UZASADNIENIE

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Wierzbica dla fragmentéw obrebéw Rzeczkéw i Wierzbica

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica dla
fragmentow obrebow Rzeczkéw i Wierzbica wraz z niezbednymi dokumentami
planistycznymi zostat opracowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym
z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 j.t. z p6zn. zm.), art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wierzbica obejmuje
dwa obszary o tgcznej powierzchni ok. 40 ha poftozonych na terenach oznaczonych
w obowigzujgcym planie symbolami 1.P.1, KDW-D.1, KDW-D.2, KD-L.11,

e obreb Wierzbica, dziatki nr: 2096/10, 2096/3, 2096/2, 2106/18, 2101, 2096/13,

2096/12, 2096/8, 2096/7, 2096/5, 2096/4, 2096/1, 2105, 2103,2102, 2100
oraz oznaczonych w obowigzujgcym planie symbolami 5.P.3, KDW-D.3,

e obreb Rzeczkéw, dziatki nr: 265/4, 263/5, 266/4, 264/4, 263/6, 262/4, 261/8, 261/7.
Dla opracowania projektu planu zastosowano postepowanie uproszczonego zgodnie z art.
27b ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U.
z 2024 r., poz. 1130 z pdézn. zm.). Uchwalenie przedmiotowej zmiany planu miejscowego
w trybie uproszczonym ma na celu przyspieszenie procesu lokalizacji urzgdzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii wykorzystujgcych energie stonca.
Dzieki zastosowaniu postepowania uproszczonego procedura planistyczna moze ulec
znacznemu skroceniu, nawet o wiele miesiecy.

Zastosowanie postepowania uproszczonego opracowania zmiany planu miejscowego
uwzglednia art 27b ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

e planowane inwestycje nie sg zaktadami o zwiekszonym Iub duzym ryzyku

wystgpienia powaznej awarii przemystowej;

e planowane inwestycje nie sg planowane na gruntach rolnych i leSnych ktére

wymagajg uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995
r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82);

e nie sg potozone na obszarach wymagajagcych przeprowadzenia scalen i podziatow

nieruchomosci;

e nie sg potozone na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig;

e nie sg potozne na terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenéw, na

ktérych wystepujg te ruchy;
e nie sg potozone na obszarze parkéw narodowych i ich otulin, rezerwatéw przyrody
i ich otulin;

¢ nie dotyczg obiektéw i obszaréw uznanych za pomniki historii;

e nie sg potozone na gruntach zmeliorowanych, co potwierdza pismo z dnia 05
listopada 2024 r znak LB.ZZ1.0145.144.2024 Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie.

Projekt planu uwzglednia art. 67 ust. 3 pkt 2) ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym niektorych innych ustaw w zakresie
wytgczeniem obowigzku sporzgdzenia planu zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan
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i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica uchwalonego uchwatg
Nr XV1/123/2008 Rady Gminy Wierzbica z dnia 28 marca 2008 r z pézn. zm.
Projekt planu opracowywany jest w granicach obowigzujgcego planu miejscowego, ktéry
okresla przeznaczenie terenu z szeroko rozumianej dziatalnosci produkcyjnej, magazynowej
oraz sktadow z wyznaczeniem uktadu komunikacyjnego.
Przedmiotowy projekt planu sprecyzuje rodzaj inwestycji z zakresu klasy przeznaczenia
terenu produkcji z uscisleniem do trzeciego poziomu - tereny elektrowni stonecznej.
Wprowadzone zmiany stanowig niewielkg modyfikacje w ustaleniach obowigzujgcego planu
i dotyczg obszaru w granicach jednej gminy.
Czes¢ tekstowg zmiany planu stanowigcg tres¢ uchwaty w sprawie uchwalenia planu
sporzadzono metodg kart terenu - tereny wydzielone liniami rozgraniczajgcymi zostaty
pogrupowane w poszczegolnych paragrafach uchwaty, w ktérych zawarto ustalenia
dotyczgce przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania terenow.
Zakres ustalen planu miejscowego dotyczy czesci terendw produkcyjnych w wyznaczonym
wiekszym obszarze przemystowym Gminy Wierzbica. Wprowadzone zmiany w prawie
miejscowym nie zwiekszg oddziatywania na $rodowisko. W zwigzku z powyzszym oraz
pozytywnym uzgodnieniu wniosku o odstgpieniu od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko - odstgpiono do przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko w ramach procedury opracowania planu miejscowego.
Projekt przedmiotowego planu zostat uchwalony Uchwatg Nr XXVI/159/2025 Rady Gminy
Wierzbica z dnia 19 grudnia 2025 r.. Rozstrzygnieciem Nadzorczym Wojewody
Mazowieckiego znak WP-1.4131.285.2025 z dnia 27 stycznia 2026 r. stwierdzono jego
niewaznosé.
W zwigzku z art 28 ust. 2 stawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 t.j.) czynnosci, o ktorych mowa w art. 13ii art. 17,
ponawia sie w zakresie niezbednym do doprowadzenia do zgodnosci projektu planu
miejscowego z przepisami prawnymi.
W wyniku zastosowania art 27b ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w projekcie planu, przy zastosowaniu procedury uproszczonej dotyczgcej
wytgcznie lokalizacji odnawialnych zrédet energii, usunieto z czesci tekstowej i graficznej
ustalenia dotyczgce ternu drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem KR.
Pozostawiono ustalenia pasa technologicznego od linii elektroenergetycznych sredniego i
wysokiego napiecia, bez zapisow umozliwiajgcych ich likwidacje — zachowujgc spojnoscé
ustalen czesci tekstowej i graficznej.
Ponowiono procedure formalno prawng od etapu jednoczesnego (zgodnie z art. 27b ust. 4
pkt. 4) ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

e wystgpienia do wojewody o0 wyrazenie zgody na zastosowanie postepowania

uproszczonego,

e wystgpienia o opinie, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. a,
e wystgpienia o uzgodnienia, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. b,

e ogtoszenia, w sposob okreslony w art. 8h ust. 1, o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych i przeprowadza konsultacji spotecznych.

I. Przy sporzadzeniu niniejszego projektu planu miejscowego uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez ustalenie
zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz wymagan wynikajgcych
z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych okreslonych odrebnie dla
poszczegodlnych terenow w § 6 i 7 w ust. 2 i 6. Wyznaczenie terendw elektrowni
stonecznej z zakresu terendw produkgji jest kontynuacjg polityki przestrzennej Gminy,
ustalonej w obecnie obowigzujgcym prawie miejscowym, tym samym zachowano
zrownowazony rozwoéj Gminy.



2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenie zasad ksztaltowania
zabudowy okreslonych odrebnie dla poszczegdlnych terenéw w ust. 7 oraz ustalenia
zalgcznikow graficznych stanowigcych rysunek planu;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych poprzez ustalenie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego okreslonych odrebnie dla poszczegolinych terendow w ust. 3. Zgodnie
z procedurg sporzgdzania planu okreslong w art. 17 ust. 6 lit ¢ ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonano szczegotowej analizy potozenia
terendw przeznaczanych na funkcje nierolnicze na gruntach klas podlegajgcych
szczegolnej ochronie na podstawie przepiséw ustawy o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych. Stwierdzono, ze nie ma koniecznosci wystepowania z wnioskiem do
stosownych organéw w zakresie ochrony gruntéw rolnych i leSnych, o wyrazenie
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nieleéne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej poprzez zbadanie, a nastepnie odniesienie sie do zasad ich ochrony
odrebnie dla poszczegolnych terenbw w § 61 7 w ust. 5;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b ze szczegdblnymi potrzebami o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami okreslonych
odrebnie dla poszczegdlnych terendw w szczegdlnosci w ust. 6. Dodatkowo ustalenia
planu zachowujg petng zgodnos¢ z przepisami odrebnymi oraz pozostatymi
dokumentami okreslajgcymi obecne kierunki ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi
i mienia;

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez ustalenie stawek procentowych
stanowigcych podstawe do ustalenia optat planistycznych odrebnie dla
poszczegolnych terendw w ust. 13, objecie przewidywanych ekonomicznych skutkow
ustalen projektu planu poprzez rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych
w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadanh
wiasnych gminy i zasadach ich finansowania przedstawione w zatgczniku nr 3 do
uchwalty;

prawo wiasnosci poprzez przeanalizowanie potrzeb inwestycyjnych wtascicieli
nieruchomos$ci i ich uwzglednienie - w zakresie nie kolidujgcym z zasadami
ksztattowania fadu przestrzennego oraz ochrony interesu publicznego;

ustalenia planu nie wptywajg na potrzeby obronnosci i bezpieczenhstwa panstwa oraz
potrzeby interesu publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych poprzez okreslenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej dla terenéw opisane w § 6 i 7 w ust.
11.

10) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad niniejszym miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego w tym przy uzyciu srodkow komunikacji

elektronicznej poprzez:

= rozpowszechnienie informacji o opracowaniu planu w procedurze uproszczonej w
formie drukowanej na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w lokalnej prasie oraz
publikacji na stronach internetowych Urzedu Gminy, BIP;

= przeprowadzenie konsultacji spotecznych projektu planu zgodnie z art 27b ust. 8
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez objasnianie

potrzeby sporzadzenia planu na Komisjach Rady Gminy, sukcesywne wypetnianie



wymogow Art.27b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci - nie dotyczg przedmiotowego planu. Jednoczeénie ustalenia planu w
zapisach ogélnych par. 9 umozliwiajg realizacje sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznej w tym wodociggowe;.

13) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska okreslone zostaly poprzez zakaz lokalizacji zaktadéw
stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi oraz ustalenia ust. 3.

14) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej zostaty uwzglednione poprzez lokalizacje przedmiotowych
inwestycji na glebach ornych sredniej i stabej jakosci poza klasami wymagajgcymi
uzyskania zgody na wytgczenie z uzytkowania rolnego, o ktérej mowa w art. 7 ust. 2
ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2024 r.
poz. 82) i obecnie juz przeznaczone w planie miejscowym pod inny cel — nierolniczy;

Il. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z terenu:

1) wazone byty - interes publiczny i interesy prywatne zgtaszane w postaci wnioskow
poprzez sposob ich uwzgledniania w projekcie planu;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne oraz przedyskutowano
przyjete rozwigzania na posiedzeniu GKUA;

[ll. Ustalenia planu w zakresie wyznaczenia terenéw lokalizacji elektrowni stonecznych nie
sytuujg nowej zabudowy, tym samym wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w zakresie:

1) ksztattowania  struktur  przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

e na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. z
2019 r. poz. 1443), w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy,

e na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylgcznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terendéw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwsze;j
kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez
co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzgdzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy;

nie majg zastosowania.

IV. Gmina nie ma opracowanej i przyjetej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym. Gmina w zwigzku z ww artykutem jest zobowigzana co najmniej raz w czasie
kadencji Rady Gminy do przekazania Radzie wynikbw z opracowanej analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, oceny postepowania w opracowywaniu planéw
miejscowych i wieloletniego programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do ustalen studium,
z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i
art. 67 oraz wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego. Niniejsza
zmiana planu bedzie podlegata ww. analizie.

V. Ze wzgledu na zakres planu, niniejszy plan miejscowy nie bedzie wywierat wptywu na
finanse publiczne, w tym budzet gminy. Analizujac projektowane zmiany planu z punktu
widzenia finanséw publicznych nalezy stwierdzi¢, ze sg one pozytywne dla Gminy.
Wprowadzone zmiany mogg doprowadzi¢ do zainwestowania terenu, co korzystnie wptynie
na dochody gminy z tytutu wzrostu wplywow z podatku od nieruchomosci.
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