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etap: wytozenie do publicznego wgladu

UCHWALANr ..o,
Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim
zdnia ..o

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miasta Nowy Dwoér Mazowiecki

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 994; zm. Dz. U. z 2018 r. poz. 1000, 1349 i 1432) oraz
art. 14 ust. 8 i art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), w zwigzku z Uchwatg Nr XXVII/296/17
Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 04 stycznia 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Nowy Dwor Mazowiecki, stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Nowy Dwor
Mazowiecki uchwalonego Uchwalg Nr XIII/173/99 Rady Miejskiej w Nowym Dworze
Mazowieckim z dnia 30 grudnia 1999 r. — Rada Miejska w Nowym Dworze Mazowieckim
uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Zakres spraw regulowanych uchwala i objasnienie uzytych w uchwale okreslen

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czg$ci miasta

Nowy Dwor Mazowiecki, zwany dalej planem, wraz z:

1) rysunkiem planu, stanowigcym zalgcznik Nr 1 do uchwaty, bedgcym integralng czescig
planu;

2) rozstrzygnigciem dotyczacym sposobu rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu planu,
stanowigcym zalgcznik Nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigciem o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych stanowigcym zatacznik Nr 3
do uchwaty.

§ 2. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczono na rysunku planu, ktoéry
obejmuje nieruchomosci w obrebie 19 5-01 dziatki o numerach: 72/2, 73/6, 73/9, 73/10,
73/11, 73/13 1 73/14.

§ 3. Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu jest:
1) okreSlenie przeznaczenia terenow oraz ustalenie zasad ksztalttowania zabudowy
I zagospodarowania;
2) ksztaltowanie tadu przestrzennego;
3) tworzenie  warunkéw  sprzyjajacych  wielofunkcyjnemu  rozwojowi  miasta
z uwzglednieniem zasady zrownowazonego rozwoju;
4) stworzenie podstaw materialno-prawnych do wydawania decyzji administracyjnych.
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§ 4. 1. W planie okresla si¢:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow w tym
linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy;

6) szczegOlowe zasady i warunki scalania i podziatlu nieruchomosci obj¢tych planem
miejscowym;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemOéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

8) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,

9) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci.

2. W planie nie okresla si¢, ze wzgledu na niewystepowanie:
1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesne;j;
2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
3) granice i sposoby zagospodarowania terenow i obiektow podlegajacych ochronie.

§ 5. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwale;

2) planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia i rysunek miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, o ktorym mowa w § 1 ust. 1 niniejszej uchwaty;

3) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek niniejszego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wykonany w skali 1:500 okreSlony w § 1 wust. 1
niniejszej uchwaty, stanowiacy zatacznik Nr 1 do niniejszej uchwaty;

4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ obszaru objetego planem o okreslonym
przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wyznaczong na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi, 0znaczony kolejnym numerem i odpowiednim symbolem literowym;

5) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktore dominuje
na danym terenie;

6) przeznaczeniu uzupetlniajacym — nalezy przez to rozumieé¢ przeznaczenie inne niz
podstawowe, ktore uzupetnia przeznaczenie podstawowe i nie jest z nim sprzeczne;

7) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ ustalone niniejszym planem granice
pomigdzy terenami o réZnym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

8) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu
lini¢ wyznaczajacag minimalng odleglos¢ od linii rozgraniczajacej, w jakie] mozna
sytuowa¢ budynek; linia ta nie dotyczy czesci obiektéw budowlanych znajdujacych si¢ w
calo$ci nad poziomem terenu, balkonow, wykuszy, loggii, gzymsow, okapow, zadaszen
nad wejsciami do budynkow, elementow odwodnienia, elementow wystroju elewacji,
schodow prowadzacych do budynkéw, pochylni dla niepetnosprawnych i innych
podobnych elementow budynkdw.

2. Pozostale, niezdefiniowane okreslenia uzyte w niniejszej uchwale nalezy rozumieé
zgodnie z definicjami zawartymi w przepisach odrgbnych.

§ 6. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami obowigzujgcymi:
1) granica obszaru objetego planem;
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2) linie rozgraniczajagce tereny o roéznym przeznaczeniu lub o roéznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) oznaczenia cyfrowe i literowe dotyczace przeznaczenia terenow;

5) istnicjgce uksztattowanie terenu do zachowania — pozostatosci Fortu Ostroteckiego.

2. Pozostate oznaczenia na rysunku planu — inne niz wymienione w ust. 1 — maja charakter
informacyjny.

Rozdzial 2
Ustalenia ogdlne dla calego obszaru

§ 7. 1. Dla wyodrgbnionych liniami rozgraniczajacymi terenéw ustala si¢ nastepujace
rodzaje przeznaczenia oraz ich symbole, oznaczone na rysunku planu:
1) MWU - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - ustugowe;j;
2) MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
3) KDW - teren drogi wewnetrzne;.

2. Ustala si¢ nastepujacy sposob oznaczania terenéw wyodrebnionych na rysunkach planu

liniami rozgraniczajacymi:

1) symbole literowe oznaczajg przeznaczenie podstawowe typow terendow, zgodne
z ustaleniami ust 1;

2) liczby porzadkowe oznaczaja wyznaczone w planie tereny, dla ktorych ustalono
szczegotowe zasady zagospodarowania.

3. Do czasu zagospodarowania terenu zgodnie z przeznaczeniem ustalonym w planie
obowiazuje przeznaczenie dotychczasowe bez prawa do rozbudowy istniejacych budynkow.

§ 8. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, o ile ustalenia
szczegOtowe nie stanowig inaczej, ustala sie:
1) w zakresie zasad zagospodarowania terenow:

a) przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

b) do czasu zagospodarowania terenow zgodnie z niniejszym planem — obowigzuje
wykorzystanie terenu w sposob dotychczasowy,

c) dopuszcza si¢ wydzielenie dojazdow w powigzaniu z istniejacymi drogami
publicznymi znajdujacymi si¢ w bezposrednim sgsiedztwie granic obszaru objetego
planem, lecz poza jego granica,

d) zagospodarowanie terenow w  sposdb  umozliwiajacy  dostep  osobom
niepetnosprawnym ruchowo.

2) w zakresie kolorystyki i materiatdw wykonczeniowych nowych budynkow:

a) przy realizacji elewacji budynkow: elewacje w naturalnych kolorach materiatow
zewnetrznych z zakazem stosowania koloréw jaskrawych i dysharmonizujacych
Z otoczeniem,

b) przy realizacji potaci dachowych budynkow uzycie ujednoliconej kolorystyki;

3) w zakresie dopuszczalnej wysoko$ci obiektow budowlanych oraz naturalnych, z uwagi na
przepisy odrebne zwigzane z funkcjonowaniem lotniska Warszawa Modlin, obowigzuje
ograniczenie do 148,0 m nad poziom morza;

4) w zakresie lokalizacji urzadzen obrony cywilne;j:

a) mozliwo$¢ sytuowania urzadzen sygnalizacji obrony cywilnej,

b) przy realizacji nowej zabudowy — uwzglgdnienie wymogdéw obrony cywilnej, zgodnie
z przepisami odrebnymi;
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3) w zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenOw:
a) dopuszcza si¢ uzytkowanie dziatek w sposob dotychczasowy,
b) zakazuje si¢ lokalizowania zabudowy tymczasowe;.

§ 9. Ustala si¢ nastepujace parametry nieruchomosci uzyskiwanych w wyniku scalenia
| podziatu nieruchomosci, przeprowadzanych w trybie przepisow odrebnych:
1) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 20 m;
2) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?;
3) kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego od 80° do 100°.

Rozdzial 3
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 10. W zakresie zasad ochrony $rodowiska 1 przyrody ustala sig:

1) zagospodarowanie terenow zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) ucigzliwo$¢ zwigzana z prowadzong dziatalnoscig uslugowa (emisja gazow, pylow,
hatasu, promieniowania) nie moze wykraczac¢ poza granice terenu, na ktorym prowadzona
jest ta dziatalnos¢.

§ 11. Na calym obszarze obj¢tym planem ustala si¢ zakaz lokalizacji przedsiewzigé
mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé¢ na $rodowisko, za wyjatkiem infrastruktury
technicznej i drog.

§ 12. Zgodnie z regulacjami wynikajacymi z przepisow odrebnych, w zakresie ochrony
srodowiska ustala si¢ obowigzek zachowania okreslonego w przepisach dopuszczalnego
poziomu hatasu w srodowisku:

1) dla terenu oznaczonego MW - jak dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng;

2) dla terenu oznaczonego MWU - jak dla terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng - ustugowa.

Rozdzial 4
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

§ 13. 1. Na obszarze objetym planem wystgpuja fragmenty pozostatosci Fortu
Ostroteckiego ujete w gminnej ewidencji zabytkéw pod numerem 150, ktorego gldwne,
zabytkowe pozostatosci obwatowan i nasypow znajdujg si¢ poza obszarem objetym planem,
na potudnie od ul. Kolejowej i torow PKP.

2. Obowigzuje zachowanie fragmentu Fortu Ostrotgckiego w zasiggu pokazanym na
rysunku planu, z zakazem prac mogacych naruszy¢ stan istniejacy obiektu.

3. Zakaz rob6t ziemnych 1 dokonywania zmian w rejonie pozostatosci Fortu Ostroteckiego,
natomiast na pozostaltym obszarze realizacja robot ziemnych, ktore moga doprowadzi¢ do
przeksztatcenia lub zniszczenia zabytku archeologicznego, na zasadach przepisow odrebnych.

4. W zagospodarowaniu terendow 2MW 1 3MW nalezy uwzgledni¢ kierunki ekspozycji
nasypow Fortu Ostroteckiego zgodnie z informacja pokazang na rysunku planu.
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Rozdzial 5
Zasady obslugi w zakresie komunikacji

§ 14. 1. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng obszaru za posrednictwem istniejacej ulicy
Kolejowej, znajdujacej si¢ poza obszarem objetym planem.

2. Ustala si¢ podstawowe podtaczenia do zewnetrznego uktadu komunikacyjnego do ul.
Kolejowej wraz z odgat¢zieniem stanowigcym drogi publiczne.

3. Dopuszcza si¢ lokalizowanie dojazdow o minimalnej szerokosci 5,0 m.

§ 15. 1. W zakresie zaspokojenia potrzeb parkingowych (w tym postojowych jak
| garazowych) nowej zabudowy ustala sie:
1) dla zabudowy mieszkaniowej: minimum 1 stanowisko na mieszkanie;
2) dla zabudowy ustugowej i handlowej: minimum 1 stanowisko na 100 m? powierzchni
uzytkowej;
3) dla lokali gastronomicznych: minimum 1 stanowisko na 10 miejsc.

2. Tlo$¢ miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg ustala si¢ na poziomie minimum okre§lonym w przepisach odrebnych.

3. Dopuszcza si¢ lokalizowanie parkingéw jednopoziomowych podziemnych przy braku
kolizji z obiektami archeologicznymi oraz naziemnych badz wbudowanych w przyziemie
budynkéw mieszkalnych.

Rozdzial 6
Zasady obshlugi w zakresie infrastruktury technicznej

§ 16. W zakresie rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej:

1) dopuszcza si¢ lokalizowanie wszelkich sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

2) dopuszcza sie¢ lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w sposob nie
kolidujacy z projektowanym lub istniejacym zagospodarowaniem tych terenow,
w miejscach dostgpnych dla wlasciwych stuzb eksploatacyjnych;

3) ustala si¢ maksymalng wysokos¢ obiektow infrastruktury technicznej — 10 m;

4) w zakresie warunkow powigzan sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewngtrznym
ustala si¢ jej powigzanie w zalezno$ci od potrzeb oraz przebiegdéw istniejacych.

§ 17. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢:

1) wyposazenie wszystkich terenow w sie¢ wodociggowsg o przekroju minimum @ 63;

2) zaopatrzenie z ogdlnomiejskiej sieci wodociggowej z dopuszczeniem jej rozbudowy, przy
uwzglednieniu wymogdéw wynikajacych z przepiséw odrebnych;

3) przy budowie sieci  wodociggowej  obowigzuje  zapewnienie = Wymogow
przeciwpozarowych, a w szczegolnosci w zakresie lokalizacji hydrantow zewngtrznych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 18. W zakresie odprowadzania $ciekOw ustala sig¢:

1) obowigzek odprowadzania Sciekow do systemu ogdlnomiejskiego;

2) wyposazenie wszystkich terenow w sie¢ i urzadzenia umozliwiajace odprowadzania
$ciekow 0 przekroju minimum @ 110;

3) zachowanie istniejacej sieci z prawem do jej rozbudowy.

§ 19. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sie:
1) zagospodarowywanie wod opadowych i roztopowych na terenach wlasnych inwestorow;
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2) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej
0 przekroju minimum @ 150.

§ 20. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna ustala si¢:

1) zasilanie odbiorcow z istniejacego systemu sieci elektroenergetycznych z prawem do jego
rozbudowy;

2) rozbudowe sieci elektroenergetycznych na obszarze objetym planem kablowymi liniami
sredniego 1 niskiego napigcia, z wykluczaniem linii napowietrznych;

3) dopuszczenie realizacji stacji transformatorowych, jako wbudowane w obiekty istniejace
I projektowane, na podstawie zapotrzebowania mocy;

4) dopuszczenie wytwarzania energii elektrycznej w urzgdzeniach kogeneracyjnych oraz
w ogniwach fotowoltaicznych o mocy do 100 kW na zasadach okre§lonych w przepisach
odrebnych.

§ 21. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢:

1) dopuszczenie wykorzystania gazu do celow gospodarczych i do celow grzewczych;

2) dopuszczenie budowy sieci gazowej jako rozbudowy systemu ogolnomiejskiego
0 przekroju minimum @ 32, przy zachowaniu wymogdéw wynikajacych z przepisow
odrgbnych.

§ 22. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng ustala sie:

1) zaopatrzenie z indywidualnych lub lokalnych Zrodet ciepta;

2) dopuszcza si¢ stosowanie proekologicznych wysokosprawnych zrédet energii cieplnej,
charakteryzujacych si¢ brakiem lub niska emisja substancji do powietrza, w tym
odnawialnych zrodet energii, za wyjatkiem urzadzen wiatrowych;

3) dopuszcza si¢ podigczenie do miejskiej sieci cieplowniczej, po jej rozbudowie,
0 przekroju minimum @ 200.

§ 23. W zakresie telekomunikacji ustala sig¢:

1) obstuge z sieci istniejacej i projektowane;;

2) obstuge abonentow za posrednictwem indywidualnych przylaczy na warunkach
okreslonych w przepisach odrgbnych;

3) zabezpieczenie mozliwosci tgcznosci alarmowej dla ochrony mieszkancéw w sytuacjach
szczegolnych.

§ 24. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) zakaz tworzenia sktadowisk odpadoéw w obszarze objetym planem;

2) obowiazek zbiorki i gromadzenia odpadéw w wyznaczonych miejscach na terenie
nieruchomosci, na ktorej sa wytwarzane, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) selektywng zbiorke odpadow, z zachowaniem obowigzujacych na terenie miasta regulacji
w tym zakresie.

Rozdzial 7
Ustalenia szczegolowe dotyczace przeznaczenia terenow, zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenow

§ 25. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MWU ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - ustugowe;;
2) przeznaczenie uzupelniajagce — infrastruktura techniczna ikomunikacyjna, zielen
towarzyszaca,
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w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu:

a) linie zabudowy zgodnie z ustaleniami na rysunku planu,

b) intensywno$¢ zabudowy:
- minimalna - 0,5,
- maksymalna — 1,5,

c) maksymalna powierzchnia zabudowy — 60 % powierzchni dzialtki,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 20 % powierzchni dziatki,

e) maksymalna wysokos¢ zabudowy — do 15 m.

f) geometria dachow — dachy ptaskie lub o spadku do 15°

w zakresie warunkow zagospodarowania terenu:

a) lokalizacja funkcji uslugowo-handlowej w poziomie parteru, przy uwzglednieniu
nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

w zakresie obstugi komunikacyjnej terenu:

a) za posrednictwem drogi KDW z drogi publicznej, ulicy Kolejowej, znajdujacej si¢
poza obszarem objetym planem,

b) zapewnienie miejsc parkingowych zgodnie z ustaleniami zawartymi w rozdziale 5
§ 15 uchwaly;

obstuge w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z ustaleniami zawartymi

W rozdziale 6 uchwaty.

§ 26. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami 2MW i 3MW ustala sig:

przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
przeznaczenie uzupetniajagce — funkcja ustugowo-handlowa, infrastruktura techniczna
I komunikacyjna, zielen towarzyszaca;
w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy zgodnie z ustaleniami na rysunku planu,
b) intensywnos¢ zabudowy:
- minimalna - 0,6,
- maksymalna — 1,5,
c) maksymalna powierzchnia zabudowy — 50 % powierzchni dziatki,
d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 20 % powierzchni dziatki,
e) maksymalna wysokos¢ zabudowy — do 18 m,
f) geometria dachow — dachy plaskie lub o spadku do 15°;
w zakresie warunkow zagospodarowania terenu: lokalizacja funkcji ustugowo-handlowej
W poziomie parteru;
w terenie 3MW mozliwo§¢ zachowania obecnej dzialalnosci produkcyjno-ustugowej,
Z mozliwosciag przebudowy istniejgcych obiektow, z zakazem rozbudowy 1 nadbudowy;
w zakresie obslugi komunikacyjnej terenu:

a) zachowanie istniejacej obshugi z drog publicznych znajdujacych si¢ poza
obszarem objetym planem, réwniez za posrednictwem dojazdow podtaczonych do
drég publicznych,

b) zapewnienie miejsc parkingowych zgodnie z ustaleniami zawartymi w rozdziale 5
§ 15 uchwaty,

C) obowiazuja ustalenia zawarte w rozdziale 5 uchwaty;

7) obstluge w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z ustaleniami zawartymi

W rozdziale 6 uchwaty.

§ 27. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDW ustala sig:

1) przeznaczenie terenu - droga wewngtrzna;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 6 m, zakonczona placem do zawracania 12 m x
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12 m;
3) w ramach zagospodarowania ustala sig:
a) realizacje chodnikow co najmniej jednostronnie,
b) lokalizacj¢ sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych,
przy uwzglednieniu wymagan okre§lonych w przepisach odrebnych.

Rozdzial 8
Ustalenia koncowe

§ 28. Okresla sie wysoko$¢ stawki procentowej stuzgcej naliczeniu jednorazowej optaty
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu na 15 % dla terenow
oznaczonych symbolami MWU i MW.

§ 29. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Nowy Dwér Mazowiecki.

§ 30. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogltoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy
Rady Miejskiej
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Uzasadnienie
do Uchwaty Nr .................. Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia
................ w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla cze$ci miasta Nowy Dwor Mazowiecki

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci miasta Nowy Dwor Mazowiecki i zostato
sporzadzone zgodnie z wymaganiami okreSlonymi w art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945).
Niniejszy projekt planu stanowi potudniowo-zachodnig cze$¢ obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Nowy Dwor Mazowiecki obejmujgcego
obszar Modlina Gorki, przyjetego Uchwala Nr XXX/341/2001 z dnia 8 lutego 2001 roku.
Glownym przeznaczeniem byta zabudowa produkcyjno-ustugowa.

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury
Projekt planu miejscowego w § 8 =zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
| ksztaltowania tadu przestrzennego, natomiast w Rozdziale 7 przedmiotowego projektu
znajduja si¢ ustalenia dotyczace przeznaczenia terenow, zasad ksztattowania zabudowy
I zagospodarowania terenu. Ustalenia te zapewniajg uwzglednienie w planie miejscowym
wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe
Projekt planu miejscowego w § 8 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
| ksztalttowania tadu przestrzennego, w Rozdziale 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad
ochrony $rodowiska i przyrody, natomiast w Rozdziale 7 przedmiotowego projektu
znajduja si¢ ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu. Wyzej wymienione ustalenia zapewniaja uwzglednienie
W planie miejscowym waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

3) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych
Projekt planu miejscowego w Rozdziale 3 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska 1 przyrody. Nie odnosi si¢ do gospodarowania wodami ze wzgledu na ich
niewystepowanie. Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen ochronnych
dotyczacych terenow lesnych, uzytkowania terenow upraw polowych 1 terenow tak, ze
wzgledu na niewystgpowanie.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow oraz dobr kultury
wspolczesnej
Projekt planu miejscowego nie zawiera ustalen dotyczacych zasad ochrony dobr kultury
wspotczesnej, ze wzgledu na niewystgpowanie na obszarze objetym planem. W § 13
odnosi si¢ do zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw ze wzgledu na
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wystepowanie jedynie fragmentu pozostalosci Fortu Ostroteckiego ujetego w gminnej
ewidencji zabytkdw pod numerem 150. Glowne, zabytkowe pozostatosci obwatowan i
nasypOw usytuowane sg bowiem poza obszarem objetym planem, na potudnie od ul.
Kolejowej i torow PKP.

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

Projekt planu miejscowego w § 12 1 w Rozdziale 7 zawiera ustalenia odnoszace si¢
miedzy innymi do zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi
I mienia. Potrzeby 0sob niepetnosprawnych zostaly w planie miejscowym uwzglgednione
poprzez ustalenia § 8 pkt 1 lit. d).

Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w Rozdziale 7 przeznaczenia terendw oraz
optymalnych wskaznikéw zagospodarowania terenu 1 ksztaltowania zabudowy
uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni. Z uwagi na fakt, iz w wyniku zmian
W przeznaczeniu terenow poszczegoélne nieruchomosci zyskaja na wartosci, ustalono
W projekcie planu w § 28 jednorazowa oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 15 % dla terenéw MWU
I MW,

Prawo wlasnosci

Ustalenia planu oraz sposob wyznaczenia terendw wyodrgbnionych liniami
rozgraniczajacymi, w maksymalnie mozliwy sposob szanuje prawa wlasnosci terenow
| granice poszczegélnych nieruchomosci, w dominujacej przewadze wlasnos¢ Skarbu
Panstwa w uzytkowaniu wieczystym oraz osob fizycznych. Przy ustalaniu przeznaczenia
terenéow uwzgledniono ztozone wnioski do planu. Dziatki uwidocznione na podktadzie
mapowym rysunku planu posiadajg bezposrednig obstuge komunikacyjna.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
Projekt planu miejscowego w § 8 pkt 4 zawiera ustalenia w zakresie zapewnienia
wymogow bezpieczenstwa i1 obronnos$ci panstwa.

Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu nie wskazuje terendw przestrzeni publicznych. Niezaleznie, plan
zabezpiecza interes publiczny poprzez koncentracj¢ zabudowy i jej powigzanie
Z istniejagcym uktadem drogowym. Interes publiczny zabezpieczaja zapisy planu
dotyczace ochrony srodowiska naturalnego (Rozdziat 3).

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu w Rozdziale 6 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy
I budowy systemow infrastruktury technicznej w zakresie zaopatrzenia w wode,
odprowadzanie $ciekow, odprowadzania wod opadowych i roztopowych, gospodarki
odpadami, zaopatrzenia w gaz, energi¢ elektryczng i telekomunikacji.

10
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11) Udzial spoleczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu Srodkow
komunikacji elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych
W ramach sporzadzania planu miejscowego podjeto i przeprowadzono nastepujace
CZynnosci:

- ogloszono w prasie lokalnej, BIP oraz w sposob zwyczajowo przyjety o podjeciu
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci
sktadania wnioskow,

- zawiadomiono na piSmie instytucje i organy o podjeciu uchwaty o przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego, oraz o mozliwosci sktadania wnioskow,

- rozpatrzono wnioski do planu miejscowego instytucji i organow,

- sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialtywania na
srodowisko,

- sporzadzono prognoz¢ skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego,

Wykonano czynnosci wynikajace z ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu

informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska

oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko, tj.:

- podano do publicznej wiadomosci informacje o przystapieniu do przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, oraz o mozliwos$ci sktadania uwag
I wnioskow,

- wystgpiono do Powiatowego Panstwowego Inspektora Sanitarnego w Nowym Dworze
Mazowieckim oraz Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie
0 zakres 1 stopien szczegdlowosci prognozy oddziatywania na Srodowisko przed jej
sporzadzeniem.

W dniu 27 czerwca 2017 r. odbyto si¢ posiedzenie Miejskiej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej, celem zaopiniowania projektu. Nastepnie projekt planu poddano

opiniowaniu i uzgadnianiu z instytucjami zewnetrznymi. W dniach od 18.12.2018 r. do

18.01.2019 r. odbywa si¢ wylozenie do publicznego wgladu, z wyznaczong data dyskusji

publicznej na dzien 08.01.2019 r. i terminem sktadania uwag do dnia 04.02.2019 r.

Prace nad projektem planu prowadzone sg z zachowaniem jawnoS$ci 1 przejrzystosci

procedur planistycznych.

12) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celow zaopatrzenia
ludnosci
Projekt planu w §17 ustala zaopatrzenie dla celow bytowo-gospodarczych
| przeciwpozarowych z sieci wodociggowej, po jej rozbudowie, co zapewnia wilasciwa
1los$¢ 1 wysoka jakos¢ wody.

13) Przeznaczenie terenéw w odniesieniu do interesu publicznego i interesow
prywatnych
Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i Sposobu jego zagospodarowania, organ
sporzadzajacy projekt planu wazyt interes publiczny i1 interesy prywatne. Powyzsze
znalazto swoje odbicie migdzy innymi przy rozpatrywaniu wniosku ztozonego do planu,
ktérego rozstrzyganie bylo przy uwzglednieniu interesu publicznego. Rozpatrzenie
wniosku oraz projekt planu uwzglednity zapisy studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

11
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14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy
Tereny przeznaczone do sytuowania nowej zabudowy wskazane zostaly w obszarze
dotychczas wskazywanym w planie miejscowym na cele przemystowo-ustlugowe. Biorac
pod uwage zanik dzialalno$ci produkcyjnej na danym terenie, jak rdéwniez
zapotrzebowanie na nowe realizacje w zakresie budownictwa mieszkaniowego
wielorodzinnego, podjeto niniejszag procedure doprowadzenia do zgodnosci
W przeznaczeniu terenu z obowigzujacym studium. Planowany zespdt zabudowy
mieszkaniowe] powigzany bedzie z istniejgcymi drogami publicznymi, wymagac bedzie
rowniez realizacji nowego uktadu drég wewnetrznych, uzupehlniajacych 1 sieci
infrastruktury technicznej. Zmiang sposobu uzytkowania obszaru objetego planem uznaje
si¢ za zasadng.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Podjecie uchwaty w sprawie przystapienia do planu (Nr XXVII/296/17 z 4 stycznia 2017 r.)
poprzedzone bylo wykonaniem ,,Analizy dotyczacej zasadno$ci przystagpienia do
sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”, przyjete]
Uchwalg Nr XXX1V/399/2017 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 31
pazdziernika 2017 r.

Przedstawiany do uchwalenia projekt planu zgodny jest z politykg przestrzenna,
sformutowang w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw na finanse publiczne zostal wykazany w prognozie skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wykazane w prognozie dochody
wigza si¢ glownie zwplywami z oplaty planistycznej z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomos$ci oraz zpodatku od nieruchomosci, ktorego wysokos¢ ustalono przy
uwzglednieniu zapiséw w ewidencji gruntéw, oraz rocznych stawek podatku okreslanych
w stosownej uchwale rady miejskiej.
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