Uzasadnienie, 0 ktorym mowa w art. 15 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U z 2022 r. poz. 503)

do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy tukoéw w obszarze wsi
Aleksandrow

1. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2:

1)

2)

3)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal sporzadzony
w oparciu o ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Lukow. Wydzielono tereny przeznaczone do zainwestowania i innych sposobow
zagospodarowania oraz ustalono zasady ich zagospodarowania w ustaleniach szczegdétowych.
Tereny przeznaczone zmiang planu do zainwestowania potozone sg w sgsiedztwie istniejacych
uktadow przestrzennych zabudowy, w obszarach o wyksztalconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej. W projekcie zmiany planu okre$lono zasady lokalizacji budynkéw i innych
obiektow budowlanych poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy
1 nieprzekraczalnej linii zabudowy dla budynkéw mieszkalnych oraz wprowadzono zakaz
lokalizacji obiektow o powierzchni sprzedazy przekraczajgcej 2 000 m?.

walory architektoniczne i krajobrazowe:

Dla zachowania walorow architektonicznych i krajobrazowych ustalone zostaty gabaryty
zabudowy i parametry zagospodarowania terenOw w nawigzaniu do istniejacej struktury
zabudowy we wsi Aleksandrow oraz ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, obowigzujagcych w terenach sasiednich. W terenach przeznaczonych
do zabudowy ograniczono wysoko$¢ budynkoéw oraz okreslono dopuszczone formy dachow.
wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych:

Tereny objete zmiang planu nie sg polozone w zasiggu obszaréw objetych ochrong przyrody.
Ustalono ochrong¢ woéd podziemnych GZWP nr 215 Subniecka Warszawska polegajaca
na niepodejmowaniu przedsiewzie¢ mogacych znaczgco wplywaé na ilo$¢ lub jako$¢ wod.
Nie dopuszczono lokalizacji inwestycji mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé
na srodowisko w rozumieniu przepiséw odrgbnych, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.
Ponadto, w granicach obszaroéw obj¢tych zmiang planu nie dopuszczono lokalizacji zaktadow
stwarzajacych zagrozenia dla zdrowia lub zycia ludzi, a w szczegélnos$ci zagrozenia
wystapienia powaznych awarii w rozumieniu przepisow odrebnych. Prowadzenie dziatalnosci
ushlugowej nie moze powodowaé ucigzliwos$ci, w szczegolnosci odoréw, hatasu, wibracji,
zanieczyszczen powietrza, wykraczajacych poza granice terenu, dla ktorego uzytkownik
posiada tytut prawny.

Na omawianych obszarach nakazano zachowanie cze$ci powierzchni niezainwestowanej
zgodnie z ustaleniami dla terendw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi jako powierzchni
biologicznie czynnej oraz zakazano nasadzania drzew na terenach przylegltych do ciekow
wodnych w odlegto$ci mniejszej niz 3 m od linii brzegu i lokalizacji zabudowy w odlegtosci
mniejszej niz 4 m od ciekow wodnych. Ustalono réwniez potrzebe przyjmowania rozwigzan
technologicznych chronigcych przed ponadnormatywng emisjg zanieczyszczen do srodowiska.
Ponadto, dla celéw ochrony przed hatasem uwzgledniono dopuszczalne poziomy hatasu
w $rodowisku zgodnie z przepisami odrgbnymi: w terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i uslugowej (MN,U) i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowe;j
i letniskowej (MN,U,ML) jak dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terenach
zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej, ushugowej 1 letniskowej



4)

5)

6)

7)

8)

9)

(RM,MN,U,ML) jak dla zabudowy zagrodowej. Z uwagi na sasiedztwo terenu kolejowego
ochrona przed hatasem nie dotyczy obszaru pomig¢dzy granicg zmiany planu wzdtuz terenu
kolejowego a nieprzekraczalng linia zabudowy dla budynkéw mieszkalnych.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;j:

W zwiazku z tym, iz na obszarach objetych zmiang planu brak jest obiektow wpisanych
do rejestru zabytkoéw, podlegajacych prawnej ochronie dobr kultury na podstawie przepiséw
odrebnych, oraz stanowisk archeologicznych, nie formutuje si¢ ustalen w zakresie ich ochrony.
Na obszarze stanowigcym zatacznik nr 1 wskazano obiekt wpisany do gminnej ewidencji
zabytkow (krzyz z lat 50. XX w., zlokalizowany przy drodze powiatowej nr 1259L), dla
ktorego wprowadzono obowigzek zachowania i utrzymania substancji zabytkowej i detalu
architektonicznego oraz zapewnienia ekspozycji obiektu od strony drogi publicznej, zakaz
przeksztalcen  powodujacych  obnizenie = warto$ci  historycznych,  estetycznych
i architektonicznych. Wprowadzony zostal rowniez zapis o obowiazku ochrony przypadkowo
dokonanych odkry¢ zabytkow i obiektow archeologicznych oraz znalezisk przedmiotow, co do
ktorych istnieje przypuszczenie, ze mogg by¢ zabytkami archeologicznymi, wstrzymania robot
w miejscu odkrycia, zabezpieczenia znaleziska i powiadomienia o odkryciu wlasciwego
wojewodzkiego konserwatora zabytkow, a jesli nie jest to mozliwe, wojta gminy, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062):

Nie sformulowano ustalen w zakresie ochrony przeciwpowodziowej, osuwania si¢ mas
ziemnych oraz terendw gorniczych — na obszarach objetych zmiang planu nie znajduja si¢ takie
tereny podlegajace ochronie.

W granicach obszaréw objetych zmiang planu nie dopuszczono lokalizacji zaktadow
stwarzajacych zagrozenie dla zdrowia lub zycia ludzi, a w szczegbélnosci zagrozenia
wystapienia powaznych awarii w rozumieniu przepisow odrebnych.

Ponadto, w projekcie zmiany planu wprowadzono zapis o konieczno$ci uwzglednienia potrzeb
0sOb niepelnosprawnych w ramach realizacji ustalen zmiany planu w zakresie
zagospodarowania, uzytkowania i utrzymania terenéw komunikacji kotowej, transportu
publicznego, parkingdw i komunikacji pieszej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

walory ekonomiczne przestrzeni:

Tereny przeznaczone zmiang planu do zainwestowania potozone sa w sgsiedztwie istniejagcych
uktadow przestrzennych zabudowy, w obszarach o wyksztalconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej. Podstawowy uktad komunikacyjny stanowia istniejace drogi publiczne klas
gtownej, zbiorczej i lokalnej, a uzupetniajacy drogi wewnetrzne. Zapewnienie dostepu do drog
publicznych nie wymaga znaczacych nakladéw na rozbudowe infrastruktury komunikacyjne;j.
prawo wilasnosci:

Ustalenia projektu zmiany planu nie ingeruja w prawo wtasnosci. Granice terenow dla ré6znych
sposobdw zagospodarowania zostaty dostosowane do istniejacych podziatow wlasnosciowych.
Dopuszczono dotychczasowe uzytkowanie obszaréw do czasu realizacji zagospodarowania
zgodnego z ustaleniami zmiany planu.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

W granicach obszarow objetych zmiang planu nie ma terenéow zamknigtych ze wzgledu
na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

potrzeby interesu publicznego:

W obszarach objetych zmiang planu wyznaczono tereny komunikacji drogowej, zapewniajace
obstluge terenow przeznaczonych do zainwestowania i innych sposobow zagospodarowania.
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Ponadto, dopuszczono rozbudowe uktadu komunikacyjnego polegajaca na realizacji
dodatkowych drog wewnetrznych oraz ciggéw pieszych i pieszo-jezdnych.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnoSci sieci

szerokopasmowych:
Sformutowano szereg szczegdlowych zapisoOw dotyczacych uzbrojenia terenu w sieci
i urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym dotyczacych budowy nowych obiektow
i urzadzen. Dopuszczono budowe sieci i urzadzen telekomunikacyjnych, w tym przewodow
swiattowodowych, przy zachowaniu zgodnosci z przepisami odrebnymi.

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkoéw

zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w tym przy
uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej:
Ogtoszenie Wojta Gminy Lukéw o przystgpieniu do sporzadzania zmiany planu zostato
zamieszczone w prasie, na stronie internetowej oraz w BIP Gminy Lukow. Obwieszczenie
o przystgpieniu do sporzgdzania zmiany planu zostalo zamieszczone na tablicy ogloszen
w Urzedzie Gminy oraz na terenie sotectwa Aleksandrow. Wskazano na mozliwos¢ sktadania
wnioskow za pomocg srodkdw komunikacji elektroniczne;j.

12) zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych:

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Ogloszenie Wojta Gminy Lukow o przystapieniu
do sporzadzania zmiany planu bylo zamieszczone w BIP Gminy Lukow, na stronie
internetowej oraz w prasie lokalnej. Obwieszczenie Wojta Gminy Lukow o przystapieniu do
sporzadzania zmiany planu wywieszone byto na tablicy ogloszen Urzedu Gminy oraz na terenie
sotectwa Aleksandrow.

13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci:
Obszary objete zmiang planu zaopatrywane sg w wodg z sieci wodociggowej. Ustaleniami
projektu zmiany planu dopuszczono modernizacje, przebudowe i rozbudowe sieci
wodociagowej, w tym umozliwiajaca podtaczenie dodatkowego zrodta zasilania lub zmiang
zrodla zasilania danego wodociagu.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 3:

Przeznaczenie nowych terenow do zainwestowania i innych sposobow zagospodarowania zostato
ustalone w oparciu o ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy tukow. Przy formulowaniu ustalen zmiany planu wywazone zostaly
interesy publiczny i prywatne, wyrazane m.in. poprzez wnioski i uwagi do projektu studium.
Analizy spoteczne, ekonomiczne i sSrodowiskowe stanowity podstawe do podejmowania decyzji na
etapie sporzadzania studium. Tereny wyznaczane dla nowej zabudowy wskazane zostaly na
obszarach charakteryzujacych si¢ mozliwoscig rozbudowy sieci infrastruktury technicznej przy
uzyciu relatywnie niewielkich nakladéw finansowych, co ogranicza koszty ponoszone przez
samorzad gminy.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 4:

Tereny wyznaczone do lokalizacji nowej zabudowy stanowig rozszerzenie istniejacych uktadow
przestrzennych,  zlokalizowanych  wzdluz  publicznych  ciaggéw  komunikacyjnych,
z uwzglednieniem odcinkéw drog wewngtrznych. Sposdéb wyznaczenia nowych terenow do
zabudowy nie wptywa istotnie na zmiang transportochtonnosci uktadu przestrzennego. Uktad drég
istniejacych i projektowanych zostat zaplanowany w sposob zapewniajacy przemieszczanie si¢
pieszych i rowerzystow — parametry drog publicznych pozwalaja na realizacje odpowiednich
ciggdw komunikacyjnych.



Tereny wyznaczone do lokalizacji nowej zabudowy wskazane zostaly na obszarach
o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w terenach charakteryzujacych si¢ bardzo
dobrym dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz mozliwoscig rozbudowy sieci infrastruktury
techniczne;.

Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,
o ktoérej mowa w art. 32 ust. 2:

Ocena aktualnosci studium i1 plandw miejscowych, analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy tukow, ocena postgpow w opracowaniu dokumentow planistycznych
(studium i planow) zostaty wykonane w sierpniu 2020 roku.

Mozna stwierdzi¢, ze obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Lukow przyjety Uchwala Rady Gminy w 2006 roku stat si¢ cz¢Sciowo nieaktualny, m.in.
w zakresie braku: okres$lenia minimalnej intensywnosci zabudowy oraz minimalnej liczby miejsc
parkingowych przeznaczonych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, ustalen
dotyczacych modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej (w szczegdlnosci braku jednoznacznego dopuszczenia realizacji infrastruktury
technicznej w terenach rolnych, co stanowi utrudnienie dla procesu inwestycyjnego),
sformulowania ustalen dla terenow zamknigtych kolejowych, wykazu obiektow zabytkowych
objetych GEZ, wykazu i lokalizacji stanowisk archeologicznych, uwzglednienia obszarow
NATURA 2000 oraz zasiggu gtownych zbiornikoéw wod podziemnych.

Gmina tukoéw dokonala zmian w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, polegajacych m.in. na wyznaczeniu nowych terenow do zainwestowania, ktore
zostaly rozszerzone w odniesieniu do obowigzujacego planu miejscowego. Plan miejscowy jest
nieaktualny w zakresie zmian zasiggu terenow do zainwestowania wprowadzonych ustaleniami
studium. Ze wzgledu na brak przeniesienia wszystkich terenow wyznaczonych do zainwestowania
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy do planow
miejscowych, potrzeby inwestycyjne wyrazane skladanymi wnioskami oraz skale ruchu
budowlanego, stwierdza si¢ zasadnos¢ podejmowania czgsciowych zmian planu majacych na celu
realizacj¢ ustalen studium.

Na podstawie przeprowadzonych analiz wskazany zostal ramowy program sporzadzania
dokumentow planistycznych, w ktorym na etapie Il okreslono koniecznos$¢ rozpoczecia procedury
sporzadzania zmiany planu dla obszarow, dla ktorych podjete zostaty uchwaly o przystagpieniu
(m.in. dla wsi Aleksandrow), oraz przeprowadzenia procedury majacej na celu przeniesienie
do planu miejscowego terenéw do zainwestowania wyznaczonych w studium.

Rada Gminy Lukoéw podjeta Uchwale Nr XX VI1/189/2020 Rady Gminy Lukow z dnia 25 sierpnia
2020 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Lukow oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego gminy
Lukow, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Wplyw ustalen projektu zmiany planu na finanse publiczne zostal okre§lony w prognozie
finansowej. Nie przewiduje si¢, by przedmiotowa zmiana planu rodzita skutki finansowe
wynikajace ze spadku warto$ci nieruchomosci. W projekcie zmiany planu nie wyznaczano nowych
drog publicznych, jedynie skorygowano przebiegi drog publicznych zbiorczej i lokalnej. Koszty
zwigzane z poniesieniem wydatkow na infrastrukture techniczng powinny zostac
zrekompensowane przewidywanymi wplywami zwigzanymi z podatkiem od gruntéw oraz
budynkoéw. Ustalenia zmiany planu nie maja negatywnego wplywu dla budzetu gminy.



