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

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Osiedle Mtodych”
czesé Il

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt5ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 67a ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977
z p6zn. zm.) w powigzaniu z art. 67 ust. 3 pkt 1, 3 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw
(Dz. U. poz. 1688)

w zwigzku z uchwatg Nr V111/104/2019 Rady Miasta Mtawa z dnia 23 maja 2019,
0 przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Osiedle Mtodych” dla obszaru w $rodkowej czeSci m. Miawy miedzy Aleja Jozefa
Pitsudskiego, ulicami Napoleonska, Gorng, Anny Dobrskiej i Szpitalng

Rada Miasta Mtawa uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

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

§ 2. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Osiedle Mtodych”
czes$¢ I, zwany dalej ,,planem”.
2. Zalacznikami do uchwaty sa:

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

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglgdnionych uwag do projektu planu,
stanowigce zalacznik Nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie o Sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych 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, ktorego granice przedstawia rysunek planu, sporzadzony
w skali 1:1 000.

§ 3. W planie okresla sig¢:



§ 4.

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

6) 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 i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

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

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

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji;

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

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

12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

13) sposéb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terendéw
publicznie dostgpnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke
obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow.

1. Zalacznik graficzny nr 1 odnosi ustalenia uchwaty do terenu objetego planem.

2. Nastepujace ustalenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:

§ 5.

1)

2)

1) granice obszaru objetego 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) nieprzekraczalne linie zabudowy dla zabudowy o wysokosci do 9,0 m;

6) wymiary.

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

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

przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie
przeznaczenie przewazajagce na danym terenie w sposob okreslony w przepisach
szczegdtowych dla terenow;



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

przeznaczeniu uzupelniajacym - nalezy przez to rozumiec przeznaczenie towarzyszace
przeznaczeniu podstawowemu, wprowadzone na warunkach okre§lonych w przepisach
szczegdtowych dla terenow;

ushugach podstawowych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi, ktorych zasadniczym
zadaniem jest zaspokajanie potrzeb mieszkancow i uzytkownikow okolicznych terenéw
realizowane w lokalach uzytkowych w budynkach lub budowlach, kazdy lokal
0 powierzchni uzytkowej nie wiekszej niz 200 m? z zakresu handlu, gastronomii, biur
i urzedow, ochrony i odnowy zdrowia oraz ustug bytowych takich jak krawiec, fryzjer,
salon kosmetyczny, pralnia;

ustugach publicznych - nalezy przez to rozumie¢ wuslugi o charakterze
ogolnospotecznym, realizowane w ramach zadan wtasnych przez administracje publiczng
tj. samorzad terytorialny i administracj¢ rzadowg jak tez rownowazne z nimi inwestycje
realizowane przez inwestorow prywatnych;

froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ granice dziatki, ktéra przylega do drogi,
od ktorej odbywa si¢ gtowny wjazd na dzialke;

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

a) wysuniecie poza wyznaczong lini¢ zabudowy, na odlegto$§¢ nie wigksza
niz 1,2 m, elementéw nadwieszen takich jak: balkony, loggie, wykusze,
z uwzglednieniem przepisow z zakresu drog publicznych;

b) wysuniecie poza wyznaczong lini¢ zabudowy, na odleglto$¢ nie wigkszg
niz 2,0 m, elementow wejs¢ do budynkoéw takich jak: schody, podesty, daszki,
pochylnie, z uwzglednieniem przepisow z zakresu drog publicznych;

minimalnym udziale procentowym powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez
to rozumie¢ nieprzekraczalng warto$¢ procentowa stosunku powierzchni terenu
biologicznie czynnego dziatki budowlanej do catkowitej powierzchni tej dziatki;
budynkach istniejacych — nalezy przez to rozumie¢ budynki zrealizowane oraz te, dla
ktorych wydano ostateczne prawomocne pozwolenie na budowg.

§ 6. Poszczegbdlnym przeznaczeniom terendw nadaje si¢ nastepujgce symbole literowe: MWU
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna lub ustugi.

§ 7. Nie wskazuje si¢ granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow.

§ 8. 1. Wskazuje si¢, ze uktad drogowy stanowia drogi publiczne sasiadujace bezposrednio
z obszarem planu, wskazane liniami rozgraniczajgcymi oraz opisami na rysunku planu.

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

3. Dla nowo wydzielonych drog wewnetrznych, wydzielonych w poszczegdlnych terenach,

ustala si¢ minimalng szeroko$¢ wynoszaca 6 m.

§ 9. Zakazuje si¢ tymczasowego urzadzania i zagospodarowywania terendw, w tym zakazuje
si¢ lokalizacji obiektow tymczasowych z wyjatkiem zabudowy zwigzanej z procesem
budowlanym oraz opisanej w przepisach szczegétowych.
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Rozdzial 2
Przepisy szczegotowe dla terenow

§ 10. Dla terenu oznaczonego symbolem 23.MWU:

1.

Przeznaczenie | 1) ustala si¢, ze przeznaczeniem podstawowym terenu 23.MWU sa:
terenu: a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

b) zabudowa budynkami zamieszkania zbiorowego;

) ustugi z zakresu handlu o powierzchni sprzedazy do 2 000 m?,
ustug publicznych, ushlug gastronomii, biur i administracji,
edukacji, o$wiaty 1 nauki, ustug ochrony zdrowia i opieki
zdrowotnej, turystyki oraz hotelarstwa oraz pozostatych ustug
podstawowych;

d) dzialalno$¢ rzemieslnicza.

2) ustala sie, ze przeznaczeniem uzupeltniajacym terenu sg:

a) ustugi z zakresu ustug podstawowych, realizowane
w brytach budynkoéw mieszkalnych;

b) lokale mieszkalne realizowane w budynkach ustugowych
w kondygnacjach powyzej parterowe;.

2.  Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania tadu

przestrzennego:

1)
2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)

9)

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

zakazuje si¢ lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej
niz 2 000 m?;

teren potozony jest w zasiegu stref nalotow 1 katow zejscia do Iladowiska
przyszpitalnego dla $miglowcow, potozonego poza obszarem objetym planem, w tym
w obszarze powierzchni ladowania i startu oraz w obszarze powierzchni bocznych i
przejSciowych - obowiazuja przepisy odrgbne z zakresu prawa lotniczego oOraz
ratownictwa medycznego;

nakazuje si¢ zagospodarowanie terenu w sposob uwzgledniajacy lokalizacj¢ ladowiska
przyszpitalnego dla $miglowcow potozonego na wschod od terenu, poza obszarem
objetym planem, W tym uwzglednienie ograniczen wysokosciowych wynikajacych
Z polozenia terenu w zasiggu powierzchni ograniczajagcych wysokos$¢ przeszkod
w otoczeniu lagdowiska przyszpitalnego, wedtug przepisow odrgbnych z zakresu prawa
lotniczego oraz ratownictwa medycznego;

zakazuje si¢ budowy i rozbudowy obiektow zwigzanych z chowem i1 hodowla
zwierzat, w tym gotebnikow;

ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oraz nieprzekraczalne linie zabudowy dla
zabudowy o wysokosci do 9,0 m, wedtug rysunku planu;

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

dla zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej zakazuje si¢ lokalizacji wolno stojacych
budynkow gospodarczych 1 budynkow garazowych realizowanych w formie boksow
garazowych;

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nakazuje si¢ realizacj¢ placow zabaw dla
dzieci o powierzchni nie mniejszej niz 2% powierzchni dziatki budowlanej;




10) nakazuje si¢ zagospodarowanie minimum 10 % powierzchni dziatki budowlanej

zielenig urzadzong w poziomie terenu;

11) dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy na granicach dzialek w ten sposob, by zabudowa

tworzyla zwartg pierzeje¢ od strony ul. dr Michata Lojewskiego (droga 7.KD-D
polozona poza obszarem planu).

3. Ustala si¢ wskazniki i zasady ksztattowania zabudowy:

1)
2)

3)

4)

5)
6)
7)
8)

minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1000 m?;

wysokos¢ budynkow nie wigksza niz 12,5 m, z uwzglednieniem ograniczen
wysokosciowych wynikajacych z polozenia terenu w zasiegu powierzchni
ograniczajacych wysoko$¢ przeszkod w otoczeniu ladowiska przyszpitalnego, wedilug
przepisoOw odrebnych z zakresu prawa lotniczego oraz ratownictwa medycznego;
wysokos¢ obiektow budowlanych nie begdacych budynkami ani elementami matej
architektury do 15,0 m, z uwzglgdnieniem ograniczen wysokosciowych wynikajacych
z potozenia terenu w zasiegu powierzchni ograniczajacych wysokos$¢ przeszkod
w otoczeniu ladowiska przyszpitalnego, wedtug przepisow odrebnych z zakresu prawa
lotniczego oraz ratownictwa medycznego;

minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz
20%;

minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01;

maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 1,2;

dachy o dowolnym ksztatcie i dowolnym kacie nachylenia potaci dachowych;
obowigzujaca kolorystyka budynkow:

a) dachy o dowolnej kolorystyce;

b) elewacje budynkéw w kolorach pastelowych;

C) zakazuje si¢ stosowania na elewacjach oktadzin z siddingu PCV.

4. Zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1)
2)
3)

minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 18 m;
minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?;

kat nachylenie granic dziatek do pasa drogowego bedzie si¢ miescit w przedziale 60° —
120°.

5. Zasady tworzenia dziatek budowlanych:

1)

2)

3)

4)

przy tworzeniu nowych dziatek budowlanych ustala sig:

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

b) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej musi spetniac
warunki okreslone w ust.3 pkt 1;

dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek budowlanych o powierzchni mniejszej niz ustalona

w ust.3 pkt 1 dla terenow wylacznie w odniesieniu do dziatek:

a) pod obiekty infrastruktury technicznej lub pod drogi wewnetrzne,

b) ktore zostang wydzielone w celu powigkszenia dziatki sgsiedniej z zachowaniem
ustalonych w planie parametréw dla dziatki z ktorej nastepuje wydzielenie;

istniejace w dniu wejScia w zycie planu podzialy wlasno$ciowe, nie spetniajace

przepisow szczegotowych dla terendow w zakresie wielkosci dziatki budowlanej,

dopuszcza si¢ pod zainwestowanie przy zachowaniu pozostatych wskaznikow

wynikajacych z przepisow szczegdtowych dla terenow;

dopuszcza sie pod zainwestowanie dziatki powstale w wyniku podzialu wzdluz linii

rozgraniczajacych ustalonych w planie, przy zachowaniu pozostatych wskaznikéw

wynikajacych z przepisow szczegdtowych dla terendw.




6. Zasady ochrony $rodowiska:

1) zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przeciwhalasowej obowigzuje
zapewnienie standardu akustycznego: jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej;

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

3) obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska, dla ktorego obowigzuja nakazy i zakazy
odnosnie zagospodarowania terendw zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty;

4) zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzi¢¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na
srodowisko za wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

5) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ przedsiewzigé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko wyltacznie wynikajacych z przeznaczenia terenu ustalonego w ust.l,
gdy wykonana ocena wykazata brak znaczacego oddzialywania na §rodowisko.

7. Zasady obstugi infrastruktury techniczne;j:

1) ustala si¢ obsluge infrastrukturg techniczng z istniejacych i projektowanych
przewodow, przebiegajacych w sgsiedztwie terenu;

2) dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej wytacznie w przypadku
braku mozliwosci prowadzenia tych sieci w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych sasiadujacych obszarem planu;

3) ustala si¢ zaopatrzenie obszaru objgtego planem w wod¢ z miejskiej sieci
wodociggowej,

4) ustala si¢ obowigzek podiaczenia istniejgcej i nowo realizowanej zabudowy do
miejskiej sieci wodociggowej;

5) dopuszcza si¢ wykonywanie uje¢ wod podziemnych w tym z utworéw oligocenskich
wylacznie na potrzeby ogdlnodostepnych punktow czerpalnych;

6) dopuszcza si¢ wykorzystanie wod opadowych i roztopowych w  celach
przeciwpozarowych;

7) ustala si¢ odprowadzanie $ciekow do zbiorczej sieci kanalizacyjnej;

8) nakazuje si¢ podiaczenie zabudowy do miejskiej sieci kanalizacyjne;j;

9) ustala si¢, ze wody opadowe lub roztopowe w pierwszej kolejnosci beda
zagospodarowane w miejscu ich powstawania; wody te nalezy odprowadza¢ na wlasny
teren nieutwardzony, w granicach dziatki budowlane; na warunkach okreslonych
w przepisach odrebnych, z dopuszczeniem ich zbierania w celach retencyjnych
1 przeciwpozarowych;

10)w przypadku braku mozliwosci technicznych odprowadzania wod opadowych
i roztopowych z terenu dziatki lub obiektu budowlanego do gruntu za pomocg
urzadzen do powierzchniowego odwodnienia, dopuszcza si¢ odprowadzanie wod
opadowych lub roztopowych do miejskiej sieci kanalizacyjnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

11) dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiornikow retencyjnych;

12) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng poprzez budoweg i rozbudowe sieci
elektroenergetycznych sredniego 1 niskiego napi¢cia od istniejacych systemow;

13) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych dla nowych inwestycji;

14) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych zrodet
energii (OZE), zgodnie z przepisami odr¢gbnymi, z zastrzezeniem pkt.15;

15) zakazuje si¢ realizacji elektrowni wiatrowych innych niz mikroinstalacje na dachach
budynkdéw;

16) dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcych sieci napowietrznych do czasu ich przebudowy
na linie kablowe;




17) ustala si¢ skablowanie istniejacych linii elektroenergetycznych i wykonanie nowych
linii wytgcznie jako linii kablowych.

18) ustala si¢, ze zaopatrzenie w gaz odbywaé si¢ bedzie z sieci gazowej niskiego lub
sredniego cis$nienia, zasilanych z gazociggu wysokiego ci$nienia poza obszarem
planu;

19) ustala sie, ze doprowadzenie gazu do poszczegdlnych budynkéw odbywac sie bedzie
poprzez rozdzielcza sie¢ gazowa;

20) nakazuje si¢ urzadzenie miejsca gromadzenia odpadow w granicach dziatki
budowlanej, zgodnie z odrgbnymi przepisami gminnymi w zakresie gospodarowania
odpadami;

21) nakazuje si¢ lokalizowanie miejsc gromadzenia odpadow wytacznie w budynkach
przeznaczenia podstawowego na poziomie parteru;

22) zakazuje si¢ lokalizowania miejsc gromadzenia odpadow w wiatach lub altanach
$mietnikowych;

23)ustala si¢ zaopatrzenie w cieplo z sieci centralnego ogrzewania lub stosowanie
wiasnych, indywidualnych zrddel energii cieplnej o niskiej emisji zanieczyszczen
zgodnie z wymogami przepisow odrgbnych lub zaopatrzenie w ciepto
z sieci centralnego ogrzewania,;

24) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w ciepto z urzadzen kogeneracji rozproszonej;

25) obstuga telekomunikacyjna odbywac si¢ be¢dzie wylacznie w formie kablowej lub
radiowej;

26) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji telefonii komorkowej, masztow, anten 0 konstrukcji
masztowej itp. urzadzen telekomunikacyjnych jedynie wedtug przepiséw odrgbnych.

8. Ustala si¢ zasady obstugi komunikacyjne;j:

1) obstuga komunikacyjna od drog sgsiadujacych z terenem;

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

3) wskazniki miejsc postojowych dla parkingéw i garazy, z uwzglgdnieniem miejsc
postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w Kkarte
parkingowa, wedtug przepisow odrgbnych z zakresu prawa
0 ruchu drogowym:

a) dla zabudowy mieszkaniowej — nie mniej niz 1,5 miejsce postojowe na kazdy lokal
mieszkalny;

b) dla uslug — proporcjonalnie nie mniej niz 2 miejsca postojowe na kazde
100 m2 powierzchni uzytkowej, jednak nie mniej niz 2 miejsca postojowe na
kazdy lokal ustugowy.

9. Ustala si¢ stawke jednorazowej optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
w wysokosci 20%.

Rozdzial 3
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 11. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Mtawa.

§ 12. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Uzasadnienie

Celem uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Osiedle
Milodych” czes¢ Il jest uszczegdlowienie ustalen Studium uwarunkowan i Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Mtawa poprzez okreslenie przeznaczenia terendw
I warunkéw ich wykorzystania i zabudowy. Dostosowanie do zapisow "Studium..." polega na
wskazaniu terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej jako przeznaczenia
przewazajacego na obszarze planu.

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

= strefa mieszkaniowo-ustugowa M/U (M/U 11) — wskazana dla utrzymania i rozwoju
funkcji mieszkaniowych i ustugowych,
podstawowe kierunki przeznaczenia:
o zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wytgcznie w strefach M/U 1i M/U 1I;
» 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,

o Obiekty zamieszkania zbiorowego;

o 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,

o 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¢ mogqgcych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko,
Z wyjgtkiem inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej 1 komunikacji oraz
przedsiewzie¢ dopuszczonych w obowiqzujgcych planach miejscowych;

e zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni powyzej 2000 m? w strefach M/U 1,
M/U 11i 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 11 M/U 11,




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
| terenow boisk sportowych do 15%;

Z wyjgtkiem obszarow juz intensywniej zagospodarowanych oraz dla ktorych nizZszy

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 bedq w planach miejscowych, ktére mogq
wskazaé w miescie takze obiekty wyzsze (dominanty), przy czym rozmieszczanie dominant na
kazdym narozniku kwartatéw uznaje sie za zdecydowanie niewtasciwy sposéb kompozycji
krajobrazu miasta. Takze doktadne powierzchnie dziatek budowlanych okreslg plany miejscowe,
Studium wskazuje tutaj jedynie kierunek dziatan, ktére doprowadzi¢ majq do powstania zespotu
intensywnej zabudowy srédmiescia miasta i bardziej ekstensywnych zespotéw obrzeznych.

Korekta zasiegu poszczegolnych terenow nie moze jednak przekraczaé¢ 50 m w stosunku do

wyznaczonych w Studium przeznaczen.

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

— w planie miejscowym nalezy dgzy¢ do uzupelniania terenow zabudowy mieszkaniowej
zielenig ogolnodostepng (urzqdzong), ustugami publicznymi oraz ustugami podstawowymi, nalezy
pozostawiac istniejqce cieki z ich obudowq biologiczng.

— dopuszcza si¢ zawezanie zasiegu 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 wiecej jednak niz o 5% 10% lub 10 pkt. proc. Zastosowanie
zawyzonych lub zaniZonych parametrow i wskaznikow wurbanistycznych musi by¢ uzasadnione
np. szczegolnymi  uwarunkowaniami wynikajgcymi z istniejgcego zainwestowania, konfiguracjq

terenu, realizacjq celu publicznego itp.
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— okreslona maksymalna wysokos¢ 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 urzqdzen infrastruktury

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

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

Ogodtem powierzchnia terenu objetego planem wynosi okoto 0,63 ha. Plan okresla

przeznaczenie terenow jak nastepuje:

1) MWU - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ushugi.

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 i architektury - poprzez
wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy, ustalenie spojnych gabarytow
zabudowy;

walory architektoniczne i krajobrazowe - poprzez ustalenie zasad ksztaltowania
zabudowy w nawigzaniu do istniejacej w otoczeniu;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami - poprzez ustalenie
zasad odprowadzania wod opadowych 1 roztopowych oraz zasadg¢ obstugi zabudowy
przez sie¢ wodociggowa 1 docelowo kanalizacyjng;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby
0sOb niepelnosprawnych - poprzez ustalenie wskaznikow powierzchni biologicznie
czynnej, ustalenie wskaznikow miejsc do parkowania samochoddéw, w tym dla
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;

walory ekonomiczne przestrzeni - poprzez ustalenie przeznaczenia terenow oraz
wskaznikow ich zagospodarowania adekwatnych do polozenia w terenach $rednio
intensywnej zabudowy sgsiadujacej z zespotami jednorodzinnymi z jednej strony oraz
z terenami ustugowo-wielorodzinnymi z drugiej, z uwzglednieniem atrakcyjnosci
sgsiedztwa terenow juz zabudowanych, w rejonie dobrze rozwinigtej sieci drogowej;

prawo wlasnos$ci - poprzez wskazanie terendOw w sposob umozliwiajacy ich podzial na
dziatki zgodne z ustaleniami planu;

potrzeby interesu publicznego - poprzez nakaz uwzglednienia istnienia sasiadujacego
ladowiska dla LPR;
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8. potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych - poprzez szczegotowe zapisy ustalajgce zasady wykorzystania
istniejgcych systemow infrastruktury technicznej;

9. zapewnienie udzialu spoleczenstwa 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 4.05.2022 r. do 1.06.2022r. oraz ponownie w dniach
0d 6.12.2023 r. do 12.01.2024 r.;

10. zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez zapewnienie
udzialu 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 dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace
poszczegolnych czynnosci (tego wymagajace) byty publikowane w prasie miejscowe;j,
Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzgdu Miasta;

11. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnos$ci - poprzez ustalenie obstugi z systemu wodociggowego istniejacego poza
granicami planu.

Plan nie uwzglednia:
1) wymagan ochrony zabytkow i 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 okre$lajac potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym uwzgledniajac
zglaszane wnioski 1 uwagi - poprzez ograniczenie intensywnosci zabudowy wynikajace
z potozenie zespotu w sasiedztwie zardéwno ekstensywnej zabudowy jednorodzinnej jak i
centrum Mtawy.

Przeprowadzono analizy:

1. ekonomiczne - opracowano prognoz¢ skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego - analiza ta wykazata, ze w pierwszych 5-ciu latach wielkos$¢ naktadow,
jakie gmina bedzie musiata ponie$¢ na realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej (nalezace do zadan wilasnych gminy) bedzie zerowa a wigc nizsza od
dochodow do budzetu z tytulu podatkéw lokalnych uzyskanych z obszaru objgtego
planem; zatozono, ze w latach przychody bedg rosty wraz z powstawaniem kolejne;j
zabudowy;
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2. srodowiskowe - opracowano prognoze¢ oddziatywania na srodowisko, wykazujaca,
ze planowane przeznaczenie gruntOw nie bedzie powodowato trwalego negatywnego
wpltywu na srodowisko - jednocze$nie przeprowadzono procedure strategicznej oceny
oddziatywania na srodowisko, zgodnie z trybem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2013 r.
o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
W ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko; na obszarze
objetym planem nie zachodzita potrzeba uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia na
cele nielesne;

3. spoteczne - dokonano analizy istniejacych po sagsiedzku ustug spotecznych jaki 1
dokonano bilansow przewidywanej liczby mieszkancéw w celu okreslenia potrzeb
realizacji ustug spolecznych - z analizy wynika, Ze obszar obj¢ty planem nie wymaga
realizacji takich obiektéw z zakresu o$wiaty, obstuge zapewnig obiekty potozone poza
granicami planu, w ich sasiedztwie.

Przy sytuowaniu nowej zabudowy mieszkaniowej uwzgledniono wymagania tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego - tj. wskazujac rozwdj
zabudowy w obszarze sgsiadujacym z rozwinigtg siecig drogowa zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej Mtawy, nawigzujac do juz istniejacych podzialdow na
kwartaty zabudowy;; ustalenia planu maja go chroni¢ przed przypadkowa nadmierng
intensyfikacja;

2) lokalizowanie nowej zabudowy w sposoéb umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu - obszar planu potozony jest w promieniach dojs¢ do 1,8 km do
dworca kolejowego Milawa oraz do 0,3 km od przystankow autobusowych
zlokalizowanych w ciggach Al. Pitsudskiego i ul. Szpitalnej;

3) planowanie i lokalizowanie nowej zabudowy na obszarach w najwyzszym stopniu
przygotowanych do zabudowy, charakteryzujacych si¢ najlepszym dostepem do sieci
komunikacyjnej (rozbudowany uktad drogowy w granicach obszaru zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej Mlawy) oraz najlepszym (w skali gminy) stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe oraz
sieci 1 urzadzenia telekomunikacyjne, adekwatnym dla nowej, planowanej zabudowy -
istniejace sieci w drogach otaczajacych obszar jak i w znacznej czgsci drog
istniejagcych na obszarze objetym planem pozwalaja na obsluzenie znacznej czgsci
planowanej zabudowy, mozliwa jest takze rozbudowa istniejgcych systemow.
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Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2:

Sporzadzenie niniejszego planu jest zgodne 2z wynikami "Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Mlawa wraz z oceng postepOw 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 potrzebe¢ prac nad miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

z prognozy skutkéw finansowych wynika, ze realizacja ustalen planu bedzie miala
istotny wptyw na budzet gminy. Obliczenia dla perspektywy 5-ciu lat od dnia wejscia
w zycie ustalen planu zaktadaja przewidywane koszty i dochody do budzetu, co zostato
szczegotowo wykazane w prognozie finansowej wykonanej na potrzeby planu.

Po rozpatrzeniu uwag do projektu planu postanowiono o jego przedlozeniu Radzie

Miasta celem jego uchwalenia.

Reasumujac: obszar objety planem, polozony na pélnocny-zachéd od centralnej
strefy Mlawy, obejmujacy obszar polozony wsréd terenéw w znacznym stopniu juz
zagospodarowanych i podlegajacych dalszym procesom inwestycyjnym, jest
szczegolne atrakcyjny do kontynuacji funkcji mieszkaniowych z towarzyszeniem

lokalnych i ponadlokalnych ustug.
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