UehwalaNr ...
Rady Gminy Prazmow

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dzialek ew. nr 332/37, 332/38,
332/39, 332/40, 332/41, 332/42 w obrebie Ustanéw, gmina Prazmow

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym z dnia
8 marca 1990 r. (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, z pézn. zm.), art. 20 ust. 1 w zwiazku z art. 37¢ea ust. 3 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538), w
zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 lit a 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 w
wykonaniu uchwaly nr XVII.144.2025 Rady Gminy Prazméw z dnia 25 czerwca 2025 r. w sprawie
wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dzialek ew.
nr 332/37, 332/38, 332/39, 332/40, 332/41, 332/42 w obrebie Ustandw, gmina Prazmow oraz uchwaty
XXVIL322.2026 Rady Gminy Prazmow z dnia 25 marca 2026 r. w sprawie zmiany uchwaly nr
XVIIL.144.2025 Rady Gminy Prazmow z dnia 25 czerwca 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na
przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dzialek ew. nr 332/37, 332/38,
332/39, 332/40, 332/41, 332/42 w obrgbie Ustanéw, gmina Prazmow, Rada Gminy Prazmow uchwala co
nastepuje:

DZIAL I
Przepisy ogdlne
Rozdziatl 1.
Ustalenia wstepne

§ 1. 1. Uchwala si¢ zintegrowany plan inwestycyjny dla dziatek ew. nr 332/37, 332/38, 332/39, 332/40,
332/41, 332/42 w obrebie Ustandow, gmina Prazméw, zwany dalej ,,planem”.
2. Zakacznikami do uchwaty sa:

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowiace
zatacznik nr 2;

3) dane przestrzenne, stanowiac zatacznik nr 3.

§ 2. 1. Planem obejmuje sie dziatki ewidencyjne nr 332/37, 332/38, 332/39, 332/40, 332/41, 332/42 obreb
Ustanow.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.

3. Inwestycja gldéwna w rozumieniu przepisOw o planowaniu i zagospodarowaniu jest realizacja uslug na
dziatkach ew. nr 332/41 oraz 332/42.

4. Inwestycja uzupetniajgcg w rozumieniu przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu jest umieszczenie
skrzynki podawczej w jednym z budynkéw zlokalizowanych na dziatkach ew. nr 332/37, 332/38, 332/39,
332/40.

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:
1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych
zasadach zagospodarowania;
2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;



3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ksztattowania krajobrazu;

5) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i
minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
minimalnej liczby i sposobu realizacji miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania zaopatrzonych w karte parkingowa oraz linii zabudowy i gabarytéw obiektow;

6) granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegélnego zagrozenia powodzia,
obszardbw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

7) szczegodtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,;

8) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

10) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;
11) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
2. Plan nie zawiera ustalen dotyczacych:

1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr
kultury wspolczesnej.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem,;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) oznaczenia terendOw okreslajace funkcje terendw o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz kolejno numer terenu;
5) wymiarowanie (w metrach);
2. Pozostale oznaczenia graficzne maja charakter informacyjny.

§ 5. Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem o okreslonym przeznaczeniu i
okreslonych zasadach zagospodarowania wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;
2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
w ktorej moze by¢ umieszczona $ciana budynku lub fragment $ciany budynku bez jej przekraczania
w kierunku linii rozgraniczajacej, zgodnie z rysunkiem planu;

Rozdziatl 2.
Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu

§ 6. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania
okreslone na rysunku planu.

§ 7. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolem
literowym przeznaczenia terenu zgodnie z rysunkiem planu:

1) teren ustug— oznaczony symbolem przeznaczenia terenu — U.
2. Teren, o ktorym mowa w ust. 1 wyznaczony jest liniami rozgraniczajagcymi i oznaczony symbolem
zgodnie z rysunkiem planu.



Rozdzial 3.
Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz krajobrazu

§ 8. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
2. Wszelka nowa zabudowa na terenach, na ktorych ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy musi by¢
sytuowana zgodnie z przepisami dotyczacymi tych linii.

§ 9. Zakazuje si¢ lokalizowania obiektow zaliczonych do zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii na calym obszarze objetym planem.

§ 10. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowowydzielanych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi.

Rozdzial 4.
Ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 11. 1. Cato$¢ obszaru planu potozona jest w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz w strefie
zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

2. Zagospodarowanie terendOw w granicach obszarow o ktérych mowa w ust. 1 odbywa si¢ na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych.

§ 12. 1. Ustala si¢ zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na Srodowisko
na calym obszarze objetym planem.

2. Dopuszcza si¢ realizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko na
calym obszarze obj¢tym planem z zachowaniem pozostatych ustalen planu.

3. Ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow, ktorych oddziatywanie lub emitowanie zanieczyszczen moze
negatywnie wplynac na stan wod podziemnych.

§ 13. Nakazuje si¢ przebudowe urzadzen melioracyjnych (w tym systemoéw drenarskich) kolidujacych
z projektowang zabudowa, zagospodarowaniem terenu, przed przystapieniem do realizacji tej zabudowy,
na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych, w tym w szczegdlnosci w przepisach prawa wodnego.

Rozdzial 5.
Ustalenia dotyczgce zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci

§ 14. W planie nie ustala si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalenia i podzialu nieruchomosci.

§ 15. W przypadku scalen i podzialéw ustala si¢ nastepujace zasady i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki i minimalna szeroko$¢ frontow dziatki zgodnie z ustaleniami
szczegOtowymi dla poszczegdlnych terenow;
2) dopuszcza si¢ od 0° do 30° odchylenia od kata prostego polozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego;
3) parametry okreslone w pkt. 1 i 2 nie dotycza dzialek wydzielanych pod obiekty i urzadzenia
infrastruktury techniczne;.

Rozdziat 6.
Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 16. Ustala si¢, ze obstuga komunikacyjna terenow odbywac si¢ bedzie poprzez drogg graniczaca z
obszarem obj¢tym planem.



§ 17. 1. Potrzeby w zakresie parkowania nalezy zapewni¢ na dziatce, na ktorej jest realizowana inwestycja,
w liczbie wynikajacej ze wskaznikow okreslonych w ustaleniach szczegdtowych.

2. Migjsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy realizowaé
w ilosci 1 na zasadach, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych.

Rozdzial 7.
Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 18. 1. Urzadzenia infrastruktury technicznej lokalnej, mogg by¢ realizowane na terenach oznaczonych
symbolem U w sposéb nie kolidujacy z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.

2. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ na terenach drog zgodnie z przepisami odrgbnymi.
3. Dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny oznaczone symbolem U w
szczegblnosci w pasie terenu pomiedzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajgcg od strony drogi a
nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 19. Zaopatrzenie w wodg:
1) ustala si¢ docelowe zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej;
2) ustala si¢ przekrdj przewodu sieci nie mniej niz ¢32;
3) do czasu wybudowania sieci wodociggowej dopuszcza si¢ mozliwos$¢ zaopatrzenia w wode ze studni;
4) ustala si¢ obowiazek projektowania i wykonywania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy
potrzeby ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreSlonymi w przepisach odrebnych
dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, w tym rozmieszczenie hydrantow nadziemnych
zapewniajacych mozliwos¢ intensywnego czerpania wody do celow przeciwpozarowych.

§ 20. Odprowadzenie i oczyszczanie SciekOw:
1) ustala si¢ docelowe odprowadzenie $ciekow bytowo-gospodarczych do sieci kanalizacyjne;j;
2) ustala si¢ przekrdj przewodu sieci nie mniej niz ¢40;
3) do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekow do szczelnych
zbiornikéw bezodptywowych lub do przydomowych oczyszczalni $ciekow.

§ 21. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych:
1) wody opadowe i roztopowe z dziatek budowlanych nalezy odprowadza¢ na teren nieutwardzony i
zagospodarowa¢ w granicach nieruchomosci bez szkody dla gruntow sasiednich;
2) ustala si¢ nakaz ksztaltowania powierzchni dzialek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych;
3) dopuszcza sig¢ realizacje zbiornikéw na deszczowke.

§ 22. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:
1) ustala si¢ zasilanie w energig¢ elektrycznag z linii kablowych lub napowietrznych 15kV i 0,4 kV;
2) dopuszcza si¢ uzupelnienie zasilania w energi¢ elektryczng o energie¢ wytworzona z ogniw
fotowoltaicznych;
3) zakaz lokalizowania urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii
wykorzystujacych energie wiatru.

§ 23. W zakresie wyposazenia w sie¢ telekomunikacyjng ustala si¢ mozliwo$¢ realizacji infrastruktury
technicznej z zakresu tacznosci publicznej na catym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepisow
odrebnych, dotyczacych w szczegdlnosci ochrony srodowiska.



§ 24. Zaopatrzenie w gaz:
1) ustala si¢ docelowe zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej Sredniego i niskiego ci$nienia;
2) ustala si¢ przekrdj przewodu sieci nie mniej niz ¢32;
3) do czasu wybudowania sieci gazowej dopuszcza si¢ wykorzystywanie zbiornikow na gaz ptynny.

§ 25. Zaopatrzenie w ciepto:
1) budynki w granicach planu moga by¢ zaopatrywane w energi¢ cieplng w oparciu o indywidualne
zrédta ciepta lub poprzez odnawialne zrodha ciepta z wylaczeniem urzadzen wykorzystujacych energie
wiatru;
2) zakazuje si¢ stosowania do celow grzewczych miatu, koksu oraz olei ciezkich i przepracowanych.

§ 26. Gospodarowanie odpadami:
1) ustala si¢ lokalizowanie miejsc na odpady w sposob umozliwiajacy dostep do nich z drogi publiczne;j
lub wewnetrznego uktadu komunikacyjnego;
2) ustala si¢ gromadzenie odpadow stalych, bytowych na posesjach w urzadzeniach przystosowanych
do ich selektywnego gromadzenia; oprdznianych za posrednictwem wyspecjalizowanych stuzb.

Rozdzial 8.
Ustalenia stawek procentowych

§ 27. Ustala si¢ stawke procentowg shuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu wartoSci
nieruchomosci w zwiagzku z uchwaleniem planu, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%.

DZIAL 11
USTALENIA SZCZEGOLOWE
Rozdzial 9.
Ustalenia szczegolowe terenow funkcjonalnych

§ 28. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1U ustala sig:
1) Przeznaczenie: tereny ustug.
2) Warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) na kazdej dziatce budowlanej dopuszcza sig realizacje:
- parkingow,
- budynkéw garazowych,
- sieci, przytaczy i urzadzen infrastruktury technicznej;
b) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,01;
¢) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy nie wigksza niz 1,0;
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0,4;
e) maksymalny udzial powierzchni zabudowy nie wigkszy niz 0,6;
f) maksymalna wysoko$¢ zabudowy z wyjatkiem zabudowy garazowej i gospodarczej nie wigksza
niz 12 metréw, maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne;
g) maksymalna wysoko$¢ zabudowy garazowej nie wigksza niz 8 metrow, maksymalnie 1
kondygnacja nadziemna;
h) zadaszenia gldwnych potaci dachowych w formie dachéw dwuspadowych o kacie nachylenia w
przedziale 10°-45°, dopuszcza si¢ dachy ptaskie;
1) rodzaj i kolorystyka dachu — ptyta warstwowa, blacha, blacho dachéwka lub materialy dachowko
podobne w kolorach: grafitu oraz odcieniach szaro$ci z wykluczeniem kolorow jaskrawych;
j) rodzaj materiatow wykonczeniowych oraz kolorystyka elewacji — tynk, cegla, okladzina
ceramiczna, plyta warstwowa, blacha w kolorach: bialym, kremowym, grafitowym, odcieniach
szarosci;



k) ustala si¢ minimalng liczb¢ miejsc do parkowania:
- min. 3 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100m? powierzchni uzytkowej ustug.
3) Minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej nie mniej niz 1000 m?;
4) Zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki nie mniej niz 1000 m?;
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki nie mniej niz 18 m.
5) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z ustaleniami ogélnymi.

DZIAL 111
Przepisy koncowe

§ 29. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Prazmow.

§ 30. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzegdowym Wojewddztwa Mazowieckiego oraz publikacji
na stronie internetowej Urzedu Gminy.

§ 31. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.



Zatacznik nr 2

do uchwaty nr

Rady Gminy Prazméw
z dnia

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) okresla si¢ sposéb realizacji, zapisanym w zintegrowanym planie
inwestycyjnym dla dziatek ew. nr 332/37, 332/38, 332/39, 332/40, 332/41, 332/42 w obrgbie Ustanow,
gmina Prazmow, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy
oraz zasady ich finansowania:

§ 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okre§lone w planie obejmujg w szczegolnosci sprawy
wodociggdéw 1 zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku, zaopatrzenia w energie
elektryczna i cieplng oraz gaz.

§ 2. Okresla si¢ sposob realizacji inwestycji wskazanych w § 1:
1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujagcymi przepisami w tym m.in. ustawsg
prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg¢ i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow,
ustawg Prawo ochrony Srodowiska, ustawg o zamowieniach publicznych oraz ustawg o finansach
publicznych;
2) sposob realizacji inwestycji okre§lonych w § 1 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢
postegpem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostepnej techniki
okres$lonej w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025r.
poz. 647 z pdzn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia przepiséw planu;
3) inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okre$lone w § 1 realizowane beda w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. Prawo
energetyczne (Dz. U. z 2026 r. poz. 43 z pézn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy,
ujetych w planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z
2025 r. poz. 1483 z pdzn. zm.).

§ 4. 1. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji finansowane bedg na podstawie art. 15
ust.1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Dz. U. 22024 r. poz. 757), ze srodkow wihasnych przedsigbiorstwa wodociagowo kanalizacyjnego,
w oparciu o uchwalone przez Rad¢ Gminy wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urzadzen sieci
wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub w oparciu o budzet gminy.

2. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane begda na podstawie art. 7 ust. 4
15 ustawy z 10 kwietnia 1997r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2026 1. poz. 43 z p6zn. zm.).



Zatacznik nr 3

do uchwaty nr

Rady Gminy Prazméw
z dnia

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 r. poz. 538) ujawnione zostana po
klikni¢ciu w ikone



UZASADNIENIE

do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego
dla dziatek ew. nr 332/37, 332/38, 332/39, 332/40, 332/41, 332/42 w obrebie Ustanow,
gmina Prazmow

sporzadzone zgodnie z wymogami art. 15 ust. 1 w powigzaniu z art. 37ea ust. 3

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Po rozpatrzeniu wniosku inwestora z dnia 16 czerwca 2025 r. Rada Gminy Prazmow
w dniu 25 czerwca 2025 r. podjeta Uchwate Nr XVII.144.2025 w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie
do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dzialek ew. nr 332/37, 332/38, 332/39, 332/40,
332/41, 332/42 w obrgbie Ustanow, gmina Prazmow oraz uchwate XXVI11.322.2026 Rady Gminy Prazmow
z dnia 25 marca 2026 r. w sprawie zmiany uchwaty nr XVII.144.2025 Rady Gminy Prazmow
z dnia 25 czerwca 2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego
planu inwestycyjnego dla dziatek ew. nr 332/37, 332/38, 332/39, 332/40, 332/41, 332/42 w obrebie
Ustanow, gmina Prazmoéw (dalej plan ZPI).

Teren opracowania planu obejmuje obszar o powierzchni 0,5040 ha i jest objety dwoma miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie objetym obszarem inwestycji glownej zintegrowanego planu inwestycyjnego jest
obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Prazméw czgsci wsi Ustandow
etap I przyjety uchwatg nr XXIV/185/2004 z dnia 4 listopada 2004 r., ktdry przeznacza dzialki ew. nr 332/41
oraz 332/42 na tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego i ustug. Ustalone parametry zabudowy i
zagospodarowania dla wskazanych dziatek nie pozwalajg na realizacj¢ zamierzonej zabudowy ustugowe;.

Na terenie objgtym obszarem inwestycji uzupelniajacej jest obowigzujacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla wskazanych dziatek we wsi Ustanow i Biaty Lug przyjety uchwata
nr XXI11.221.2020 Rady Gminy Prazmow z 14 wrze$nia 2020 r., ktéry przeznacza dziatki na tereny ustug.

Zgodnie z wymogiem art. 37eb ust. 4 ustawy Wojt Gminy Prazméw ogtlosit o udostgpnieniu w
Biuletynie Informacji Publicznej Urzgdu Gminy Prazmdéw wniosku o sporzadzenie planu ZPI oraz o
przekazaniu wniosku wraz z zalacznikiem stanowigcym projekt planu ZPI do Rady Gminy Prazmow celem
wyrazenia zgody na przystapienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Zgodnie z art. 37ea ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zintegrowany plan inwestycyjny jest szczeg6lna forma planu miejscowego i musi spetniac
wymagania okre§lone w art. 15 ust. 1-3 ustawy.

Uwzgledniajac powyzsze zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko uzgodniono z wlasciwymi organami (Regionalnym Dyrektorem Ochrony
Srodowiska w Warszawie, Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Piasecznie) zakres
prognozy oddziatywania na srodowisko dla projektu planu ZPI.

W projekcie planu ustalono przede wszystkim przeznaczenie poszczegodlnych terenow elementarnych
(funkcjonalnych), zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych i krajobrazu,
zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady dotyczace zagospodarowania terenéw i obiektow



podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow, w tym krajobrazu kulturowego oraz dobr kultury wspoétczesnej, zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw komunikacji, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury
technicznej, zasady i warunki scalania oraz podzialéow nieruchomosci, a takze zasady dotyczace sposobu i
terminu tymczasowego zagospodarowania terenu.

1. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Na potrzeby planu w § 5 uchwaty zawarto stownik poje¢ istotnych dla odczytywania jego ustalen.
Natomiast konstrukcje tekstu planu, powigzania wewngetrzne w strukturze dokumentu, sposob odczytywania
ustalen oraz powigzania z elementami graficznymi opisano w § 3 i 4 uchwaly, co precyzuje odczytywanie
tresci ustalen zarbwno w warstwie tekstowej jak i graficznej, ograniczajac rozbieznosci i swobode w
ksztaltowaniu zagospodarowania terenow.

W §6 — 10 planu zawarto ustalenia dotyczace klas przeznaczenia terendow.
Na obszarze objetym planem ustalono nastepujace klasy przeznaczenia terenow:
1) teren ustug— oznaczony symbolem przeznaczenia terenu — U.

Wskazniki, wspotczynniki, parametry dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu reguluja
ustalenia szczegdotowe dla terenow elementarnych. Ich stosowanie w realizacji zagospodarowania terenu
zapewni spelnienie wymagan w zakresie ksztaltowania i1 ochrony tadu przestrzennego, urbanistyki
1 architektury.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

W §8 — 10 plan zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego oraz
krajobrazu.

Wymagania ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych

Calo$¢ obszaru planu potozona jest w otulinie Chojnowskiego Parku Krajobrazowego oraz w strefie
zwyktej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Ustala sie zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko na
catym obszarze objetym planem. Dopuszcza si¢ realizacj¢ przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywac na §rodowisko na catym obszarze objetym planem z zachowaniem pozostatych ustalen planu.

Ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow, ktorych oddzialywanie lub emitowanie zanieczyszczen moze
negatywnie wptynac na stan wod podziemnych.

Nakazuje si¢ przebudowe urzadzen melioracyjnych (w tym systemow drenarskich) kolidujacych z
projektowana zabudowa, zagospodarowaniem terenu, przed przystapieniem do realizacji tej zabudowy, na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych, w tym w szczeg6lnosci w przepisach prawa wodnego.

Na obszarze objetym planem nie wprowadzono ustalen w zakresie: obszarow szczegoélnego
zagrozenia powodzig, obszarO6w narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych, obszaréw krajobrazow
priorytetowych oraz udokumentowanych z16z kopalin, ze wzgledu na brak wystgpowania takich terenow
oraz obszarow.
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Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdlczesnej

W granicach planu nie wystepuja obszary i obiekty zabytkowe oraz dobra kultury wspotczesnej i w
zwiazku z tym nie ustalono zasad ochrony w tym zakresie.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby 0sob
niepelnosprawnych

Obszar objety planem polozony jest poza zasi¢giem obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Stopien realizacji potrzeb 0sob niepelnosprawnych zalezat bedzie od rodzaju i przyjetych standardow
realizowanej zabudowy. W przypadku realizacji obiektow uzytecznosci publicznej (w ramach funkcji ustug)
obowiazujg stosowne przepisy odrgbne w zakresie przystosowania do uzytkowania przez osoby z
niepelnosprawnosciami.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Rozstrzygniecia planu dotyczace przeznaczenia terendw dotycza wprowadzenia mozliwosci
realizacji zabudowy ustugowej

Zasady realizacji inwestycji uzupetniajacej zostaty uregulowane umows urbanistyczna.
Aspekty ekonomiczne i finansowe skutki uchwalenia planu zostaty przeanalizowane w ,,Prognozie

skutkéw finansowych uchwalenia planu”.

Prawo wlasnosci

W granicach obszaru obj¢tego planem znajdujg si¢ grunty nalezgce do osoby prywatnej — inwestora,
ktory ztozyt do Wojta Gminy Prazmoéw wniosek o sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego.
Ustalenia planu ZPI nie wptywaja negatywnie na prawo wtasnos$ci innych podmiotow. Ponadto zapisy planu
ZPI nie bedg powodowaty zmian w zakresie przej¢cia gruntdw na cele publiczne.

Potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa

Teren opracowania nie obejmuje terenéw zamknietych stuzacych obronnosci panstwa. Zgodnie
z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu podlega
uzgodnieniu z organami wojskowymi oraz odpowiedzialnymi za ochrong granic i bezpieczenstwo panstwa.
Organy te uzgodnity rozwiazania projektu ZPL

Potrzeby interesu publicznego

Plan ZPI nie zaklada lokalizacji obszar6w przestrzeni publicznych. Z punktu widzenia potrzeb
interesu publicznego istotne jest utrzymanie ustalen planistycznych regulujacych funkcjonowanie terenu
planowanego ujecia wody.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych

W §19 - 27 plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury techniczne;j.

Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad zintegrowanym inwestycyjnym, w tym przy
uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur

planistycznych
W celu zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad projektem planu ZPI, w tym przy uzyciu

srodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowania jawnos$ci i przejrzystosci procedur planistycznych
Wojt Gminy Prazmow ogtlosit o ztozeniu wniosku, o ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, w terminie 3 dni
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roboczych od dnia otrzymania od inwestora wniosku w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy
Prazmow oraz w sposob okreslony w art. 8h ust. 1 pkt 2—4.

W ramach procedury konsultacji spotecznych prowadzonej w dniach od .... do .... odbyly si¢
nastgpujace formy konsultacji spotecznych .....

Dokumentacja planu zostata réwniez udostgpniona na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Gminy Prazméw. Z podsumowania konsultacji spolecznych sporzadzono raport podsumowujacy
ich przebieg, zawierajacy wykaz zgloszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem
oraz protokotly z czynnos$ci przeprowadzonych w ramach konsultacji. Uwagi ztozone w trybie udostepnienia
projektu planu zostaty rozpatrzone przez Wojta Gminy Prazméw stosownym rozstrzygnieciem i zostaly
uwzglednione raporcie podsumowujacym przebieg konsultacji spotecznych.

Zapewnienie odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci

W §20 — 28 plan zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej, w tym w zakresie zaopatrzenia w wodg i do celow przeciwpozarowych.

Ust. 3. Przeznaczenie terendw w odniesieniu do interesu publicznego i interesdOw prywatnych,
analiz ekonomicznych. srodowiskowych i spotecznych.

Obszar planu ZPI obejmuje tereny we wladaniu podmiotu prywatnego. Przeznaczenie terenu zgodnie
ze zlozonym wnioskiem realizowaé bedzie interes wilasciciela terenu, natomiast realizacja inwestycji
uzupetniajacej — ,,bankomat” bedzie korzystny z punktu widzenia interesu publicznego.

Na potrzeby planu wykonano nastgpujace analizy i opracowania:
- prognoza oddziatywania na srodowisko,
- prognoza skutkéw finansowych.

W ramach prac nad planem brane byly pod uwage uzgodnienia i opinie instytucji odpowiedzialnych
za ochron¢ okreslonych elementow s$rodowiska 1 infrastruktury. Prawidtowe ujecie i rozwigzanie
powyzszych kwestii w projekcie planu ZPI bylo celem nadrzgdnym i podstawowa determinanta rozwigzan
planistycznych, majacych na celu zrbwnowazenie interesu publicznego i interesoOw prywatnych.

Ust. 4. Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy.

Na obszar opracowania sktadajg sie dwie czgsci, jedna dotyczy zmiany przeznaczenia dzialek ew. nr
332/41 oraz 332/42 jako inwestycja gldwna oraz druga dotyczy realizacji inwestycji towarzyszacej na
dziatkach ew. nr 332/37, 332/38, 332/39, 332/40. Teren objety inwestycja gltowna to teren
niezagospodarowany oraz droga wewngtrzna do obiektéw ustugowych, ktora jednoczesnie bedzie dojazdem
do nowego budynku ustugowego. Teren objety inwestycja uzupekniajaca to budynki ustugowe (pasaz
handlowy).

Teren opracowania ZPI graniczy: od potudnia z budynkami ustugowymi, od wschodu z droga
powiatowa ul. Gléwna, od zachodu z zabudowa mieszkaniowa.

Obstuga komunikacyjna obszaru ZPI odbywac¢ si¢ bedzie za posrednictwem poprzez droge
powiatowa ul. Gtéwna.

Rozwiazania planistyczne, cho¢ formalnie dotycza obszaru opracowania planu, uwzgledniaja szerszy
kontekst przestrzenny i zachodzace w nim, badz oczekiwane czy postulowane w przysztosci przeksztalcenia
przestrzenne, w tym powigzania z zewngetrznym uktadem komunikacyjnym drogowym.

12



2. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Nie sporzadzono ww. analizy.

Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania w planie miejscowym - wdrazanie w zycie planu
polega¢ bedzie na realizacji inwestycji na podstawie decyzji administracyjnych o pozwoleniu na budowe
(dla inwestycji wymagajacych takiej decyzji). Zgodnie z art. 34 ust. 2 ustawy z dn. 07.07.1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725, z pézn. zm.): ,, Zakres i tre$¢ projektu budowlanego powinny by¢
dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu, stopnia skomplikowania robot budowlanych oraz w
zaleznosci od przeznaczenia projektowanego obiektu okresla¢ niezbgdne warunki do korzystania z obiektu
przez osoby ze szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegodlnymi potrzebami.”. Proces budowlany na obszarze planu podlegatl bedzie
kontroli wlasciwych organdw na podstawie przepisow odrgbnych.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostal okres§lony w ,.Prognozie skutkdéw
finansowych uchwalenia przedmiotowego planu.

Rozstrzygnigcie w sprawie realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasad ich
finansowania zawiera zatgcznik nr 2 do uchwaty.

Zasady realizacji inwestycji uzupetniajgcej zostaly uregulowane umowg urbanistyczng w formie aktu
notarialnego, do ktorej zatgcznikiem jest projekt planu.

Wojt Gminy Prazmoéw zgodnie z art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym przedstawia Radzie Gminy Prazmow projekt uchwaty w sprawie planu
wraz z zatgcznikami:

1) rysunkiem planu w skali 1:1000 wraz wyrysem ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Prazmoéow dla terenu objgtego planem ZPI, stanowiacym
zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnieciem Rady Gminy Prazmow o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiacym zalagcznik nr 2 do uchwaty;

3) informacja o danych przestrzennych, stanowigcym zatacznik nr 3 do uchwaty.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rozstrzygnieciem Rada
Gminy Prazméw stwierdza, ze rozwigzania przyjete w projekcie planu nie naruszaja ustalen ,,Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Prazmow”.
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