UCHWALA Nr XVI11/163/2025
RADY MIEJSKIEJ W KARCZEWIE
z dnia 24 lipca 2025 r.

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego czes¢ obrebu Piotrowice pn.: ,Piotrowice - wschod”

Na podstawie art. 18 ust. 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
22024 r. poz. 1465 z pézn.zm.!) oraz art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdin. zm.?) uchwala sie co
nastepuje:

§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego czes¢ obrebu Piotrowice, ograniczong drogg wojewddzkag nr
801, drogg gminng nr 270318W, granicg obrebu Catowanie oraz granicg administracyjng gminy
Sobienie-Jeziory, pn.” , Piotrowice - wschod”.

2. Integralng czescig niniejszej uchwaty jest zatgcznik graficzny okreslajgcy granice
przedmiotowego planu sporzadzony w skali 1:8 000.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Karczewa.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Piotr Elektronicznie
podpisany przez

KWiatkOWS Piotr Kwiatkowski
. Data: 2025.07.28
ki 15:03:43 +02'00'

1 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2024 poz. 1572, 1907, 1940
2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2024 poz. 1907, 1940, z 2025 r.
poz. 527, 680



UZASADNIENIE

W oparciu o obowigzek wynikajacy z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono analize zasadnosci
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
oceniono stopien zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami obowigzujgcego
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Karczew
oraz przepisami. Z analiz, o ktérych mowa wyzej wynika, co nastepuje:

I. OBSZAR OBIJETY ANALIZA

Obszar wskazany do objecia planem miejscowym zajmuje powierzchnie ok. 115,32 ha i
obejmuje czes¢ obrebu ograniczong od zachodu drogg wojewddzky 801, od pdtnocy drogg
gminng nr 270318W, od wschodu granicg obrebu Catowanie oraz od potudnia granica gminy
Sobienie - Jeziory.

Wedtug ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Karczew, analizowany obszar znajduje sie w granicach terenéw
funkcjonalnych, gtéwnie przewidzianych pod zabudowe ustugowo-mieszkaniowa oraz
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng zagrodowa.

Il. STAN ISTNIEJACY — SPECYFIKA TERENU

Analizowany obszar jest w niewielkim stopniu zabudowany — na poétnocy budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi gtéwnie zlokalizowanymi wzdfuz prywatnych ciggéw
komunikacyjnych stanowigcych dojazd do wydzielonych dziatek (ul. Miodowa, ul. Ztota) oraz
drogi gminnej nr 270318W.

Obszar pomiedzy drogami wewnetrznymi nr 420 i nr 537 jest zabudowanym budynkami
zwigzanymi z produkcja rolng (szklarnie, budynki ustugowe dla rolnictwa). Pozostate obszary
stanowig grunty ewidencyjne rolne w duzej czesci juz nieuzytkowane rolniczo i czesciowo
zadrzewione. Teren jest stosunkowo dobrze skomunikowany. Przez teren opracowania lub
wzdtuz przebiegajg drogi publiczne: droga wojewddzka nr 801, droga gminna nr 270318W
stanowigca tgcznik komunikacyjny pomiedzy drogg wojewddzka nr 801 i drogg krajowg nr 50,
oraz drogi wewnetrzne bedace we wifadaniu samoistnym Gminy Karczew i podmiotéw
prywatnych.

W obszarze opracowania wystepujg pojedyncze grunty rolne klasy Ill, obszar ten cechuja
grunty o stabych glebach bonitacyjnych — gtéwnie grunty klasy IV, V i VI, na ktérych wystepuja
zadrzewienia. W obszarze opracowanie nie wystepujg grunty ewidencyjnie leSne wymagajgce
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne. Caty omawiany
obszar lezy catkowicie poza obszarami objetymi prawng formg ochrony przyrody zgodnie z
ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 o ochronie przyrody.

W granicach obszaru opracowania zlokalizowane sg pojedyncze stanowiska archeologiczne.

Na terenie objetym sporzadzanym planem, wzdtuz drég publicznych oraz czesci drég
wewnetrznych, wystepuja podstawowe sieci uzbrojenia technicznego (sie¢ wodociggowa,
elektroenergetyczna i telekomunikacyjna).



Il. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH
Caty obszar poddany analizie nie jest objety ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Do 31.12.2003 r. na terenie catej gminy Karczew
obowigzywat plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzony uchwatg Nr
XX/96/87 Rady Narodowej Miasta i Gminy Karczew z dnia 28 maja 1987r., zmieniony uchwatg Nr
VII/40/94 Rady Miejskiej w Karczewie z dnia 22 listopada 1994r.
Jako gtéwna funkcje obszaru gminy plan ustalat intensywng produkcje rolniczg, z

funkcjami uzupetniajgcymi, jej podporzadkowanymi:

. funkcja mieszkaniowa,
. funkcja ustugowa w zakresie obstugi ludnosci i rolnictwa w gminie,
. funkcja obejmujaca inne dziedziny dziatalnosci ustugowej, rzemiosto, drobna

produkcje oraz obstuge techniczng gospodarki,
. funkcja rekreacyjno-turystyczna — o niewielkiej skali, obejmujgca gtéwnie
turystyke indywidualng i urzadzenia z nig zwigzane.
W granicach obszaru objetego opracowaniem ustalenia planu ogdlnego wskazywaty
nastepujgce gtdwne przeznaczenia:

1) VI — tereny rolne bez prawa nowej zabudowy. Istniejgce siedliska rolne do
adaptacji, z dopuszczeniem modernizacji, wymiany budynkéw lub niezbednej rozbudowy.
Nowe siedliska rolne na tych terenach mogg byé dopuszczone tylko dla nowo tworzonych
gospodarstw rolnych (....)

2) IlIB — istniejgce i dopuszczalne nowe zainwestowanie siedliskowe i zwigzane z
produkcjg rolniczg. W istniejgcym siedlisku mozliwos¢ budowy drugiego domu dla cztonkdéw
rodzinny wtasciciela gospodarstwa (..)Na pojedynczych dziatkach , ktére uzyskaty
odpowiednig zgode na zmiane przeznaczenia gruntu rolnego, istnieje mozliwos¢ realizacji
réwniez zabudowy nierolniczej : zaréwno mieszkaniowej jednorodzinnej, jak i ustugowej,
rzemieslniczo — produkcyjnej lub technicznej o niewielkich parametrach (...).

Uktad komunikacyjny oparty byt przed wszystkim na drogach podstawowego uktadu
oznaczonych symbolami: 03KG- droga krajowa (obecnie - bez zmian nr 50), 023KD — gminna
(obecnie gminna 270318W).

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Celem opracowania przedmiotowego planu miejscowego jest stworzenie mozliwosci
racjonalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowej w obszarze o potencjale inwestycyjnym, w
sgsiedztwie powstajgcej zabudowy mieszkaniowej, czy zabudowy zagrodowej. Z uwagi na fakt,
ze caty obszar pozbawiony jest obecnie ustalen planistycznych, opracowany dokument pozwoli
okresli¢ jednolite zasady ksztattowania nowej zabudowy. Istotnym zadaniem sporzadzanego
planu miejscowego bedzie takze wyznaczenie granic podstawowego uktadu komunikacyjnego,
zapewniajgcego obstuge istniejacych i przysztych terenédw inwestycyjnych.

Szczegotowe wskazniki i warunki zagospodarowania terenu zostang okreslone na dalszym
etapie sporzadzania planu miejscowego — w sposéb zapewniajgcy zgodno$¢ z ustaleniami

obowigzujgcego Studium. Zakres sporzgdzanego miejscowego planu zagospodarowania



przestrzennego bedzie zgodny z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY
KARCZEW

Zgodnie z obowigzujgcg zmiang Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Karczew, zatwierdzong uchwatg Nr XXXI11/308/2017 Rady
Miejskiej w Karczewie z dnia 29 marca 2017r. omawiany obszar znajduje sie gtéwnie w zasiegu
terendw inwestycyjnych oznaczonych symbolem: V-M — tereny o przewadze zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zagrodowej w strefie osadniczo-rolniczej, 1lI-UM- tereny
ustugowo-mieszkaniowe w strefie aktywnosci gospodarcze;.

Polityka komunikacyjna gminy, okreslona w Studium wskazuje réwniez na koniecznosé
zabezpieczenia terendéw przeznaczonych na cele drdg publicznych o znaczeniu lokalnym.

Przystgpienie do sporzadzenia planu jest zgodne ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Karczew, ktére przewiduje mozliwo$¢é rozwoju funkcji
rolniczej z zabudowg siedliskowg i zagrodowg w obszarach rolniczych jak réwniez przewiduje
mozliwos$¢ rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz podstawowych ustug w strefie
aktywnosci gospodarczej.

V1. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Obszar objety analiza stanowi¢ bedzie kontynuacje polityki przestrzennej gminy w zakresie
wyznaczania terenéw pod zabudowe. Jest to obszar, na ktérym inwestowanie opiera sie w duzej
mierze na indywidualnych decyzjach administracyjnych — decyzjach o warunkach zabudowy. W
ostatnich latach obserwuje sie wzrost liczby wnioskéw o ustalenie warunkéw zabudowy w
granicach omawianego obszaru. Zatem przystgpienie do opracowania planu miejscowego
pozwoli na wypracowanie spdjnych rozwigzan przestrzennych dla catego obszaru.

W przypadku omawianego terenu podstawowag przyczyng opracowania planu miejscowego
jest ustalenie racjonalnych zasad zagospodarowania w rejonie gminy, ktéry obecnie pozbawiony
jest planu miejscowego. Uchwalenie planu miejscowego daje mozliwo$é opracowania spdjnych
parametrow nowe] zabudowy, pozwalajgcych na harmonijny i zrdwnowazony rozwdj tego
obszaru. Dziatania urbanistyczne ujete w procedure planistyczng pozwolg wypracowaé
rozwigzania uwzgledniajgc udziat spoteczny, co powinno umozliwi¢ przyszte zagospodarowanie
w sposéb przewidywalny dla mieszkancéw. Celem planu jest takze okreslenie podstawowego
uktadu komunikacyjnego, pozwalajgcego na wifasciwg obstuge obecnych i przysztych
nieruchomosdci, dajgcego jednocze$nie mozliwo$é racjonalnego rozwoju gminnej sieci
infrastruktury technicznej.

Za sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przemawiajg
takze aspekty ekonomiczne. Opracowanie planu moze potencjalnie wptyna¢ na wzrost wartosci
nieruchomosci potozonych w tym rejonie. Przewiduje sie, ze uchwalenie planu miejscowego
moze w dtuzszej perspektywie przynies¢ dodatkowe wptywy do budzetu Gminy z tytutu optaty
planistycznej czy wzrostu podatku od nieruchomosci.



Po przeprowadzeniu analizy dostepnych dokumentéw planistycznych $wietle

obowigzujgcych przepiséw nalezy stwierdzié, ze przystgpienie do planu jest zasadne.

Piotr
Kwiatkows
ki

Elektronicznie
podpisany przez
Piotr Kwiatkowski
Data: 2025.07.28
15:04:18 +02'00'
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