UCHWALA NY ceviiiiinnnrnnieieennns
RADY MIASTA MLAWA
b 201 1 1) T TN

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Rzegnowska”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt5ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 67a ust. 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 977 z pézn. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. poz. 1688)

w zwigzku z uchwatg Nr LII/674/2023 Rady Miasta Mtawa z dnia 23 czerwca
2023r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Rzggnowska” dla obszaru potozonego w Srodkowej czesci m. Milawy
w sasiedztwie ulicy Rzegnowskiej

Rada Miasta Mtawa uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§ 1. Stwierdza si¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza Studium
uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Mtawa zatwierdzonego
uchwatg Nr XXI/303/2020 Rady Miasta Milawa =z dnia 13  pazdziernika
2020 r., zmienionego uchwata Nr XLI1/524/2022 Rady Miasta Mtawa z dnia 28 czerwca
2022r.

§ 2. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Rzegnowska”, zwany
dalej ,,planem”.
2. Zatacznikami do uchwaty sa:

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy zatacznik Nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o Sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu,
stanowigce zatacznik 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, stanowigce zatacznik Nr 3 do uchwaty;

4) baza danych przestrzennych w postaci pliku GML, stanowigca zalacznik Nr 4 do
uchwaty.

3. Plan obejmuje obszar, ktérego granice przedstawia rysunek planu, sporzadzony
w skali 1:1 000.



§ 3. W planie okresla si¢:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng 1 minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysoko§¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc
do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa i1 sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
na podstawie odrgbnych przepisow;

7) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

8) szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplatg, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,;

13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

14) granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

15)sposéb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terenow
publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke
obiektow budowlanych oraz pokrycie dachéw.

§ 4. 1. Zaltacznik graficzny nr 1 odnosi ustalenia uchwaty do terenu objetego planem.
2. Nastepujace ustalenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:

1) granice obszaru objgtego planem,;

2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania;

3) numery i symbole przeznaczenia terendow okreslone symbolami cyfrowymi
i literowymi;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) zielen wysoka do nasadzenia;

6) wymiary.

§ 5. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)

terenie - nalezy przez to rozumie¢ 0znaczony symbolem cyfrowym i literowym fragment
obszaru planu o ustalonym przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wydzielony na
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rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi lub liniami rozgraniczajgcymi i granicami
obszaru objetego planem;

2) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie
przeznaczenie przewazajace na danym terenie w sposob okreslony w przepisach
szczegbtowych dla terenow;

3) przeznaczeniu uzupeliajacym - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie towarzyszace
przeznaczeniu podstawowemu, wprowadzone na warunkach okre$lonych w przepisach
szczegdtowych dla terenow;

4) froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ t¢ cze$¢ granicy dziatki, ktéra przylega do
drogi, z ktorej odbywa si¢ gldéwny wjazd na dziatke;

5) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumieé wyznaczone
na rysunku planu linie, ktérych w kierunku linii rozgraniczajacych nie mogg przekroczy¢
nowo realizowane i rozbudowywane budynki, przy czym dopuszczalne jest:

a) wysuni¢cie poza wyznaczong lini¢ zabudowy, na odleglos¢ nie wigksza
niz 1,2 m, elementéw nadwieszen takich jak: balkony, loggie, wykusze,
z uwzglednieniem przepiséw z zakresu drog publicznych;

b) wysunigcie poza wyznaczong lini¢ zabudowy, na odleglos¢ nie wigksza
niz 2,0 m, elementow wej$¢ do budynkow takich jak: schody, podesty, daszki,
pochylnie, z uwzglednieniem przepiséw z zakresu drog publicznych;

6) minimalnym udziale procentowym powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez
to rozumie¢ nieprzekraczalng warto$¢ procentows stosunku powierzchni terenu
biologicznie czynnego dziatki budowlanej do catkowitej powierzchni tej dziatki;

7) budynkach istniejacych — nalezy przez to rozumie¢ budynki zrealizowane oraz te, dla
ktoérych wydano ostateczne prawomocne pozwolenie na budowe;

8) wysokosci obiektow budowlanych innych niz budynki - nalezy przez to rozumiec
wysokos$¢ obiektu mierzong od $redniego poziomu terenu, wyznaczong jako $rednia
arytmetyczna najnizszego i najwyzszego poziomu terenu w obrysie obiektu do najwyzej
potozonego punktu tego obiektu.

§ 6. PoszczegdInym przeznaczeniom terenéw nadaje si¢ nastepujace symbole literowe:
1) MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
2) KDD- teren drogi dojazdowe;j.

§ 7. 1. Ustala si¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu zgodnie z przepisami szczegotowymi dla terenow.

2. Dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy posadowionej niezgodnie
z liniami zabudowy z prawem do remontéw 1 przebudowy w istniejgcym obrysie oraz
z prawem do rozbudowy i nadbudowy zgodnie z liniami zabudowy i przepisami
szczegotowymi dla terenéw ustalonymi w planie, z zastrzezeniem mozliwosci odbudowy
obiektow zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu.

3. Jezeli ustalenia szczegdétowe dla poszczegodlnych terendow nie stanowia inaczej,
dopuszcza si¢ wysokos¢ obiektow budowlanych innych niz budynki do 15,0 m.



§ 8. 1. Nie wskazuje si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci.
2. Ustala si¢ szczegdtowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci:
1) kat nachylenie granic dzialek do pasa drogowego bedzie si¢ miescilt w przedziale 60° —
120°;
2) minimalna powierzchnia dzialek i minimalne szerokosci frontow dziatek zgodnie
Z przepisami szczegdtowymi dla poszczegolnych terenow.

§ 9. Zasady tworzenia dziatek budowlanych:
1) przy tworzeniu nowych dziatek budowlanych ustala sie:

a) zapewnienie bezposredniego dostgpu do drogi publicznej lub posredniego poprzez
drogi wewngetrzne,

b) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej musi spetnia¢ warunki
okreslone w przepisach szczegdtowych dla terenow;

2) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej niz ustalona
W przepisach szczegdtowych dla terenow wytacznie w odniesieniu do dziatek:
a) pod obiekty infrastruktury technicznej lub pod drogi wewngtrzne,
b) ktore zostang wydzielone w celu powickszenia dziatki sgsiedniej z zachowaniem

ustalonych w planie parametrow dla dziatki z ktorej nastepuje wydzielenie;

3) dopuszcza sie pod zainwestowanie dzialki powstate w wyniku podziatu wzdtuz linii
rozgraniczajacych ustalonych w planie, przy zachowaniu pozostatych wskaznikow
wynikajacych z przepisow szczegotowych dla terenow.

§ 10. Zasady ochrony i ksztaltowania srodowiska:

1) zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony przeciwhatasowej obowiazuje
zapewnienie standardu akustycznego: dla terenu 1MW jak dla terenow zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej;

2) zakazuje si¢ realizacji inwestycji zaliczanych do zaktadow o duzym lub zwigkszonym
ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej;

3) obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Gtownego Zbiornika Wo6d Podziemnych
nr215 Subniecka Warszawska, dla ktorego obowigzuja nakazy i1 zakazy odnos$nie
zagospodarowania terendw zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwatly.

§ 11 1. Ustala sig, ze publiczny uktad drogowy stanowi droga dojazdowa, wyznaczona liniami
rozgraniczajagcymi na rysunku planu, zapewniajagca powigzanie obszaru planu z terenami
sasiednimi.

2. Dopuszcza sig¢ realizacje drog wewnetrznych do obstugi dziatek budowlanych.

§ 12. 1. Ustala si¢ prowadzenie liniowych elementow sieci infrastruktury technicznej
w liniach rozgraniczajacych drogi dojazdowej wedtug przepisow odrgbnych dotyczacych drog
publicznych.



2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez
teren drogi dojazdowej, dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez
tereny przeznaczone na inne cele.

3. Dopuszcza si¢ lokalizowanie obiektow infrastruktury technicznej takich jak stacje
transformatorowe, podziemne przepompownie $ciekow czy stacje telekomunikacyjne
na catym obszarze objetym planem, przy czym obiekty bedace budynkami oraz kontenerowe
lub inne naziemne kubaturowe mogg by¢ realizowane jedynie zgodnie z wyznaczonymi na
rysunku planu liniami zabudowy, z zastrzezeniem mozliwo$ci zachowania obiektow
istniejacych.

§ 13. W zakresie zaopatrzenia w wodg:
1) ustala si¢ zaopatrzenie obszaru objgtego planem w wode z miejskiej sieci wodociggowe;j,
w tym z:
a) istniejacych i projektowanych przewodow w drodze 1KDD,
b) innych nie wymienionych wyzej magistral i przewodow;
2) ustala si¢ minimalng $rednic¢ nowobudowanej sieci zbiorczej - 100 mm;
3) ustala si¢ obowigzek podlaczenia istniejacej i nowo realizowanej zabudowy do miejskiej
sieci wodociggowej;
4) dopuszcza si¢ wykonywanie uje¢ wod podziemnych w tym z utworéw oligocenskich
wylacznie na potrzeby ogoélnodostepnych punktow czerpalnych;
5) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej sieci wodociggowej, W tym z prawem do
przebudowy i wymiany na przewody o innych parametrach technicznych oraz z prawem
do rozbudowy sieci.

§ 14. W zakresie odprowadzania $ciekow sanitarnych:
1) ustala si¢ odprowadzanie Sciekow do:
a) zbiorczej sieci kanalizacyjnej poprzez istniejace i projektowane przewody
w drodze 1KDD,
b) inne nie wymienione wyzej magistrale i przewody;
2) ustala si¢ minimalng $rednic¢ nowobudowanych przewodow ttocznych - 63 mm,
3) ustala si¢ minimalng $rednice nowobudowanych przewodow grawitacyjnych - 200 mm,
4) nakazuje si¢ podiaczenie zabudowy do miejskiej sieci kanalizacyjnej;
5) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej sieci kanalizacji sanitarnej, z prawem
do przebudowy i wymiany na przewody o innych parametrach technicznych oraz
z prawem do rozbudowy sieci.

§ 15. W zakresie odprowadzania wod opadowych lub roztopowych:

1) ustala si¢, ze wody opadowe Ilub roztopowe w pierwszej kolejnosci beda
zagospodarowane w miejscu ich powstawania; wody te nalezy odprowadzaé na wlasny
teren nieutwardzony, w granicach dziatki budowlanej na warunkach okre$lonych
w przepisach odrgbnych, z dopuszczeniem ich zbierania w celach retencyjnych
| przeciwpozarowych;

2) w przypadku braku mozliwosci technicznych odprowadzania wod opadowych
i roztopowych z terenu drogi publicznej, dziatki lub obiektu budowlanego do gruntu
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za pomocg urzadzen do powierzchniowego odwodnienia, dopuszcza si¢ odprowadzanie
wod opadowych lub roztopowych do miejskiej sieci kanalizacyjnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi, z wykorzystaniem:
a) istniejacych i projektowanych przewodow w drodze 1KDD,
b) innych nie wymienionych wyzej magistral i przewodow;
3) dopuszcza si¢ budowg sieci kanalizacji deszczowej, z prawem do jej przebudowy i
rozbudowy;
4) dopuszcza si¢ wykorzystanie wod opadowych i roztopowych w  celach
przeciwpozarowych;
5) dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornikow retencyjnych na caltym obszarze objetym planem.

§ 16. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng poprzez budowe i rozbudowe sieci
elektroenergetycznych $redniego 1 niskiego napiecia od istniejacych systemow;

2) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ stacji transformatorowych dla nowych inwestycji na catym
obszarze objetym planem, przy czym stacje bedace budynkami oraz kontenerowe lub
inne naziemne kubaturowe moga by¢ realizowane jedynie zgodnie z wyznaczonymi na
rysunku planu liniami zabudowy;

3) dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii
(OZE) takich jak mikroinstalacje oraz mate instalacje, zgodnie z przepisami odrgbnymi,
z zakazem realizacji elektrowni wiatrowych innych niz mikroinstalacje oraz
wolnostojacych farm fotowoltaicznych oraz z zakazem realizacji wolnostojacych
elektrowni wiatrowych o poziomej osi obrotu — z zastrzezeniem pkt 4;

4) zakazuje si¢ realizacji elektrowni wiatrowych innych niz mikroinstalacje na dachach
budynkow;

5) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych sieci napowietrznych do czasu ich przebudowy na
linie kablowe;

6) ustala si¢ skablowanie istniejacych linii elektroenergetycznych i wykonanie nowych linii
wylacznie jako linii kablowych.

§ 17. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) ustala sig, ze zaopatrzenie w gaz odbywac¢ si¢ bedzie z istniejgcej sieci gazowej niskiego
lub $redniego cis$nienia, zasilanych z gazociggu wysokiego ci$nienia poza obszarem planu,

2) ustala si¢, ze doprowadzenie gazu do poszczegdlnych budynkéw odbywaé sie bedzie
poprzez rozdzielcza sie¢ gazowa,

3) ustala si¢ minimalng $rednice nowobudowanych sieci — 32 mm;
4) dopuszcza si¢ zachowanie istniejagcej sieci gazowej, z prawem do przebudowy i wymiany
na przewody o innych parametrach technicznych oraz z prawem do rozbudowy.

§ 18. W zakresie gospodarowania odpadami nakazuje si¢ realizacje miejsca dla pojemnikow
do zbiorki odpadow w granicach dziatki budowlanej, zgodnie z odrgbnymi przepisami
gminnymi w zakresie gospodarowania odpadami.



§ 19. W zakresie zaopatrzenia w ciepto:

1)

2)

ustala si¢ stosowanie wiasnych, indywidualnych Zrédet energii cieplnej 0 niskiej emisji
zanieczyszczen zgodnie z wymogami przepisow odrebnych lub zaopatrzenie w ciepto
z sieci centralnego ogrzewania;
dopuszcza si¢ zaopatrzenie w cieplo z wurzadzen kogeneracji rozproszonej,
z zastrzezeniem § 16 pkt 3 i 4.

§ 20. 1. W zakresie zaopatrzenia w ustugi telekomunikacyjne ustala si¢, ze obsluga
telekomunikacyjna odbywa¢ si¢ bedzie wytgcznie w formie kablowej lub radiowej;

2. Dopuszcza si¢ lokalizacje stacji telefonii komorkowej, masztéw, anten o konstrukcji
masztowej itp. urzadzen telekomunikacyjnych jedynie wedlug przepiséw odrebnych.

§ 21. Zakazuje si¢ tymczasowego urzadzania 1 zagospodarowywania terenoéw, w tym zakazuje

si¢ lokalizacji obiektow tymczasowych z wyjatkiem zabudowy zwigzanej z procesem

budowlanym oraz opisanej w przepisach szczegoétowych.

§ 22. Ustala si¢ granice terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym w liniach rozgraniczajacych terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1KDD zwigzanych z realizacjg inwestycji celu publicznego w zakresie budowy i
utrzymywania drog publicznych i wykonywania rob6t budowlanych tych drog.

Rozdzial 2
Przepisy szczegolowe dla terenow

§ 23. Dla terenu oznaczonego symbolem 1MW:

1. Przeznaczenie 1) ustala si¢, ze przeznaczeniem podstawowym terenu 1MW jest
terenu: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

2) ustala sig¢, ze przeznaczeniem uzupetniajacym terenu sa ushugi
z zakresu ustug biurowych i administracji, takie jak kancelaria
prawnicza lub pracownia projektowa, lub z zakresu ushug
zdrowia takie jak gabinet lekarski, lokalizowane w lokalach
mieszkalnych  pod  warunkiem zachowania charakteru
mieszkalnego tych lokali.

2.  Warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:

1) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych budynkow z prawem do remontu, przebudowy,
nadbudowy i rozbudowy zgodnie z §7 ust. 2;

2) zakazuje si¢ realizacji samodzielnych, wielostanowiskowych obiektow garazowych
oraz nowych boksow garazowych;

3) ustala si¢ realizacje szpaleru drzew wzdhuz potnocnej i czesciowo zachodniej linii
rozgraniczajgcej terenu w rejonach oznaczonych na rysunku planu jako zielen wysoka
do nasadzenia;

4) ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy wedlug rysunku planu.

3. Ustala si¢ wskazniki i zasady ksztaltowania zabudowy:
1) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1200 m?;
2) wysokos¢ budynkow nie wigksza niz: 9,5 m, z zastrzezeniem §7 ust.3;
3) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej: nie mniejszy niz
25%;




4) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,1,
5) maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 0,6;
6) gabaryty budynkow: nie wigcej niz 2 kondygnacje nadziemne;
7) realizacja dachow o kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale: do 42° - przy
czym dopuszcza si¢ zachowanie innych istniejacych spadkéw potaci dachowe;j
w przypadku przebudowy poddasza lub remontu dachu;
8) obowigzujgca kolorystyka budynkow:
a) dachy o kacie nachylenia potaci dachowych powyzej 15% w odcieniach czerwieni,
brazu lub szarosci,
b) elewacje budynkéw tynkowanych w kolorach od bieli poprzez odcienie piaskowe i
bezowe do koloru zoltego i jasnopomaranczowego oraz w odcieniach zieleni.

4. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki: 50 m;
2) minimalna powierzchnia dziatki: 1200 m2.

5. Zasady obslugi infrastruktury techniczne;j:
1) ogoblne zasady przebudowy, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
—wedhug § 12-20;
2) ustala si¢ obshuge infrastrukturg techniczng z istniejacych i projektowanych
przewoddow, przebiegajacych w sgsiedztwie terenu.

6. Zasady obstugi komunikacyjnej:

1) ustala si¢ obstuge komunikacyjng od drogi 1KDD;

2) parkingi 1 garaze dla obiektow nowo realizowanych oraz istniejacych
rozbudowywanych lub zmieniajagcych sposéb uzytkowania beda zbilansowane
i zrealizowane w obrebie dziatki budowlanej, na ktorej te obiekty si¢ znajduja;

3) wskazniki miejsc postojowych dla parkingdw i garazy, z uwzglednieniem miejsc
postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa, wedtug przepisoéw odrgbnych z zakresu prawa o ruchu drogowym:

a) nie mniej niz 2 miejsca postojowe na kazdy lokal mieszkalny w ktorym czesé
powierzchni wydzielono pod ustugi, zgodnie z ust. 1 pkt 2,
b) nie mniej niz 1 miejsce postojowe na kazdy pozostaty lokal mieszkalny.

7. Ustala si¢ stawke jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
w wysokosci 0%.

§ 24. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDD:

1. Przeznaczenie | ustala si¢, ze przeznaczeniem podstawowym terenu 1KDD jest teren
terenu: drogi dojazdowej.

2. Warunki 1 wskazniki zagospodarowania terenu:
1) ustala si¢ zachowanie istniejacej drogi, z prawem do remontow i przebudowy;
2) ustala si¢ jedynie fragment pasa drogowego i zachodnig lini¢ rozgraniczajaca,
zgodnie z rysunkiem planu;
3) ustala si¢ klas¢ drogi dojazdowej;
4) dopuszcza si¢ realizacje drogi roweroweyj;
5) ustala sie realizacj¢ chodnika po zachodniej stronie jezdni.

3. Ograniczenia i szczegdlne uwarunkowania zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ w pasie drogowym umieszczenie urzadzen infrastruktury technicznej
nie zwigzanej z droga;
2) zakazuje si¢ lokalizacji kioskow i innych naziemnych budynkow i budowli
kubaturowych.




4. Ustala si¢ wskazniki 1 zasady ksztaltowania zabudowy: minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 0%.

5. Zasady obstugi infrastruktury technicznej:
1) ogoélne zasady przebudowy, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej — wedtug § 12-20;
2) ustala si¢ obstuge infrastruktura techniczng z istniejacych i1 projektowanych

przewodow, przebiegajacych w sasiedztwie terenu.

6. Ustala si¢ stawke jednorazowej optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
w wysokosci 0%.

Rozdzial 3
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 25. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Mtawa.
§ 26. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Miasta



Uzasadnienie

Celem opracowania w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Rzegnowska” dla obszaru polozonego w s$rodkowej czesci m. Mlawy
w sgsiedztwie ulicy Rzegnowskiej jest uszczegélowienie ustalen Studium uwarunkowan
| kierunkéw  zagospodarowania przestrzennego Miasta Miawa poprzez okreSlenie
przeznaczenia terenow 1 warunkow ich wykorzystania i zabudowy. Dostosowanie do zapisow
"Studium..." polega na wskazaniu terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako
przeznaczenia przewazajgcego na obszarze planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Mtawa
dziatki bedace w granicach planu miejscowego naleza do obszaréw przeznaczonych do
zabudowy i zagospodarowania:

1) strefa mieszkaniowo-ustugowa M/U (M/U 11) — wskazana dla utrzymania i rozwoju
funkcji mieszkaniowych i usfugowych,

podstawowe kierunki przeznaczenia:

e zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wytgcznie w strefach M/U 1 i M/U II;

» zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

e zabudowa ustugowa nieucigzliwa, w tym zarowno ustugi o randze ogolnomiejskiej

| regionalnej, ustugi publiczne (kultury, administracji, oswiaty, nauki, ochrony zdrowia,
sportu i rekreacji, , ustug kultu religijnego) jak i ustugi komercyjne (biura, turystyka,
gastronomia, rozrywka, handel detaliczny itp.);

« zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,

« Obiekty zamieszkania zbiorowego;

e place publiczne i skwery, parki publiczne i inne tereny zieleni urzqdzonej oraz inne
przestrzenie publiczne;

e ulice publiczne i wewnetrzne, ciggi piesze i rowerowe, parkingi,

e obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej;

dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
e garaze i parkingi wielopoziomowe i podziemne,

zasady zagospodarowania terenu i ksztaftowania zabudowy:

e zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogqcych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko,
Z wyjgtkiem inwestycji w zakresie infrastruktury techmnicznej i komunikacji oraz
przedsiewzie¢ dopuszczonych w obowiqzujgcych planach miejscowych;

e zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni powyzej 2000 m? w strefach M/U 1,
M/U 11'i M/U T

parametry i wskazniki zagospodarowania terenow.:

o wysokos¢ zabudowy nie wigksza niz:
— 12m 18m — dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i usfugowej w strefie M/U I,
— 12m - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w strefach M/U 1i M/U 11,
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z dopuszczeniem utrzymania istniejgcego zainwestowania
przekraczajgcego ten wskaznik, bez jego dalszego podwyzszania,
z prawem do rozbudowy zgodnie z pozostatymi wskaznikami;

e maksymalna powierzchnia zabudowy : 60% z dopuszczeniem utrzymania istniejgcego
zainwestowania przekraczajgcego ten wskaznik, z prawem do nadbudowy zgodnie
Z pozostatymi wskaznikami;

o minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej:

— 30% dla zabudowy mieszkaniowej jedno- i wielorodzinnej,

— 20% dla zabudowy ustugowej, z dopuszczeniem obnizenia wskaznika dla szkot
I terenow boisk sportowych do 15%;

Z wyjgtkiem obszarow juz intensywniej zagospodarowanych oraz dla ktorych nizszy

wskaznik ustalono w obowiqzujgcych planach miejscowych;, w przypadku wprowadzenia

w mpzp funkcji mieszanych, mieszkaniowo-ustugowych i ustugowo-mieszkaniowych

dopuszcza si¢ usrednienie wskaznika.

Precyzyjne ustalenia wysokosciowe znajdowac sie bedg w planach miejscowych, ktore mogg
wskaza¢ w miescie takze obiekty wyzsze (dominanty), przy czym rozmieszczanie dominant na kazdym
narozniku kwartalow uznaje si¢ za zdecydowanie niewlasciwy sposob kompozycji krajobrazu miasta.
Takze doktadne powierzchnie dziatek budowlanych okreslg plany miejscowe, Studium wskazuje tutaj
jedynie kierunek dzialan, ktore doprowadzi¢ majg do powstania zespotu intensywnej zabudowy
Srodmiescia miasta i bardziej ekstensywnych zespotow obrzeznych.

Korekta zasiegu poszczegolnych terenéw nie moze jednak przekraczaé 50 m w stosunku do
wyznaczonych w Studium przeznaczen.

— dopuszcza sie, aby funkcja dopuszczona w danym terenie wyznaczonym W studium, nie
bedgca podstawowym kierunkiem przeznaczenia, stanowita przeznaczenie podstawowe terenu
wyznaczonego w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego;

— w planie miejscowym nalezy dqzy¢ do uzupetniania terenow zabudowy mieszkaniowej
Zielenig ogdlnodostepng (urzqdzong), ustugami publicznymi oraz ustugami podstawowymi, nalezy
pozostawiac istniejgce cieki z ich obudowq biologiczng.

— dopuszcza si¢ zawezanie zasiggu terenow inwestycyjnych wskazanych w studium jako
kierunki przeznaczenia poprzez pozostawienie dotychczasowego charakteru terenu;

— ustalone w studium parametry i wskazniki urbanistyczne zostang w planie miejscowym
zmienione (zawyzone lub zanizone), nie wigcej jednak niz o 5% 10% lub 10 pkt. proc. Zastosowanie
zawyzonych lub zanizonych parametrow i wskaznikow urbanistycznych musi by¢ uzasadnione
np. szczegolnymi  uwarunkowaniami wynikajgcymi z istniejgcego zainwestowania, konfiguracjq

terenu, realizacjg celu publicznego itp.
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— okreslona maksymalna wysokosé zabudowy nie wyklucza sytuowania dominant o lokalizacji

i wysokosci okreslanej indywidualnie na podstawie miejscowych planow zagospodarowania

przestrzennego, wynikajgcej z przestanek kompozycyjnych.

— wskazana maksymalna wysokos¢ zabudowy nie dotyczy obiektow i urzgdzen infrastruktury

technicznej — np. masztow telefonii komorkowej, instalacji kolektoréw stonecznych, obiektow i

urzqdzen, ktorych wysokos¢ wynika m.in. z wymogow technologicznych, technicznych Iub
konstrukcyjnych.

Ogodtem powierzchnia terenu objetego planem wynosi okoto 0,14 ha. Plan okresla

przeznaczenie terenow jak nastepuje:

1) MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
2) KDD- teren drogi dojazdowej.

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

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1.

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury - poprzez
wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ustalenie spdjnych z terenami
otaczajacymi gabarytow zabudowy, ksztaltéw potaci dachowych, kolorystyki
zabudowy;

walory architektoniczne i krajobrazowe - poprzez ustalenie zasad ksztattowania
zabudowy w nawigzaniu do istniejacej w otoczeniu oraz w obszarze planu,
Z ograniczeniem wysokosci zabudowy na przewazajacej czesci obszaru do 10 m;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami - poprzez ustalenie
zasad odprowadzania wod opadowych 1 roztopowych oraz zasad¢ obstugi zabudowy
przez sie¢ wodociagowa i1 docelowo kanalizacyjna;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb niepelnosprawnych - poprzez ustalenie wskaznikow powierzchni biologicznie
czynnej oraz ustalenie wskaznikow miejsc do parkowania samochodéw, w tym dla
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

walory ekonomiczne przestrzeni - poprzez ustalenie przeznaczenia terenu oraz
wskaznikéw jego zagospodarowania adekwatnych do potozenia w terenach $rednio
intensywnej zabudowy sasiadujacej ze zwartg strukturg funkcjonalno-przestrzenng
centralnej czgsci miasta z jednej strony oraz terenami poprzemystowymi z drugiej,
z uwzglednieniem atrakcyjnosci sasiedztwa terenéw juz zabudowanych osiedlami
jedno- i wielorodzinnymi i ustugami, w rejonie rozwinietej sieci drogowe;j;

prawo wlasno$ci - poprzez wytyczenie ukladu drogowego zgodnie z planem
obowigzujagcym oraz wskazanie terenow w sposob umozliwiajacy ich podzial na
dzialki zgodne z ustaleniami planu;

potrzeby interesu publicznego - poprzez wskazanie fragmentu drogi publicznej;
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8. potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych - poprzez szczegétowe zapisy ustalajgce zasady rozbudowy
istniejgcych systemow infrastruktury technicznej;

9. zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektronicznej - poprzez przeprowadzenie procedury wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu w dniach od .......... 2024r. do ............. 2024r.;

10. zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez zapewnienie
udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, kompletowanie dokumentacji planistycznej - na kazdym etapie
sporzadzania projektu planu byla zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami
sprawy w trybie dostgpu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace
poszczegolnych czynnosci (tego wymagajace) byty publikowane w prasie miejscowe;j,
Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miasta;

11. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celow zaopatrzenia
ludno$ci - poprzez ustalenie zasad rozbudowy systemu wodociggowego od sieci
istniejacych w obszarze planu.

Plan nie uwzglednia:
1) wymagan dobr kultury wspotczesne;;
2) wymagan ochrony gruntow rolnych i lesnych,;
3) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

ze wzgledu na brak tych zagadnien w obszarze objetym planem.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym uwzgledniajac
czg¢sciowo zglaszane wnioski - poprzez ograniczenie intensywnosci zabudowy do
wskaznikow istniejacych na obszarze wynikajace z potozenie zespotu na obrzezach zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzenng centralnej czeSci miasta. Wprowadzono zapisy
zmierzajace do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, w tym zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Wprowadzono jasna zasad¢ zapewnienia potrzeb
parkingowych na dziatce budowlanej, w celu uniknigcia przeinwestowania terendw jak 1 prob
przerzucenia kosztéw funkcjonowania nowej zabudowy na budzet miasta.

Przeprowadzono analizy:

1. ekonomiczne - opracowano prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego - analiza ta wykazata, ze w pierwszych S-ciu latach wielko$¢ naktadow,
jakie gmina bedzie musiala ponie$¢ na realizacj¢ inwestycji z zakresu infrastruktury
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technicznej (nalezagce do zadan wilasnych gminy) bedzie nieznacznie wyzsza od
dochodow do budzetu z tytulu podatkéw lokalnych uzyskanych z obszaru objetego
planem; zatozono, ze w latach kolejnych naktady na inwestycje bgda nieznaczne, za$
przychody beda rosty wraz z kolejnymi podwyzkami podatkow lokalnych;

2. srodowiskowe - opracowano prognoze oddziatywania na $rodowisko,
wykazujaca, ze planowane przeznaczenie gruntow nie bedzie powodowato trwalego
negatywnego wpltywu na S$rodowisko - jednoczes$nie przeprowadzono procedure
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, zgodnie z trybem ustawy z dnia
3 pazdziernika 2013 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na
srodowisko; na obszarze objetym planem nie zachodzita potrzeba wystgpienie o zgode
na zmiang przeznaczenia na cele nielesne;

3. spoteczne - dokonano analizy istniejacych po sasiedzku ustug spotecznych jaki
i dokonano bilanséw przewidywanej liczby mieszkancéw w celu okreslenia potrzeb
realizacji ustug spolecznych - z analizy wynika, ze obszar obj¢ty planem nie wymaga
realizacji takich obiektéw, obstuge zapewnig obiekty potozone poza granicami planu,
w ich sgsiedztwie.

Przy sytuowaniu nowej zabudowy (i poszczegdlnych rodzajow przeznaczen) uwzgledniono
wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonno$ci uktadu przestrzennego - tj. wskazujgc rozwoj
zabudowy w obszarze obstugiwanym rozwinietg siecig drogowa na obrzezach zwartej
struktury funkcjonalno-przestrzennej Mtawy, nawigzujac do juz wytyczonych
uktadow kwartatowych;

2) lokalizowanie nowej zabudowy w sposéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu - obszar planu potozony jest w promieniach dojs¢ do 2,4 km do
dworca kolejowego Miawa Miasto oraz do 0,9 km od przystankoéw autobusowych
zlokalizowanych w ciggach ul. Padlewskiego i ul. Zwirki;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sig¢
pieszych i rowerzystow - wprowadzajac zapisy dla drogi publicznej nakazujace
realizacj¢ chodnikéw oraz dopuszczajace realizacj¢ $ciezek rowerowych;

4) planowanie i lokalizowanie nowej zabudowy na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, charakteryzujacych si¢ najlepszym dostgpem do sieci
komunikacyjnej (rozbudowany uktad drogowy na obrzezach obszaru zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej Mlawy) oraz najlepszym (w skali gminy) stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe oraz
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sieci 1 urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnym dla nowej, planowanej zabudowy -
istniejgce sieci w drogach otaczajacych obszar pozwalajg na obstuzenie zabudowy,
mozliwa jest takze rozbudowa istniejgcych systemow.

Zgodnosé 7 wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly
rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2.

Sporzadzenie niniejszego planu jest zgodne =z wynikami "Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Mtawa wraz z oceng postepéw w opracowywaniu
planow” w zakresie okreslonym w art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym przyjetej uchwata Rady Miasta Mtawa Nr XL/485/2018
Z dnia 27 marca 2018 r.. "Analiza" ta m.in. stwierdza potrzeb¢ prac nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budziet gminy:

z prognozy skutkéw finansowych wynika, ze realizacja ustalen planu nie bedzie miata
istotnego wptywu na budzet gminy. Obliczenia dla perspektywy 5-ciu lat od dnia wejscia
w zycie ustalen planu zaktadajg przewidywane koszty i dochody do budzetu, co zostato
szczegdtowo wykazane w prognozie finansowej wykonanej na potrzeby planu.

Po rozpatrzeniu uwag do projektu planu postanowiono o jego przedtozeniu Radzie

Miasta celem jego uchwalenia.

Reasumujgc: obszar objety planem, polozony na pélnocny-wschod od centralnej
strefy Mlawy, obejmujacy teren juz zagospodarowany, obslugiwany rozwinietym
ukladem drogowym, jest predysponowany do zachowania istniejacej funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej o gabarytach dopasowanych do sasiadujacej zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej.
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