektrycznej w
postaci niewielkiej w skali elektrowni stonecznej umieszczonej wsrod terendw otwartych i w
sasiedztwie juz istniejacych obiektéw infrastruktury technicznej — sktadowiska odpadéw;

prawo wilasnosci - poprzez wytyczenie terendéw w sposob umozliwiajacy jego zagospodarowania
zgodnie z ustaleniami planu oraz obstuge komunikacyjng od istniejacych drég publicznych i
wewngtrznych;

potrzeby interesu publicznego - poprzez wskazanie funkcji umozliwiajacych realizacj¢ inwestycji z
zakresu OZE, potrzebnej zapewnienia bezpieczenstwa energetycznego w skali lokalnej;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych
- poprzez wskazanie funkcji umozliwiajacych realizacj¢ inwestycji z zakresu OZE, potrzebnej
zapewnienia bezpieczenstwa energetycznego w skali lokalne;j;

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej - poprzez przeprowadzenie
procedury konsultacji spotecznych projektu planu w dniachod ........... 2024r.do............. 2024
r.;
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8)

1)
2)
3)

4)
5)
6)

zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez zapewnienie udziatu
spoteczenstwa w pracach nad miejscowym  planem zagospodarowania przestrzennego,
kompletowanie dokumentacji planistycznej - na kazdym etapie sporzadzania projektu planu byta
zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy w trybie dostgpu do informacji publicznej,
obwieszczenia dotyczace poszczegodlnych czynnosci byly publikowane w prasie miejscowej,
Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Gminy.

Plan nie uwzglednia:
wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
walorow architektonicznych;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych;

potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;
wymagan ochrony zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej;
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

ze wzgledu na brak tych zagadnien w obszarze objetym planem.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z

terend6w wywazono interes publiczny i interesy prywatne - poprzez wprowadzenie linii zabudowy od

terenow sgsiednich.

1)

2)

3)

Przeprowadzono analizy:

ekonomiczne - oszacowano skutki finansowych uchwalenia planu miejscowego - analiza ta

wykazata, ze w pierwszych 5-ciu latach wielko$¢ naktadow, jakie gmina bedzie musiata ponies¢ na
realizacj¢ inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej (nalezace do zadan wilasnych gminy)
bedzie nizsza od dochodéw do budzetu z tytutu podatkow lokalnych uzyskanych z obszaru objetego
planem;

srodowiskowe - opracowano prognoz¢ oddziatywania na $rodowisko, wykazujaca, ze planowane
przeznaczenie gruntéw nie bedzie powodowato trwatego negatywnego wplywu na srodowisko -
jednoczesnie przeprowadzono procedure strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, zgodnie
z trybem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczefstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko;

spoteczne - stwierdzono, ze na terenie nie pojawi si¢ zabudowa mieszkaniowa ani ustugowa oraz ze
nie osiedla si¢ zadni mieszkancy, nie ma wigc potrzeby realizacji ustug spotecznych.

Plan nie wskazuje nowej intensywnej zabudowy na terenach w jego granicach, zaktada jedynie

mozliwo$¢ realizacji kontenerow do magazynowania energii - nie pojawia si¢ wigc konieczno$é
analizowania zabudowy pod katem tadu przestrzennego, zwarto$ci ukladow przestrzennych czy

transportochtonnosci.
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Plan nie zawiera zapisOw odnosnie zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow - poniewaz drogi publiczne i1 wewngtrzne s3gsiaduja
bezposrednio z obszarem objetym planem, ale poza jego granicami.

Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly rady gminy, o
ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Sporzadzenie niniejszego planu jest zgodne z wynikami "Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Wisniewo wraz z oceng postgpow w opracowywaniu planow w zakresie okreslonym
w art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym" sporzadzonej
we wrzesniu 2020 r. i przyjetej uchwatg Nr XXI11/103/2020 Rady Gminy Wisniewo z dnia 16 pazdziernika,
w ktorych to "Analiza" m.in. stwierdza potrzeb¢ prac nad miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego w obszarze calej gminy.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

z prognozy skutkéw finansowych wynika, Ze realizacja ustalen planu bedzie miala istotny wplyw na
budzet gminy. Obliczenia dla perspektywy 5-ciu lat od dnia wejscie w zycie ustalen planu zaktadaja
przewidywane koszty i dochody do budzetu, co zostalo szczegétowo wykazane w prognozie finansowe;j
wykonanej na potrzeby planu.

W projekcie planu ustalono wysokos¢ stawek jednorazowej optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Przy braku uwag do projektu planu postanowiono o jego przedtozeniu Radzie Gminy celem jego
uchwalenia.

Reasumujac: obszar objety planem, polozony w polnocnej cze¢sci gminy WiSniewo, przy drogach
gminnych i wewne¢trznych, w rejonie terenow otwartych i projektowanej zabudowy
mieszkaniowej, jest predysponowany do realizacji ekstensywnych inwestycji, w tym malych
elektrowni slonecznych. Dodatkowo wydobycie kopalin, jako tymczasowy sposob
zagospodarowania terenu, pozwoli w krotkiej perspektywie czasowej na rozwdj lokalnego rynku
budowlanego.
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