UCHWALA NR...........ccuuen.e.
RADY GMINY NIEPORET

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru solectwa Wola
Aleksandra, w gminie Nieporet

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2022 .
559, ze zm.) oraz art.20ust. l ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwiazku z Uchwata Nr XLVIII/104/2017 Rady Gminy Nieporet
z dnia 14 listopada 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru sotectwa Wola Aleksandra, w gminie Nieporet, po stwierdzeniu, ze plan nie narusza
ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieporgt, przyjetego
Uchwata Nr X/46/2011 Rady Gminy Nieporet z dnia 9 czerwca 2011 r, uchwala si¢ co nastepuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogdlne

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Wola Aleksandra,
w gminie Nieporgt, zwany dalej ,,planem”, ktérego granice oznaczono na rysunku planu stanowigcym zatgcznik
nr 1 do uchwaty.

§ 2. Zatacznikami do uchwaly sa:
1) zalgcznik nr 1 — rysunek planu wykonany na mapie zasadniczej w skali 1:1000;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do publicznego
wgladu projektu planu;

3) zatacznik nr 3 — rozstrzygnigcie 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;

4) zalacznik nr 4 - dane przestrzenne zgodnie z art. 67 a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

§ 3. 1. Ustalenia zawarte w tekscie planu oraz na rysunku planu obowigzujg facznie, w zakresie okreslonym
uchwaty.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granice planu;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy od lasu;
5) linie zabudowy dla budynkow przeznaczonych na pobyt ludzi;
6) linie zabudowy dla budynkow nieprzeznaczonych na pobyt ludzi;
7) granice obszardw przestrzeni publicznych;
8) wymiarowanie (w metrach);
9) symbole cyfrowe i literowe okreslajace przeznaczenie terendw wyodrebnionych liniami rozgraniczajacymi;
10) obszary 1 obiekty podlegajace ochronie, wyznaczone na podstawie przepisow odrgbnych:
a) granice strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

b) granice strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych wraz znumerem stanowisk
archeologicznych;
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11) obszary wymagajace szczegdlnych warunkoéw zagospodarowania terenow:
a) granice strefy technologicznej od napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV i 15 kV,

b) granice strefy bezpieczenstwa od rurociggéw naftowych DN 820, DN 630, DN 813 ikabla
swiattowodowego.

3. Wskazuje sig, ze caly obszar planu znajduje si¢ w granicach:

1) strefy zwyktej] Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz wczgsci w strefie ochrony
urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

2) udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa -
Putawy) oraz nieudokumentowanych Gtéwnych Zbiornikéw Wod Podziemnych nr215 ,,Subniecka
Warszawska” i nr 2151 ,,Subniecka Warszawska — cz¢$¢ centralna”.

4. Brak w planie ustalen wymaganych art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oznacza, ze nie wystepuje potrzeba ich ustalenia, w szczegolnosci dotyczy
to:

1) terenéw gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig i obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,
ze wzgledu na brak wystgpowania ich w granicach planu;

2) krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa, ze wzgledu na brak wystepowania ich w granicach planu.

§ 4. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
1) uchwale — nalezy przez to rozumiec¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Nieporet;
2) planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia tekstowe i graficzne bedace przedmiotem uchwaty;

3) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi;

4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi,
oznaczony symbolem cyfrowym i literowym okres$lajacym przeznaczenie podstawowe;

5) liniach rozgraniczajacych — nalezy przez to rozumie¢ linie ustalone na rysunku planu, wyznaczajace
granice terenOw o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zabudowy i zagospodarowania;

6) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia, ktore zostato ustalone, jako
jedyne lub przewazajace na terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi;

7) przeznaczeniu uzupeklniajacym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz podstawowe,
dopuszczone na warunkach okreslonych planem. Przeznaczenie uzupetniajgce nie moze obejmowaé wigcej
niz 30% powierzchni catkowitej obiektow realizowanych na dzialce budowlanej Iub wigcej niz 30%
powierzchni dziatki budowlanej uzytkowanej w przeznaczeniu podstawowym;

8) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ niestanowigcg produkcji przemystowej dziatalnos¢, ktorej celem jest
zaspakajanie potrzeb ludnosci;

9) ustugach rzemieslniczych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza
z zakresu rzemiosta w rozumieniu przepisow odrebnych;

10) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie wyznaczone na rysunku planu,
okreslajace dopuszczalne zblizenie budynkoéw oraz innych obiektow budowlanych do linii rozgraniczajace;j
teren, z dopuszczeniem wysunigcia przed wyznaczong lini¢ elementéw architektonicznego uksztattowania
budynkow: okapdéw, gzymsow, schoddéw, pochylni, ryzalitow wejSciowych i1 wjazdowych, gankow,
przedsionkéw, architektonicznych elementéw akcentujacych wejscia lub wjazdy: schodow, daszkow,
balkonow, wykuszy, tarasow, przy czym elementy te nie moga pomniejszac tej odlegtosci o wigcej niz 2,0
metry;

11) nieprzekraczalnych liniach zabudowy od lasu - linia okres$lajagca mozliwos¢ lokalizacji budynku wedtug
definicji pkt. 10, dla ktorej obowiazujg przepisy odrebne z zakresu prawa budowlanego;
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12) linia zabudowy dla budynkow przeznaczonych na pobyt ludzi — najmniejsza dopuszczalna odleglosé
sytuowania $ciany budynku przeznaczonego na pobyt ludzi od obiektow iurzadzen infrastruktury
technicznej;

13) linia zabudowy dla budynkéw nie przeznaczonych na pobyt ludzi — najmniejsza dopuszczalna odlegtosc¢
sytuowania $ciany budynku nie przeznaczonego na pobyt ludzi od obiektow iurzadzen infrastruktury
technicznej;

14) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz
12°.

Rozdzial 2.
Przeznaczenia terenéw w planie

§ 5. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole podstawowego przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;
2) MNZL - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i zieleni le$nej;
3) MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej;
4) U - teren zabudowy ustugowej;
5) UP — teren zabudowy ustug publicznych;
6) UT — tereny zabudowy ustug turystyki;
7) WS — teren wod powierzchniowych;
8) ZL — tereny lasow;
9) ZN — tereny zieleni nieurzadzonej;
10) KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej;
11) KDL - tereny drég publicznych klasy lokalnej;
12) KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej;
13) KDW — tereny drog wewngtrznych.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 6. 1. Ustala si¢ dla nowych budynkéw oraz innych obiektow budowlanych, realizowanych zgodnie
z przeznaczeniem terendw, oznaczone na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy, nieprzekraczalne
linie zabudowy od lasu, linie zabudowy dla budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi i linie zabudowy dla
budynkow nie przeznaczonych na pobyt ludzi.

2. Ustala sie, ze linie, o ktérych mowa w ust. 1 nie dotycza sieci infrastruktury technicznej iurzadzen
z nimi zwigzanych oraz parkingéw i1 miejsc do parkowania, dojazdow i dojs¢.

3. Dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcej zabudowy potozonej pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy
alinig rozgraniczajaca, wzgledem ktorej linig¢ wyznaczono, dopuszczajac jej przebudowe, nadbudowe
i rozbudowg, pod warunkiem nie przyblizania zabudowy do linii rozgraniczajacych wzglgdem ktorych, linie
zabudowy okreslono.

§ 7. Na catym obszarze planu ustala si¢:
1) obowigzujaca kolorystyke zabudowy:
a) dopuszczenie stosowania na elewacji budynkow wytacznie barw stonowanych i pastelowych,

b) dopuszczenie stosowania pokrycia dachow, w odcieniach brazu i czerwieni, w tym barw ceglastych oraz
zieleni 1 szarosci,

c) dopuszczenie stosowania detalu architektonicznego oraz markiz w parterach budynkéw ushugowych
wylacznie w formie dostosowanej do wystroju, stylistyki ikolorystyki elewacji budynkow,
z wykluczeniem stosowania barw podstawowych intensywnie jaskrawych;
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2) dopuszczenie realizacji miejsc parkingowych, parkingdow, dojs$¢ pieszych i dojazdow niewydzielonych do
obiektow budowlanych, $ciezek rowerowych, zieleni urzadzonej, przy zachowaniu zgodnos$ci z innymi
ustaleniami planu, obowigzujacymi przepisami odrgbnymi i za wyjatkiem terendw oznaczonych symbolami
ZL, ZN, WS;

3) zachowanie istniejgcej zabudowy w poszczegdlnych terenach, z prawem do przebudowy, rozbudowy,
nadbudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania, pod warunkiem zachowania wskaznikéw i parametréw
urbanistycznych okreslonych w ustaleniach szczegdtowych dla terenéw iz uwzglgdnieniem ustalen §
6 ust. 3;

4) nakaz zapewnienia dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego
projektowania zagospodarowania terenow zwigzanych z komunikacja drogows, transportem zbiorowym,
parkingami oraz komunikacja pieszg i rowerowa oraz terenéw i obiektow budowlanych.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz débr
kultury wspélczesnej i ksztaltowania krajobrazu.

§ 8. 1. Ustala si¢ ochron¢ zabytkow archeologicznych (stanowiska archeologiczne nr ew. AZP 53-66/85,
53-66/86, 53-66/87, 53-66/88, 53-66/90) w formie strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych, w granicach zgodnych z oznaczeniem na rysunku planu.

2. Na obszarze stref, o ktorych mowa w ust. 1, obowigzuja przepisy odrebne z zakresu ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami.

Rozdzial 5.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 9. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sig:
1) w celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery:

a) nakaz ogrzewania budynkow ze zrddel energii cieplnej wykorzystujacych paliwa dopuszczone do
stosowania w obowiazujacych przepisach odrgbnych, wtym odnawialnych zrodet energii,
z uwzglednieniem innych ustalen planu,

b) nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkow oraz w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, urzadzen,
rozwigzan technicznych itechnologii zapewniajacych zachowanie dopuszczalnych przepisami
odrebnymi poziomdéw emisji zanieczyszczen do atmosfery;

2) obowigzujaca zasadeg, ze ucigzliwos¢ oddziatywania przedsiewzie¢ lokalizowanych w terenach nie moze
powodowa¢ obcigzenia srodowiska powyzej dopuszczalnych norm, poza granicami terenu realizacji
inwestycji, do ktorej inwestor posiada tytul prawny;

3) zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j,
W rozumieniu przepiséw odrebnych;

4) kwalifikacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomoéw hatasu w Srodowisku dla terenow
faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami odrgbnymi, dla terendw oznaczonych symbolami:

a) MN, MNZL — jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) MNU — jak dla terenow zabudowy mieszkaniowo — ustugowej,

c¢) UP —jak dla terenow zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
d) UT- jak dla terenow rekreacyjno - wypoczynkowych.

Rozdzial 6.
Ustalenia w zakresie granic i sposobéw zagospodarowania obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie przepiséw odrebnych.

§ 10. 1. Wskazuje si¢, ze caly obszar planu znajduje si¢ w granicach strefy zwyklej Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz czgsciowo w granicach strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, zgodnie z granicami oznaczonymi na rysunku planu.
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2. Dla obszaréw, o ktorych mowa w ust. 1 obowiazuje nakaz uwzgledniania w zagospodarowaniu terenow
ograniczen okreslonych w przepisach odrgbnych, ze szczegdlnym uwzglednieniem zakazu podejmowania
dziatan inwestycyjnych mogacych mie¢ negatywny wplyw na cel ochrony ustalony dla nich, zgodnie
z ustaleniami okreslonymi w planie.

3. Wskazuje sig, ze caly obszar planu znajduje si¢ w granicach udokumentowanego Gtownego Zbiornika
Wéd Podziemnych nr222 Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa - Pulawy) oraz w granicach
nieudokumentowanych Gtéwnych Zbiornikow Wod Podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska” inr 2151
»Subniecka Warszawska — czg$¢ centralna”.

4. Dla obszaréw, o ktorych mowa w ust. 3 obowigzuja przepisy odrebne dotyczace ich czynnej ochrony
oraz zakazy wlasciwe dla tych obszarow, w tym:

1) zakaz magazynowania substancji mogacych zanieczy$ci¢ wody podziemne, wtym substancji
ropopochodnych, bez zastosowania odpowiednich zabezpieczen umozliwiajacych oczyszczenie wod
opadowych i roztopowych z nich pochodzacych do parametréw wymaganych przepisami odrebnymi, przed
odprowadzeniem ich do odbiornikow;

2) nakaz uwzglednienia odpowiednich przepisow odrebnych odnoszacych si¢ do jakosci wod podziemnych
i zasad ich ochrony oraz innych ustalen planu w zakresie odprowadzania wéod deszczowych i opadowych.

Rozdzial 7.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 11. 1. Ustala si¢ minimalng powierzchnia dziatki na terenach oznaczonych symbolami:
1) 2MN, 3MN, 4MN, SMN, IMNU, 2MNU, 3MNU, 4MNU - 750 m?;
2) IMN, 6MN, IMNZL - 1000 m?;
3) 1U, 1UP, 1UT, 2UT - 1500 m?.

2. Ustala si¢ minimalny front dziatki na terenach oznaczonych symbolami:
1) IMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5SMN, 6MN, IMNZL, IMNU, 2MNU, 3MNU, 4MNU — 18 m;
2) 1U, 1UP, 1UT, 2UT - 25 m.

3. Ustala sie, ze kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego drog publicznych
i wewnetrznych powinien zawiera¢ si¢ w przedziale od 70° do 90°.

Rozdzial 8.
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 12. 1. Ustala si¢, oznaczone na rysunku planu, granice strefy technologicznej od napowietrznych linii
elektroenergetycznych 110 kV, wynoszacej 19 m liczac w obie strony od osi linii.

2. Ustala si¢, oznaczone na rysunku planu, granice strefy technologicznej od napowietrznych linii
elektroenergetycznych 15 kV, wynoszacej 6 m liczagc w obie strony od osi linii.

3. W granicach stref, o ktorych mowa w ust. 1 i ust. 2, zgodnie z przepisami odrgbnymi, obowiazuje zakaz
lokalizowania budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, sktadowania materiatow
niebezpiecznych pozarowo, tworzenia hald, nasypow oraz zakaz nasadzen roslinnosci zagrazajacej
bezpieczenstwu linii, ktorych naturalna wysoko$¢ nie moze przekraczaé 3 m.

4. Ustala si¢ oznaczone na rysunku planu, granice strefy bezpieczenstwa od rurociagéw naftowych DN 820,
DN 630, DN 813 i kabla §wiattowodowego, wynoszacej 10 m od osi skrajnego rurociggu.

5. W granicach strefy, o ktérej mowa w ust. 4 obowigzuja odleglosci obiektow budowlanych zgodnie
z przepisami odrgbnymi, w tym w zakresie zakazu realizacji wszelkiej zabudowy.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i systemu parkowania

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:
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1) ustalony w planie uktad komunikacyjny umozliwia obstuge wszystkich terenéw objetych jego granicami
oraz potaczenia z uktadem komunikacyjnym gminy i ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym;

2) drogi oznaczone symbolami KDZ, KDL i KDD stanowig publiczny uktad komunikacyjny;
3) wydzielanie dojazdow o szerokosci nie mniejszej niz:
a) szerokos¢ dojazdow powinna by¢ nie mniejsza niz: %6 m jezeli stuza dojazdowi do maksymalnie
4 dziatek budowlanych, %8 m jezeli stuza dojazdowi do wigcej niz 4 dziatek budowlanych,
b) dla dojazddéw bez obustronnego przejazdu (zakonczonych ,,$lepo”) o dtugosci przekraczajacej 50 m
obowigzuje nakaz realizacji placow manewrowych umozliwiajacych dostep pojazdom ratownictwa do

wszystkich obstugiwanych przez nie dziatek budowlanych, przy czym minimalne parametry placu
manewrowego nie mogg by¢ mniejsze niz 12,5x12,5m,

c) w przypadku, gdy istniejace zagospodarowanie dziatek, z wyjatkiem zieleni, uniemozliwia wydzielenie
dojazdow o szerokos$ci okreslonej w lit. a, dopuszczenie na tym odcinku ich zawezenie, nie mniej jednak
niz do szerokosci 5 m;

4) zasady obstugi parkingowe;j:

a) obowigzuje zapewnienie wszystkich potrzeb parkingowych zwigzanych z projektowang zabudowa
w granicach dziatek budowlanych, na ktorych jest ona realizowana,

b) minimalne wskazniki parkingowe, z dopuszczeniem zabezpieczenia miejsc do parkowania w garazu:
%dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca parkingowe na lokal mieszkalny/ustugowy,
%dla ustug - 3 miejsce do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej i nie 1 miejsce do parkowania
na 5 zatrudnionych,

c¢) w ilosci miejsc okreslonych w lit. b nalezy uwzgledni¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingowa: ¥aw miejscach i w ilosci okreslonych w obowigzujacych w tym
zakresie przepisach odrgbnych, %idla zabudowy ustugowej w ilo$ci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde
rozpoczete 15 miejsc do parkowania.

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i gospodarowania
odpadami

§ 14. W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sig:

1) utrzymanie istniejacych urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej z mozliwos$cia ich rozbudowy,
przebudowy i modernizacji w sposéb nie kolidujacy z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi;

2) pod budoweg nowych irozbudowe istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej przeznacza sig
tereny drog oznaczone symbolami KDZ, KDL, KDD i KDW, z uwzglednieniem obowiazujacych w tym
zakresie przepisow odrgbnych oraz innych ustalen planu;

3) dopuszczenie budowy urzadzen infrastruktury technicznej poza wymienionymi w ust. pkt. 2 terenami,
niekolidujacych z innymi ustaleniami planu oraz przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci w zakresie zakazu
lokalizowania urzadzen infrastruktury na terenach ZL;

4) dla systemu wodociagdw i zaopatrzenia w wodg:

a) zaopatrzenie obszaru planu w wod¢ do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych poprzez
budowe sieci zbiorczej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza obszarem planu,

b) dopuszczenie realizacji studni i zbiornikdéw przeciwpozarowych,
¢) nakaz zapewnienia zaopatrzenia terenéw w wode do celow przeciwpozarowych,
d) minimalna §rednica nowobudowanej sieci zbiorczej - 63 mm;

5) dla systemu kanalizacji i odprowadzania wod:

a) objecie siecig kanalizacji sanitarnej zabudowy lokalizowanej w granicach planu, poprzez budowe sieci
zbiorczej odprowadzajacej $cieki do oczyszczalni $ciekow polozonej poza obszarem planu,
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b) do czasu realizacji zbiorczej sieci kanalizacyjnej dopuszczenie stosowania zbiornikow bezodptywowych
oraz innych urzadzen dopuszczonych w przepisach odrebnych,

¢) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych: %z terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz nieutwardzonych cze$ci pozostatych terenéw i parkingdw gruntowych o powierzchni do 0,1 ha,
odprowadzenie do ziemi w granicach wlasnej dziatki, %z drég publicznych, z drog wewngtrznych
utwardzonych, z powierzchni utwardzonych na terenach ustugowych i produkcyjnych oraz z parkingow
utwardzonych i parkingéw gruntowych o powierzchni powyzej 0,1 ha — odprowadzenie do zbiornikéw
retencyjnych, studni chtonnych, rowow odprowadzajacych lub kanalizacji deszczowej po jej realizacji,
z zastosowaniem urzadzen zapewniajacych oczyszczenie $ciekow do parametréw wymaganych
przepisami odrgbnymi,

d) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow ttocznych - 63 mm,

¢) minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw grawitacyjnych - 90 mm,

f) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow deszczowych - 200 mm;

6) dla systemu elektroenergetycznego:

a) zaopatrzenie obszaru planu wenergi¢ elektryczng poprzez rozbudoweg istniejgcej sieci
elektroenergetycznej $redniego i niskiego napiecia, na warunkach okre§lonych w obowiazujacych w tym
zakresie przepisach odrebnych,

b) dopuszczenie zamiany napowietrznych sieci elektroenergetycznych na sieci kablowe,

c¢) dopuszczenie realizacji nowych sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego napiecia w wykonaniu
kablowym lub napowietrznym oraz stacji transformatorowych w wykonaniu stupowym Iub wngtrzowym,

d) dopuszczenie realizacji mikroinstalacji wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii (OZE), za
wyjatkiem zrodet energii wykorzystujacych site wiatru;
7) dla systemu gazowego:

a) zaopatrzenie obszaru planu w gaz ziemny do celow gospodarczych i grzewczych poprzez budowe
i rozbudowg sieci $redniego i niskiego cisnienia, na warunkach okreslonych w obowiazujacych w tym
zakresie przepisach odrebnych,

b) przy realizacji nowych sieci gazowych nakaz zachowania obowigzujgcych warunkéw technicznych
okreslonych w przepisach odrebnych, wtym w zakresie lokalizacji urzadzen gazowych na dzialce
budowlane;j,

¢) minimalna $rednica nowobudowanych sieci — 32 mm;
8) dla systemu zaopatrzenia w ciepto:

a) dostawa ciepta z indywidualnych Zrodet ciepta,

b) dopuszczenie dostawy ciepta z odnawialnych zrodet energii (OZE) okre$lonych w pkt. 6 lit. d;
9) dla systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadow — zgodnie z przepisami odrebnymi;

10) dla systemu telekomunikacyjnego — obstugg telekomunikacyjng obszaru planu w oparciu o istniejace
i projektowane sieci i urzadzenia telekomunikacyjne, zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

Rozdzial 11.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéow

§ 15. W zakresie ustalen dotyczacych sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
1 uzytkowania terenéw ustala si¢ dopuszczenie lokalizacji na terenach oznaczonych symbolami UT i1 UP
obiektow tymczasowych, wtym obiektdéw iurzadzen technicznych, obiektow handlowo-ustugowych
i higieniczno — sanitarnych, ogrodkéw piwnych oraz miejsc do parkowania, zwigzanych z organizacja imprez
okoliczno$ciowych i sezonowych, nie dtuzej jednak niz na okres 6 miesiecy.
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Rozdzial 12.
Ustalenia w zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.

§ 16. 1. Wskazuje sig, ze teren oznaczony symbolem 1UP znajduje si¢ w granicach obszaréw przestrzeni
publicznych wyznaczonych w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieporet.

2. W zasiggu obszarow, o ktorych mowa w ust. 1 obowigzuje nakaz realizacji elementow uktadu
przestrzennego, w tym kompozycji urbanistycznej, kompozycji zieleni i nawierzchni drég oraz o$wietlenia
w sposOb umozliwiajacy zapewnienie reprezentacyjnego charakteru terenu i wtasciwg ekspozycje przestrzenna,
z uwzglednieniem innych ustalen planu.

Rozdzial 13.
Ustalenia szczegolowe. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy i gabaryty obiektow

§ 17. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1MN do 6 MN, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojacej;
2) warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) na dziatce budowlanej dopuszcza si¢ lokalizacje jednego budynku mieszkalnego,

b) dopuszczenie realizacji budynkow gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m na terenach 2MN, 3MN, 4MN i SMN oraz 10 m na terenach
IMN 1 6MN, z wyjatkiem budynkéw gospodarczych i garazy, dla ktorych obowigzuje maksymalna
wysokos$¢ zabudowy — 5 m,

b) forma dachow: %dla zabudowy mieszkaniowej dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu
polaci 20°- 45° %.dla garazy i budynkéw gospodarczych — jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe
o nachyleniu potaci do 45°,

¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,7,

d) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%,

f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70% powierzchni dziatki budowlane;,

g) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: ¥na terenach 2MN, 3MN, 4MN
i SMN 750 m?,%na terenach IMN i 6MN 1000 m?.

§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MNZL, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojacej i zielen lesna;
2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) na dziatce budowlanej dopuszcza si¢ lokalizacje jednego budynku mieszkalnego,

b) dopuszczenie realizacji budynkow gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m, z wyjatkiem budynkéw gospodarczych i garazy, dla ktorych
obowiazuje maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 5 m,

b) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkow — 2,

c) forma dachow: %dla zabudowy mieszkaniowej dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu
potaci 20°- 45°,%dla garazy i budynkéw gospodarczych — jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe
o nachyleniu potaci do 45°,

d) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,5,

¢) minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01,
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f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 20%,

g) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70% powierzchni dziatki budowlane;j,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 1000 m?.

§ 19. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1IMNU do 4MNU, ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolnostojacej i zabudowa
ustugowa;

2) warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) na dzialce budowlanej dopuszcza si¢ lokalizacje: ¥4jednego budynku mieszkalnego ijednego budynku
ustugowego lub jednego budynku mieszkaniowo - uslugowego, jednego budynku mieszkalnego
realizowanego bez budynku ustugowego, ¥sjednego budynku ustugowego bez budynku mieszkalnego,

b) dopuszczony profil ustug — handel detaliczny, o$wiata iedukacja, odnowa biologiczna i ochrona
zdrowia, opieka spoteczna, sport irekreacja, kultura, gastronomia, turystyka, wtym zamieszkanie
zbiorowe, dzialalno$¢ biurowa i administracyjna, projektowanie i praca tworcza, ustugi rzemieslnicze
0 ogrodnicze,

c¢) dopuszczenie realizacji budynkow gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, z wyjatkiem budynkéw gospodarczych i garazy, dla ktorych
obowiazuje maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 5 m,

b) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkow — 3,

¢) forma dachow: % dla zabudowy mieszkaniowej dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu
potaci 20°- 45°,%dla garazy i budynkéw gospodarczych — jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe
o nachyleniu potaci do 45°,

d) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,7,
¢) minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01,
f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 25%,
g) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70% powierzchni dzialki budowlane;j,
h) maksymalna powierzchnia sprzedazy do obiektéw handlowych - 400 m?,
i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 750 m?.
§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U, ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa;
2) warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
a) zakaz realizacji ustug zwigzanych z logistyka i bazami transportowymi,
b) zachowanie istniejacych obiektow produkcyjnych, z prawem do dziatan okreslonych w § 7 pkt. 3,
c¢) dopuszczenie realizacji budynkow gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, z wyjatkiem budynkéw gospodarczych i garazy, dla ktorych
obowigzuje maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 8 m,

b) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkow — 3,

c¢) forma dachéw: dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 45° oraz
dachy pflaskie,

d) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,9,

¢) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01,
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f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%,

g) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70% powierzchni dziatki budowlane;j,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 1500 m?.

§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1UP, ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustug publicznych z zakresu administracja publiczna, o$wiata
1 edukacja, sport i rekreacja, ochrona zdrowia, kultura;

2) warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia wich uzytkowaniu: dopuszczenie realizacji
budynkow gospodarczych i garazy;

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenéw:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 15 m, z wyjatkiem budynkéw gospodarczych i garazy, dla ktorych
obowiazuje maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 8 m,

b) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkow — 4,

c¢) forma dachow: dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 45° oraz
dachy oparte na tuku, dachy namiotowe i podwieszane,

d) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 1,2,
¢) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01,
f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 50%,
g) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 1500 m?.
§ 22. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 1UT, 2UT, ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustug turystyki;
2) warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) dopuszczony profil ustug — sport irekreacja, w tym obiekty iurzadzenia sportowe, hale sportowe,
boiska, stadiony, korty tenisowe, place zabaw, baseny kryte i otwarte, pola golfowe oraz konnymi,
gastronomia, turystyka, w tym obiekty zamieszkania zbiorowego (hotele, motele, pensjonaty, osrodki
wypoczynkowe, spa),

b) dopuszczenie realizacji budynkow gospodarczych i garazy;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 15 m, z wyjatkiem budynkéw gospodarczych i garazy, dla ktorych
obowigzuje maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 8 m,

b) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkow — 3,

c¢) forma dachow: dachy jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci do 45° oraz
dachy oparte na tuku, dachy namiotowe i podwieszane,

d) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,7,
¢) minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01,
f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%,
g) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 50% powierzchni dziatki budowlane;j,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 1500 m?.
§ 23. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1WS, ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: wody powierzchniowe;

2) przeznaczenie uzupehiajace: dopuszczenie realizacji urzadzen infrastruktury technicznej zwigzanej
z gospodarka wodng, ochrong przeciwpowodziowa, odprowadzeniem wod deszczowych i roztopowych,
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retencjg wody oraz funkcjonowaniem zbiorczego systemu kanalizacji gminnej (w tym przebudowy
istniejacych kolektoréw kanalizacyjnych) oraz zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami
odrebnymi z zakresu Prawa Wodnego.

§ 24. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1ZL do 14ZL, ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: lasy bez prawa zabudowy;

2) warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu: zagospodarowanie terenu
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 25. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1ZN do 8ZN, ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe: zielen nieurzadzona o funkcjach ekologicznych i krajobrazowych, w tym 1aki,
pastwiska, zadrzewienia i zakrzewienia Srodpolne oraz zielen potozong wzdhiz ciekow wodnych;

2) przeznaczenie uzupetniajace: dopuszczenie realizacji urzadzen infrastruktury technicznej w przypadku, gdy
sa niezbedne do realizacji zbiorczych systemow infrastruktury technicznej oraz zgodnie z obowigzujgcymi
w tym zakresie przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony gruntéw rolnych i le§nych.

§ 26. Dla terenu oznaczonych na rysunku planu symbolem 1KDZ, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — droga publiczna klasy zbiorcze;j;
2) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych: od 9 do 27,5 m, zgodnie z rysunkiem planu.
§ 27. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDL, 2KDL, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — drogi publiczne klasy lokalnej;
2) szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych:

a) IKDL - nieregularna od 9 do 20 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie skrzyzowan oraz zgodnie
z rysunkiem planu,

b) 2KDL — plan ustala jedynie poétnocno - zachodnig lini¢ rozgraniczajaca drogi w odlegtosci od 3 do 20 m
od granicy planu.

§ 28. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1KDD do 4KDD, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — drogi publiczne klasy dojazdowej;
2) szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych:

a) 1KDD — plan ustala jedynie poludniowg lini¢ rozgraniczajacg drogi w odleglosci od 0 do 5 m od granicy
planu,

b) 2KDD — 10 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie skrzyzowan oraz zgodnie z rysunkiem planu,

¢) 3KDD — od 10 do 17,5 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie skrzyzowan oraz zgodnie z rysunkiem
planu,

d) 4KDD — plan ustala jedynie potudniowg lini¢ rozgraniczajaca drogi w odlegtosci od 0 do 2 m od granicy
planu.

§ 29. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1IKDW do 3KDW, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — drogi wewnegtrzne;
2) szeroko$¢ drog w liniach rozgraniczajacych:

a) IKDW - 8m, zzakonczeniem placem do zawracania o wymiarach 12,5x12,5 m i lokalnymi
poszerzeniami w rejonie skrzyzowan oraz zgodnie z rysunkiem planu,

b) 2KDW — 6 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie skrzyzowan oraz zgodnie z rysunkiem planu,

¢) 3KDW — nieregularna od 5 m do 10 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie skrzyzowan oraz zgodnie
z rysunkiem planu.
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Rozdzial 14.
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art.36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 30. Stawke procentows, stuzaca naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwiazku
z uchwaleniem planu, ustala si¢ w wysokosci 20% dla wszystkim terenow w granicach planu.

Rozdzial 15.
Ustalenia koncowe

§ 31. W granicach planu tracg moc:

1) zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet (zatwierdzone
Uchwatg Nr 115/X1I1/03 Rady Gminy Nieporet z dnia 11 sierpnia 2003 r.);

2) zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet — cze$¢ IlIb
(zatwierdzone Uchwata Nr LV/81/06 Rady Gminy Nieporet z dnia 29 czerwca 2006 t.);

3) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru przebiegu trasy trzeciej nitki systemu
rurociggdébw naftowych ,,Przyjazn” - rurociagu naftowego DN 800 (zatwierdzony Uchwatg Nr XLI1/84/05
Rady Gminy Nieporet z dnia 4 lipca 2005 r.).

§ 32. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Nieporet.

§ 33. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Ustalenia planu:
== == granice planu

linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania

—A—2 nieprzekraczalne linie zabudowy
A A

nieprzekraczalne linie zabudowy od lasu
——- linie zabudowy dla budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi

—— linie zabudowy dla budynkéw nieprzeznaczonych na pobyt ludzi

E granice obszardw przestrzeni publicznych

10

wymiarowanie (w metrach)

Przeznaczenie terenow:

- MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

MNZL - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zieleni lesnej

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zabudowy ustugowej

- U - teren zabudowy ustugowe;
- UP — teren zabudowy ustug publicznych
- UT — tereny zabudowy ustug turystyki

- WS — teren wod powierzchniowych

- ZL — tereny lasow

- ZN — tereny zieleni nieurzgdzonej

KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej

KDL - tereny drog publicznych klasy lokalnej

KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej

KDW - tereny drog wewnetrznych

Ustalenia wynikajace z przepiséw odrebnych:

Obszary i obiekty podlegajace ochronie,
wyznaczone na podstawie przepisow odrebnych

A granice strefy ochrony urbanistycznej
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu

1 granice strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw

aze archeologicznych wraz z numerem stanowisk archeologicznych
53-66/90

NG

Caty obszar planu znajduje sie w granicach:

1. strefy zwyktej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
2. udokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych

nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa Putawy) oraz
nieudokumentowanych Gtownych Zbiornikow Wéd Podziemnych
nr 215 ,Subniecka Warszawska” i nr 2151 ,Subniecka
Warszawska — czes$¢ centralna”

Obszary wymagajace szczegolnych warunkow
zagospodarowania terenow:

granice strefy technologicznej od napowietrznych linii
elektroenergetycznych 110 kV

granice strefy technologicznej od napowietrznych linii
elektroenergetycznych 15 kV

granice strefy bezpieczenstwa od rurociggow naftowych
DN 820, DN 630, DN 813 i kabla swiattowodowego

Oznaczenia informacyjne:

napowietrzne linie elektroenergetyczne 15 kV

= napowietrzne linie elektroenergetyczne 110 kV
=== przewody Swiattowodowe

rurociggi naftowe DN 820, DN 630, DN 813

&&&&
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr ....................
Rady Gminy Nieporet

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do publicznego wgladu
projektu zmiany planu.

§1.

Na podstawie art. 20 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z2022r. poz. 503) Rada Gminy Nieporgt stwierdza, ze w trakcie wyltozen do publicznego wgladu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru solectwa Wola Aleksandra,
w gminie Nieporg¢t nie wptynety Zzadne uwagi, nie zachodzi tym samym koniecznos¢ ich rozpatrzenia.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr ....................
Rady Gminy Nieporet

Rozstrzygniecie 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.

§ 1. Zgodnie zart. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), Rada Gminy Nieporgt postanawia co nastepuje:

1) na obszarze objetym miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru solectwa Wola
Aleksandra, w gminie Nieporet, przewiduje si¢ nastgpujace inwestycje zzakresu komunikacji
i infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy:

a) budowe i przebudowe drog publicznych oraz ciggdw pieszo - jezdnych oznaczonych symbolami KDL
1 KDD,

b) budowe i przebudowe sieci i urzadzen infrastruktury technicznej wodno — kanalizacyjnej na terenach
oznaczonych symbolami UP, KDL i KDD,

2) nie okresla si¢ harmonogramu realizacji wymienionych inwestycji;

3) inwestycje o ktorych mowa w pkt. 1 bedzie finansowane z budzetu Gminy Nieporet, a takze ze Srodkow
zewngtrznych, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami odrgbnymi.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr ....................
Rady Gminy Nieporet

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Uzasadnienie
do uchwat Rady Gminy Nieporgt w sprawie:

e stwierdzenia nienaruszania przez projekt "Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru sotectwa Wola Aleksandra, w gminie Nieporet” ustalen ,,Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet”;

e "Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru solectwa Wola Aleksandra, w
gminie Nieporet ".

Informacja o obszarze planu.
1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza si¢ na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2022 r. 559, p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwiazku z Uchwalag Nr XLVIII/104/2017
Rady Gminy Nieporgt z dnia 14 listopada 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa Wola Aleksandra, w gminie Nieporet.

2. Polozenie obszaru objetego granicami planu.

Obszar opracowania obejmuje obreb geodezyjny Wola Aleksandra. Jest to jeden z mniejszych obrgbow
gminy Nieporet, ok. 79 ha. Obszar opracowania rozlokowany jest wokoét ulicy Wolskiej, ktora jest droga
powiatowa. Droga ta jest jednym z najwazniejszych szlakow komunikacyjnych we wschodniej czesci
gminy Nieporet.

3. Cel sporzadzenie planu.

Podstawowym celem sporzadzania planu miejscowego jest ustalenie jednoznacznych zasad terendéw
wskazanych w obowigzujagcym studium do rozwoju funkcji zwigzanych zabudowg mieszkaniowa
z dziatalnos$cig ustugowg oraz ustalenie jednorodnych standardow przestrzennych dla nowo realizowanej
zabudowy. Rozwdj zagospodarowania przestrzennego w obszarze planu miejscowego dotychczas byt
wykonywany na podstawie obowigzujgcych planow miejscowych. Obowigzujace plany obejmujg caly
obszar opracowania, jednak zostaty sporzadzone przed uchwaleniem studium w 2011 r. Funkcje przyjete w
planach miejscowych i kierunki zagospodarowania wskazane w studium nie pokrywaja si¢ w petni. Mozna
zatem stwierdzi¢, ze obowigzujace plany nie realizujg w pelni polityki przestrzennej gminy okreslonej w
dokumentach strategicznych. Dodatkowo obowigzujace plany charakteryzuja si¢ stosunkowo duza
ogo6lnoscia ustalen, szczegdlnie w zakresie przyjetego przeznaczenia terendow oraz wyznaczonego uktadu
komunikacyjnego. Dotyczy to szczegdlnie wymieszania funkcji wymagajacych odrebnych warunkow
zagospodarowania i mogacych wprowadza¢ wzajemne ucigzliwosci. W wyszczeg6lnieniu dotyczy to
glownie taczenia ze sobg funkcji zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej i ustugowej. W zakresie uktadu
komunikacyjnego obowigzujace planu nie wskazuja linii rozgraniczajacych uktadu podstawowego drog
publicznych i wewnetrznych dzielacych tereny inwestycyjne na kwartatly i1 zapieniajacych obsluge
komunikacyjng dziatek budowlanych w nich wydzielanych. W ten sposéb w obszarze planu powstaty
obiekty zarowno o funkcji mieszkaniowej jaki i funkcji ustugowej. Przyrost zabudowy powoduje, ze
obecnie istniejace sgsiedztwo posiadajg zardwno obiekty ustugowe jak i obiekty mieszkalne. Dalszy rozwoj
zagospodarowania w ten sposoéb moglby powodowaé mieszanie si¢ funkcji stanowigcych dla siebie
obustronne ucigzliwos$ci i ograniczenia w zagospodarowaniu dziatek budowlanych, szczegélnie w zakresie
wzajemnego sasiedztwa obiektow uslugowych imieszkaniowych oraz rowniez drobnych obiektow
produkcyjnych i zabudowy zagrodowej. Niezbedna jest tym samym szczegdtowa delimitacja terendw o
funkcjach wymienionych powyzej. Wyksztatcenie kwartatéw zabudowy o jednolitej funkcji i jednorodnych
standardach architektoniczno — przestrzennych jest mozliwa wylacznie w przypadku ponownego
opracowania planow miejscowych, przy zachowaniu zgodno$ci z obowigzujacym studium. Dodatkowym
celem sporzadzanego planu jest szczegotowe wyznaczenie strefy podlegajacej urbanizacji oraz strefy
wylaczonej z procesoOw inwestycyjnych, tworzacej elementy lokalnego systemu przyrodniczego. Nasilenie
proceséw inwestycyjnych powoduje ograniczanie powierzchni terenéw stanowigcych obudoweg ciekow

Projekt



wodnych oraz zwigkszajaca si¢ presj¢ antropogeniczng na tereny le$ne, w tym zaniechanie zabiegow
pielegnacyjnych w drzewostanach, ktore zgodnie z wnioskami wiascicieli gruntéw wskazywane sa do
zmiany przeznaczenia. Procesy te stanowig zagrozenie dla przyrody ikrajobrazu gminy i wymagaja
jednoznacznej regulacji w planie miejscowym. W sporzadzanym projekcie planu wydzielono granice stref
przyrodniczo — krajobrazowych, ktore nie mogg zosta¢ przeznaczone na cele budowlane. Sg to tereny
bezposrednio przylegajace do cieku wodnego, rozlegte murawy napiaskowe oraz ruszt kompleksow
lesnych znajdujacych si¢ w obszarze opracowania. Dziatania takie ograniczajg presj¢ inwestycyjng na
tereny o wysokich warto$ciach przyrodniczo — krajobrazowych i umozliwiajg zachowanie funkcjonalno$ci
polaczen ekologicznych w obrebie Wola Aleksandra. Tereny z roslinnoscig hydrogeniczna o charakterze
zieleni nieurzadzonej, skupionej w sasiedztwie Kanalu Brodnowskiego i murawy napiaskowe oraz
kompleksy lesne zostalty w projekcie planu zachowane w przewazajacej czgséci, na ktorej stwierdza si¢
wystepowanie siedlisk naturalnych i potnaturalnych. Powodem wykonania planu miejscowego jest rowniez
konieczno$¢ uwzglednienia rezerw terenowych na cele ustug publicznych, wskazanych w obowigzujacym
studium, a nie wykazanych w planach obowigzujacych. Deficyt terenéw publicznych zwiazanych z obstuga
mieszkancéw gminy Niepor¢t wymusza podjecie pilnych dzialan na rzecz przygotowania w planach
miejscowych rezerw terenowych na te cele. Obowigzujace plany nie uwzgledniajg roOwniez rozwoju
dziatalno$ci turystycznej w obrgbie Wola Aleksandra, ktora w studium zostata uwzgledniona. Brak
wykonania planu miejscowego dla tych terenéw catkowicie eliminuje rozwoj tej funkcji, co znaczaco
obnizytoby mozliwo$¢ wykorzystania waloréw krajobrazowych gminy. Rozwdj turystyki jest jednym z
podstawowych kierunkéw rozwoju gminy wskazanym w obowigzujacym studium. W planie miejscowym
realizowany jest rowniez cel zwigzany z uzbrojeniem terendw w infrastrukture techniczna
i komunikacyjna, co w przypadku obszaru opracowania jest szczegdlnie istotne, ze wzgledu na przebieg
przez obszar planu drogi powiatowej stanowiacej jedno z gléwnych potaczen komunikacyjnych powiatu
legionowskiego. Potaczenia systemow infrastruktury gminnej poprzez ta trase wymaga szczegdtowych
ustalen w tym zakresie. Zaniechanie tych dziatan moze spowodowaé po realizacji przebudowie drogi
znaczace utrudnienia w rozwoju drog gminnych i zbiorczych systeméw infrastruktury techniczne;j.

Biorac pod uwagg powyzsze w projekcie planu przyjeto przeznaczenie terendw:

e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

MNZL - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i zielen le$na;

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowe;;

U - teren zabudowy ustugowej;

UP — teren zabudowy ustug publicznych;

UT - tereny zabudowy ustug turystyki;

WS — teren wod powierzchniowych;

ZL — tereny lasow;

ZN — tereny zieleni nieurzadzone;j;

KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

KDL - teren drogi publicznej klasy lokalne;j;

KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej;

KDW — tereny drog wewngtrznych.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiazujace w obszarze planu.

W granicach opracowania obowigzuja:

e zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporgt (zatwierdzone
Uchwalg Nr 115/X111/03 Rady Gminy Nieporet z dnia 11 sierpnia 2003 r.),

e zmiany miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet — cze$¢ I1Ib
(zatwierdzone Uchwalg Nr LV/81/06 Rady Gminy Nieporgt z dnia 29 czerwca 2006 r.),

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru przebiegu trasy trzeciej nitki
systemu rurociggéw naftowych ,Przyjazh” - rurociggu naftowego DN 800 (zatwierdzony
Uchwatg Nr XLI/84/05 Rady Gminy Nieporet z dnia 4 lipca 2005 r.).

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.

Dotychczasowe zagospodarowanie terendow opieralo si¢ na rozwoju zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej w centralnej cze$ci obrebu, w pierzei ulicy Wolskiej oraz obszarze potozonym pomiedzy
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ulicami Wolska i Zaciszng. Uktad urbanistyczny wsi nie zostat jednak jeszcze w pelni wyksztatcony.
Istniejace zespoly zabudowy tworza mozaike z terenami jeszcze niezabudowanymi. Tereny niezabudowane
w centralnej cze$ci opracowania to gtownie nieuzytki rolnicze, ktére czgsciowo zostaly sparcelowane juz
na dzialki o charakterze dzialek budowlanych. Procesy rolnicze na nieuzytkach zostaly zaniechane w
dluzszych okresach czasu o czym $wiadczy pokrycie ich zespolami ro$linno$ci spontanicznej i ruderalnej,
lokalnie rowniez roslinnoscia lesng. Wsrod opisywanych terendw lokalnie prowadzona jest rowniez uprawa
rolnicza, szczegodlnie na terenach potozonych po potudniowej stronie ulicy Wolskie;j.

Wsrod zabudowy dominujgca rolg ma nowa zabudowa mieszkaniowa o bardzo wysokim standardzie
architektoniczno — przestrzennym. Dzialki, na ktoérych jest ona posadowiona wyrdzniajg si¢ wysokim
udziatem roslinno$ci urzadzonej, w czgsci graniczacej z kompleksami leSnymi zauwazalny jest udziat
roslinnos$ci lesnej stanowiacej pozostatosci siedlisk lesnych, na ktorych zabudowa ta zostala zrealizowana.
Mniejszag powierzchni¢ w obszarze opracowania zajmuje starsza zabudowa mieszkaniowa oraz
siedliskowa. Zabudowa zagrodowa ogranicza si¢ zaledwie do kilku siedlisk. Wigkszo$¢ z nich nie jest juz
zwigzana z dziatalnoscig rolnicza. Stan architektoniczno — przestrzenny tej zabudowy jest zdecydowanie
gorszy od wczesniej opisywanej. Zawiera si¢ on do zabudowy dobrym stanie technicznym az do zabudowy
w ztym stanie technicznych, dewaloryzujagcym przestrzen obszaru opracowania. Rowniez stan
zagospodarowania dzialek, na ktorych jest ta zabudowa zlokalizowana nie jest najlepszy. Na wielu
dziatkach widoczne sg deficyty zieleni towarzyszacej zabudowie oraz wystgpowanie mozaiki zieleni
urzadzonej, ruderalnej i tereny pozbawione szaty roslinnej. Zabudowa tego typu wyroznia si¢ dodatkowo
silnym stopniem zréznicowania form architektonicznych. W czgéci zabudowanej obrebu zlokalizowane sg
dwa kompleksy zabudowy uslugowo — sktadowej i produkcyjnej. Potozone sa one w pierzei ulicy
Wolskiej, w bliskim sgsiedztwie. Obiekty produkcyjne zwigzane sg z istniejaca drukarnig. Obiekt
produkcyjny ma atrakcyjng forme architektoniczng i nie wpltywa negatywnie na przestrzen sotectwa.
Rowniez stan zagospodarowania dziatki jest dobry. Gorsza sytuacja dotyczy obszaru ustugowo —
sktadowego. Zagospodarowanie dzialki jest w tym przypadku prawie catkowicie pozbawione roslinnosci, a
istniejace obiekty magazynowe i biurowo — administracyjne majg przecigtny standard architektoniczny. W
obszarze tym nie stwierdza si¢ jednak obiektow szczegdlnie dewaloryzujacych przestrzen.

Najmniej przeksztalconymi antropogenicznie obszarami w granicach opracowania sg tereny potozone po
poélnocnej stronie ulicy Zacisznej. Jest to obszar, w ktérym dominuja tereny lesne oraz zadrzewienia
sasiadujace z nimi. Dominujgcym siedliskiem lesnym jest tu bor swiezy, z dominacjg sosny w $rednich
klasach wieku. Siedliska lesne sg dobrze wyksztalcone, chociaz wyrazne widoczne sg zaniedbani w
wykonywaniu zabiegdw pielggnacyjnych na drzewostanach. Zadrzewienia potozone w tym rejonie
opracowania powstaty w skutek naturalnej sukcesji gatunkéw lesSnych na tereny rolnicze, ktére nie
podlegaly dziataniom agrotechnicznym. W chwili obecnej na wiekszosci powierzchni wyksztatcone zostaty
siedliska lesne. Kwalifikacja tych gruntow w ewidencji gruntow ciagle obejmuje jednak grunty rolne
zadrzewione. Kompleksy lesne oprocz tego obszaru zlokalizowane sg rowniez w czesci zurbanizowanej
obszaru opracowania. Sg to rowniez bory S$wieze z dominacja sosny w skaldzie gatunkowym. Stan
sanitarny siedlisk w tej czesci opracowania jest jednak zdecydowanie gorszy. Siedliska te sa w znacznym
stopniu zdegradowane wskutek silnej antropopresji z sasiadujacym z nimi terenami zabudowanymi.
Potudniowg granice opracowania stanowi Kanat Brodnowski. Wokot kanatu wyksztalcita si¢ strefa siedlisk
hydrogenicznych o charakterze trwatej roslinnosci tagkowej, ze znaczacym udziatem siedlisk roslinnosci
legowe;j.

Istniejaca zabudowa zespotu zurbanizowanego wsi jest uzbrojona w wodociag. W obszarze opracowania
znajduja si¢ réwniez gldwne kolektory kanalizacyjne. Obecnie przygotowywana jest rozbudowa sieci
rozdzielczej i przylaczy kanalizacyjnych. Wszystkie zabudowania sg zaopatrzone w energi¢ elektryczng z
istniejacej sieci niskiego napigcia poprzez istniejace sieci SN — 15 kV. Obszary w granicach opracowania
sa rowniez uzbrojone w sie¢ gazowa.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreSlonej w studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania gminy Nieporet.

W gminie Nieporet Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet
zostalo zatwierdzone Uchwata Nr X/46/2011 Rady Gminy Nieporet z dnia 9 czerwca 2011 r.

Zgodnie ze studium caly obszar opracowania znajduje si¢ w granicach nastepujacych stref funkcjonalno —
przestrzennych:

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej / ustugi nieucigzliwe, w tym ustugi publiczne:
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zabudowa podstawowa — budynki mieszkalne jednorodzinne (preferowana zabudowa
wolnostojaca), budynki ustugowe, budynki funkcji mieszanych,

minimalna powierzchnia nowowydzielanych dziatek dla zabudowy wolnostojacej nie mniejsza niz
750 m?, a dla zabudowy blizniaczej — nie mniejsza niz 550 m?,

zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej
w zabudowie wolnostojacej — nie mniejsza niz 70% powierzchni dziatki, w zabudowie blizniaczej
— nie mniejsza niz 60% powierzchni dziatki,

warunki urbanistyczno — architektoniczne:

o zaleca si¢ przy uzupetnianiu istniejacej zabudowy zachowanie istniejacych linii zabudowy
wyznaczonych przez budynki usytuowane wzdtuz danej ulicy,

o zaleca si¢ przy dokonywaniu podziatldéw i zagospodarowywaniu terenu wydzielenie w
miar¢ potrzeb dodatkowych drog dojazdowych i wewnetrznych umozliwiajacych dojazdy
do nowej zabudowy, tak aby tereny te mogly by¢ prawidlowo obstugiwane bez potrzeby
stuzebnosci dojazdow,

o zabudowa podstawowa nie powinna przekracza¢ 12 m wysokosci,

o zaleca si¢ lokalizowanie zabudowy gospodarczej i garazowej w potaczeniu lub w obrebie
budynkoéw zabudowy podstawowej, a w przypadku zabudowy garazowej i gospodarczej
wolnostojacej powinna by¢ ona lokalizowana na zapleczach dzialek budowlanych, a nie od
frontu dziatek widocznych z drog publicznych,

o zaleca si¢, aby przyjmowaé wspolng kolorystyke, w szczegdlnosci pokry¢ dachowych i
elewacji zewnetrznych dla poszczegdlnych osiedli zabudowy mieszkaniowej i wskazuje
sig, aby byla to kolorystyka charakterystyczna dla miejscowosci; nalezy unikac
wykanczania elewacji budynkéw wszelkimi panelami plastykowymi lub metalowymi,
szktem, odpadami ceramicznymi i wszelkimi innymi obcymi dla tego regionu materiatami,

o nalezy unika¢ grodzenia dziatek budowlanych ogrodzeniami z prefabrykatow betonowych,
szczegolnie od strony widocznej z drog publicznych,

o nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ramach wlasnej nieruchomosci.

MN/Ls — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych (Wola Aleksandra,
Jozefow, Katy Wegierskie):

zabudowa — budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojace,

minimalna powierzchnia nowowydzielanych dziatek — 1000 m?,

zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — nie
mniejsza niz 70% powierzchni dziatki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

warunki urbanistyczno — architektoniczne:

o zaleca si¢ ustalanie obowigzkowych i nieprzekraczalnych linii zabudowy mieszkaniowej,

o zaleca si¢ przy dokonywaniu podzialéw i zagospodarowywaniu terenu wydzielanie w
miar¢ potrzeb dodatkowych drog dojazdowych i wewngetrznych umozliwiajacych dojazdy
do nowej zabudowy, tak aby tereny te mogly by¢ prawidlowo obstugiwane bez potrzeby
stuzebnosci dojazdow,

o zabudowa mieszkaniowa nie powinna przekracza¢ 10 m wysokosci,

o zaleca si¢ lokalizowanie zabudowy gospodarczej i garazowej w polaczeniu lub w obrebie
budynkoéw mieszkaniowej zabudowy podstawowej, a w przypadku zabudowy garazowej i
gospodarczej wolnostojacej powinna by¢ ona lokalizowana na zapleczach dziatek
budowlanych, a nie od frontu dziatek widocznych z drég publicznych,

o zaleca sig¢, aby przyjmowa¢ wspolng kolorystyke, w szczegoélnosci pokry¢ dachowych i
elewacji zewnetrznych dla poszczegodlnych osiedli zabudowy, i wskazuje sie, aby byla to
kolorystyka charakterystyczna dla miejscowosci; nalezy unikaé wykanczania elewacji
budynkow wszelkimi panelami plastykowymi lub metalowymi, szklem, odpadami
ceramicznymi i wszelkimi innymi obcymi dla tego regionu materiatami,

o nalezy unika¢ grodzenia dziatek budowlanych ogrodzeniami z prefabrykatow betonowych,
szczegodlnie od strony widocznej z drog publicznych,

o nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ramach wlasnej nieruchomosci.

UP - tereny ustug publicznych:
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II.

e zabudowa podstawowa — budynki ushug publicznych, ktéore w razie potrzeby mogg by¢
zaadaptowane na inne cele, ze szczegdlnym uwzglednieniem innych ustug. Jako ustugi publiczne
rozumie si¢ w szczegolnosci: ustugi administracji, o§wiaty, opiekunczo-wychowawcze, zdrowia,
lacznosci, kultury, sportu, sakralne,

e minimalna powierzchnia nowowydzielanych dziatek pod zabudowe — w zalezno$ci od
szczegdtowego przeznaczenia terenu,

e zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — nie
mniejsza niz 30% powierzchni dziatki,

e warunki urbanistyczno — architektoniczne:

o nowoprojektowang zabudowe nalezy traktowa¢ indywidualnie pod wzgledem
architektonicznym i urbanistycznym,

o zaleca sig¢, aby teren biologicznie czynny byl zagospodarowany zielenia urzadzona,

o budynki ustug publicznych, w szczeg6lnosci budynki sakralne powinny stanowic
dominanty architektoniczne i identyfikatory przestrzeni,

o nalezy unika¢ grodzenia dziatek budowlanych ogrodzeniami z prefabrykatow betonowych,

o nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ramach wlasnej nieruchomosci lub na parkingach
ogolnodostepnych.

UT — tereny ustug rekreacji / ustugi nieucigzliwe (sotectwo Wola Aleksandra):

e podstawowe zagospodarowanie — szeroko pojmowane obiekty ustugowe, niekubaturowe
urzadzenia sportowe, rekreacyjne,

e tereny ustug sportu i rekreacji moga by¢ terenem organizacji imprez masowych,

e minimalna powierzchnia nowowydzielanych dziatek budowlanych — w zaleznosci od
szczegbdtowego przeznaczenia terenu,

e zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — nie
mniejsza niz 50% powierzchni dziatki,

e warunki urbanistyczno — architektoniczne:

o nowoprojektowana zabudowe nalezy traktowa¢ indywidualnie pod wzgledem
architektonicznym i urbanistycznym,

o rozmieszczenie typow ustug i ich program powinny by¢ uzaleznione od istniejacych
uwarunkowan Srodowiskowych, przestrzennych oraz zapotrzebowania na rdznego typu
rodzaje wypoczynku,

o zaleca sig, aby teren biologicznie czynny byl zagospodarowany zielenig urzadzona,

nalezy unika¢ grodzenia dziatek budowlanych ogrodzeniami z prefabrykatow betonowych,
o nalezy zapewni¢ miejsca parkingowe w ramach wtasnej nieruchomosci lub na parkingach
ogolnodostepnych.

o

Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

1. Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 1 i 2).

Wymagania te w planie zostaly zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy od strony drég publicznych oraz i innych elementéw zagospodarowania terenéw. Wyznaczenie
linii zabudowy ma umozliwi¢ wyksztalcenie uktadu urbanistycznego przysztej zabudowy. W celu
zapewnienia wysokich walorow architektoniczno — przestrzennych okreslono réwniez wskazniki i
parametry urbanistyczne dotyczace formy, wysokos$ci 1 gabarytu lokalizowanej w granicach planu
zabudowy.

2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesSnych (art. 1 ust. 2pkt. 3).

Obszar planu znajduje si¢ w granicach nastgpujacych obszarow podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych - strefy zwyktej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz w czesci w
strefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz udokumentowanego
Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa - Pulawy) oraz
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nieudokumentowanych Gtownych Zbiornikow Woéd Podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska” i

nr 2151 ,,Subniecka Warszawska — cze$¢ centralna”.

Dla Gléwnych Zbiornikéw Wéd Podziemnych ustalono:

e zakaz magazynowania substancji mogacych zanieczy$ci¢ wody podziemne, w tym substancji
ropopochodnych, bez zastosowania odpowiednich zabezpieczen umozliwiajacych oczyszczenie wod
opadowych i roztopowych z nich pochodzacych do parametrow wymaganych przepisami odrebnymi,
przed odprowadzeniem ich do odbiornikow;

e nakaz uwzglednienia odpowiednich przepisow odrebnych odnoszacych si¢ do jakosci wod
podziemnych i zasad ich ochrony oraz innych ustalen planu w zakresie odprowadzania wod
deszczowych i opadowych.

Dla Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu ustalono nakaz uwzgledniania

w zagospodarowaniu terendow ograniczen okreslonych w przepisach odrebnych, ze szczegdlnym

uwzglednieniem zakazu podejmowania dzialan inwestycyjnych mogacych mie¢ negatywny wptyw na cel

ochrony ustalony dla nich, zgodnie z ustaleniami okreslonymi w planie.

W obszarze planu wystepuja gleby rolne wymagajace, na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o

ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1326, z pdézn. zm.), zgody na zmiang

przeznaczenia na cele nierolnicze. Wystepuja tu natomiast gleby lesne wymagajace, na podstawie
cytowanej ustawy, zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne. Wszystkie grunty le$ne przeznaczone

w planie na cele budowlane otrzymaty stosowne zgody. Organem wlasciwym do wydania takich decyzji

byt Marszalek Wojewddztwa Mazowieckiego.

W projekcie planu wprowadzono réwniez szereg ustalen dotyczacych ochrony $rodowiska, w zakresie

mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na obowigzujace przepisy prawa.

Obejmujg one:

1) w celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery:

a) nakaz ogrzewania budynkéw ze zrddet energii cieplnej wykorzystujacych paliwa dopuszczone do
stosowania w obowiazujacych przepisach odrebnych, w tym odnawialnych zrédet energii, z
uwzglednieniem innych ustalen planu,

b) nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkow oraz w prowadzonej dziatalno$ci gospodarcze;j,
urzadzen, rozwigzan technicznych i technologii zapewniajacych zachowanie dopuszczalnych
przepisami odrgbnymi poziomow emisji zanieczyszczen do atmosfery;

2) obowiazujaca zasade, ze ucigzliwo$¢ oddziatywania przedsiewzig¢ lokalizowanych w terenach nie
moze powodowaé obcigzenia $rodowiska powyzej dopuszczalnych norm, poza granicami terenu
realizacji inwestycji, do ktorej inwestor posiada tytul prawny;

3) zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym Iub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemysltowej, w rozumieniu przepisow odrebnych;

4) kwalifikacja w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomoéw hatasu w §rodowisku dla terenow
faktycznie zagospodarowanych, zgodnie z przepisami odrgbnymi, dla terenéw oznaczonych
symbolami:

a) MN, MNZL - jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) MNU — jak dla terenow zabudowy mieszkaniowo — ustugowej,

¢) UP —jak dla terenow zabudowy zwigzanej ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,

d) UT- jak dla terendw rekreacyjno - wypoczynkowych.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej (art. 1
ust. 2 pkt. 4):

Jedynymi obiektami podlegajacych ochronie konserwatorskiej w granicach planu sg stanowiska
archeologiczne wpisane do wojewoddzkiej ewidencji zabytkow o nr AZP 53-66/85, 53-66/86, 53-66/87, 53-
66/88, 53-66/90 — §lady osadnictwa z mtodszej epoki kamienia, epoki brazu i okresu wptywow rzymskich,
datowane od IV tys. p.n.e. do IV w. n.e. Zostaly objete one ochrong w formie stref ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych wraz z numerem stanowisk archeologicznych. W planie
ustalono, ze w zasiggu ich granic obowiazuja przepisy odrebne z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami.

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb
niepelnosprawnych (art. 1 ust. 2 pkt. 5).
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Ograniczenia w zainwestowaniu terenow w obszarze opracowania wynikajg z jego potozenia w granicach
stref technologicznych od napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV (wynoszacej 19 m od osi
linii w obie strony) oraz 15 kV (wynoszacej 6 m od osi linii w obie strony), bezpieczenstwa od rurociggdw
naftowych DN 820, DN 630, DN 813 i kabla §wiattowodowego (wynoszacej 10 m od osi skrajnego
rurociagu).

Dla stref technologicznych od linii elektroenergetycznych w planie obowigzuje zakaz lokalizowania
budynkow z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi, sktadowania materiatdw niebezpiecznych
pozarowo, tworzenia hatd, nasypoéw oraz zakaz nasadzen ro$linno$ci zagrazajacej bezpieczenstwu linii,
ktorych naturalna wysoko$¢ nie moze przekracza¢ 3 m.

Dla stref kontrolowanych w planie ustalono zachowania odleglosci obiektow budowlanych zgodnie z
przepisami odrgbnymi, w tym w zakresie zakazu realizacji wszelkiej zabudowy.

Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkancoOw na obszarze opracowania jest brak
zagrozenia wystgpienia zagrozenia powodzi oraz osuwania si¢ mas ziemnych.

Potrzeby o0sob niepetnosprawnych w projekcie planu realizowane sa poprzez ustalenie konieczno$ci
uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk postojowych przeznaczonych na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w kartg parkingowa, w liczbie nie mniejszej niz okreslaja to przepisy odrebne, tj.
przepisy Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1376, z p6zn. zm.)
oraz dla ustug 1 miejsce na kazde wymagane 15 miejsc do parkowania.

Inne udogodnienia dla os6b niepelosprawnych beda realizowane na etapie wykonania docelowego
zagospodarowania terenéw, w tym inwestycji zwigzanych z realizacja zabudowy izagospodarowania
dzialek budowlanych, na podstawie obowiazujgcych w tym zakresie przepisow odrgbnych. Dotyczy to
réwniez udogodnien wynikajacych przepisow Ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnos$ci
osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062, z pdzn. zm.). W zwigzku z tg ustawa w
planie wprowadzono nakaz zapewnienia dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z
zasadami uniwersalnego projektowania zagospodarowania terenéw zwigzanych z komunikacja drogowa,
transportem zbiorowym, parkingami oraz komunikacja piesza i rowerowa.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze planu przeznaczenia
zwigzanego z zabudowa mieszkaniowg 1 uslugowa. Zmiany w zagospodarowaniu spowoduja wzrost
warto$ci nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych stuzacych naliczaniu
oplaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu, w wysokosci 20% dla
wszystkim terenow w granicach planu. Zmiana zasad zagospodarowania terendw w obszarze planu oraz
intensyfikacja parametréw 1 wskaznikow urbanistycznych wplynie na zwigkszenie atrakcyjnos$ci
inwestycyjnej terenow. Realizacja nowej zabudowy na podstawie ustalen projektu planu pozwoli rowniez
na podniesienie standardu architektoniczno — przestrzennego i jakos$ci istniejacej zabudowy. Ozywienie
procesow inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkow wptywajacych do budzetu gminy.
Wzrost podatkow pozwoli na realizacj¢ zamierzonych w obszarze planu inwencji publicznych,
obejmujacych budowe i przebudowe drog publicznych oraz urzadzenie terenow ustug publicznych. Ilos¢
srodkéw niezbednych do przeprowadzenia inwestycji publicznych, zgodnie z wykonang prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu, nie przekracza zaktadanych dochodéw budzetu gminy w skutek uchwalenia
planu. Realizacja zamierzonych dzialan inwestycyjnych nie bedzie wymaga¢ pozyskania srodkow z innych
zadan przeprowadzanych w gminie lub zaangazowania $Srodkoéw zewngtrznych.

6. Prawo wlasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).

Obszary objete granicami planu w przewazajacej czgsci stanowig wlasno§¢ osob prywatnych. Grunty
gminne obejmuja grunty stanowigce dziatki bgdace drogami publicznymi oraz innymi gruntami o
charakterze inwestycyjnym. Niewystarczajaca do spetnienia norm technicznych szeroko§¢ wydzielonych
drog publicznych majacych pozostac w zasobie gminy powoduje, ze konieczny bedzie wykup
dodatkowych gruntow niezbgdnych do ich poszerzenia.

Oprocz wlasnoéci gminnej i prywatnej w granicach opracowania zlokalizowane sg grunty Powiatu
legionowskiego, ktore tak jak w przypadku gruntow gminnych stanowig przede wszystkim dziatki
drogowe.
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Zmiany wlasnosciowe mozliwe do zaistnienia po wej$ciu w zycie ustalen planu dotycza wydzielania
nowych dzialek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki gruntami w obszarze planu w
jego ustaleniach wskazano minimalne parametry wydzielanych dziatek.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane przede wszystkim poprzez ustalenie zasad realizacji
nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenow niezagrazajacych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie
obowiazujacych w tym zakresie przepisow odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze
ztozonymi wnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan. Nie ma
uzasadnienia rowniez wskazywania szczegolnych ustalen w tym zakresie.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Potrzeby te na obszarze planu beda ograniczaly si¢ przede wszystkim do inwestycji zwigzanych
z infrastrukturg komunikacyjng i techniczng. Tereny takie otrzymaty w planie odrgbne przeznaczenie i
zostaly przeznaczone na cele infrastruktury komunikacyjnej, ktoére majg by¢ jednocze$nie gtownymi
korytarzami lokalizacji sieci infrastruktury technicznej. Obsluga terenow w zakresie infrastruktury
spotecznej odbywac si¢ bedzie poprzez wykorzystanie istniejacych i projektowanych w innych czg$ciach
gminy ushug publicznych. W planie wprowadzono réwniez rezerwy terenowe niezbedne do realizacji ustug
publicznych majacych zabezpiecza¢ potrzeby calej spotecznosci gminy Nieporet.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych
(art. 1 ust. 2 pkt. 10 13).

W planie wskazano szczegdétowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji, gazowej, elektroenergetycznej i
wodociggowej. Rozwoj infrastruktury technicznej zaktada si¢ w oparciu o zorganizowane i zbiorcze
systemy infrastruktury technicznej, z dopuszczeniem stosowania technologii przejsciowych dla systemu
wodociggow 1 kanalizacji. Instalacje przejsciowe obejmuja indywidualne ujecia wody oraz technologie z
zakresu odprowadzania $ciekOw okreSlone w przepisach prawa, w tym zbiorniki bezodplywowe, ktore
moga zachowac¢ funkcjonalno$¢ jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. Indywidualne rozwigzania w
zakresie infrastruktury technicznej w projekcie planu dotycza jedynie dostawy ciepta. Zasady systemu
usuwania i unieszkodliwiania odpaddéw ograniczono do nakazu realizowania go na zasadach okreslonych
w obowiazujacych w tym zakresie przepisach prawa. Przyjete rozwigzania z zakresu infrastruktury
technicznej sg zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa w zakresie ochrony $rodowiska i nie beda
powodowac zagrozen wystapienia zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem. W projekcie planu
dopuszczono rowniez stosowanie drobnych technologii OZE w dostawie ciepta i energii.

Zaopatrzenie ludno$ci w wode w obszarze planu odbywac si¢ bedzie, jak okreslono wczes$niej poprzez
dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza granicami planu. Jako$¢ wody bedzie
zapewniona poprzez uwzglednienie obowigzujacych w tym zakresie przepisoOw odrgbnych. Istniejgce
rezerwy wody w ujeciach gminnych, okres§lone w odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym
umozliwiajg dostawe wody do obszaru planu.

Powigzanie ukltadu komunikacyjnego obslugujacego tereny polozone w granicach planu z ukladem
zewnetrznym odbywac si¢ bedzie poprzez wyznaczone w planie drogi publiczne oznaczone symbolami
KDZ, KDL i KDD. Drogi te stuza rowniez bezposredniej obstudze terenow budowlanych w granicach
planu. Dojazd do wydzielanych dziatek nie sasiadujacych bezposrednio z wyznaczonymi drogami
publicznymi bedzie realizowany poprzez wydzielane w miar¢ potrzeb drogi wewngtrzne. Ustalenia
niezbedne w tym zakresie zostaty wprowadzone w jego tre$ci. Miejsca wlaczenia komunikacji wewngtrznej
do drog publicznych beda realizowane wedlug potrzeb inwestorskich z uwzglednieniem obowiazujacych w
tym zakresie przepiséw odrebnych.

Analiza wnioskoéw ztozonych przez instytucje nie uzasadnia wyznaczania rezerw terenowych dla przebiegu
sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego
ustalenia umozliwiaja realizacje takich inwestycji.

10. Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 111 12).
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Wojt Gminy sporzadzajac projekt planu zrealizowat w peni procedur¢ okreslong w art. 17 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, w tym zakresie udzialu spoleczenstwa w pracach na
projektem planu. Wéjt umiescil na tablicy ogloszen w Urzedzie Gminy ogloszenie o przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego, z terminem i miejscem sktadania wnioskow do przedmiotowego planu.
Ogtoszenie to zostalo umieszczone rowniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BIPie Urzedu Gminy.
Zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego zostalo takze wyslane do
odpowiednich instytucji posiadajacych uprawnienia do uzgadniania iopiniowania projektu planu
miejscowego. W zawiadomieniu tym Wojt okreslit podstawe prawng sporzadzanego planu oraz termin
sktadania wnioskéw. Po zebraniu wnioskéw dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze
szczegolnym naciskiem na zachowanie zgodno$ci z obowigzujacym studium oraz przepisami ustawy o
planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W rozstrzygni¢ciu wnioskow wzigto rowniez pod uwage
obowiazujace przepisy dla obszarow i obiektéw podlegajacych ochronie w granicach planu.

Po wykonaniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i finansowa prognoza
skutkéw uchwalenia planu Wojt udostgpnit projekt planu instytucjom celem uzyskania uzgodnien i opinii.
Projekt planu zostal réwniez udostgpniony do opiniowania dla Gminnej Komisji Urbanistyczno -
Architektoniczne;.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien i opinii oraz uzyskania stosownej zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntéw lesnych na cle nielesne Wojt wylozyt projekt planu do publicznego wgladu, wraz z prognoza
oddzialywania na s$rodowisko. O wytozeniu do publicznego wgladu powiadomit spoleczenstwo w
odpowiednim ogloszeniu umieszczonym na tablicy ogloszen Urzedu Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie
Urzedu Gminy. W ogloszeniu okreslit miejsce i termin wylozenia, miejsce i termin dyskusji publicznej nad
przyjetymi rozwigzaniami planistycznymi oraz miejsce i termin skladania uwag do projektu planu. W
wyznaczonym w ogloszeniu terminie nie wptynely zadne uwagi, co umozliwito przekazanie projektu planu
Radzie Gminy celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczaca planu miejscowego znajduje si¢ w siedzibie Urzgdu Gminy Nieporgt i moze by¢
udostepniona, z zachowaniem przepisOw dotyczacych udostepnienia informacji publicznych. Procedura
planistyczna jest prowadzona tym samym w sposOb jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zwigkszenie jawno$ci procedur planistycznych wynika rowniez z procesu porzadkowania cyfryzacji
planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i zagospodarowaniu przestrzennym na
podstawie Rozdziatu 5a ustawy z dnia 16 kwietnia 2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i
kartograficzne oraz niektorych innych ustaw. Przepisy te weszly w zycie 31 pazdziernika 2020 r.
Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta wprowadzita szczegotowe zasady
dotyczace tworzenia i prowadzenia zbioré6w obejmujacych dane przestrzenne aktu planowania
przestrzennego, ktore zostaty zapisane w art. 67a ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjete rozwigzania nakladajg na organ sporzadzajacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego obowiazek tworzenia cyfrowych danych przestrzennych, obejmujacych granice i zakres
tych dokumentoéw. Podstawowy zakres danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci wektorowej,
z lokalizacja przestrzenng obszaru objetego aktem w powigzaniu z panstwowym systemie odniesien
przestrzennych oraz zrysunkiem planu lub zatacznika graficznego do studium w postaci rastra z
georeferencja (odniesieniem przestrzennym zgodnym z panstwowym systemem odniesien przestrzennych)
i odniesieniem do atrybutow tresci dokumentu (linki do tresci dokumentéw powigzanych z aktem).
Wytworzone dane powinny zosta¢ zapisane w pliku GML.

11. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1 ust. 3).

Ustalajac przeznaczenie terendw oraz sposob ich zagospodarowania Wojt Gminy uwzglednil zarowno
interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy funkcjonalno — przestrzenne dla obszaru
planu wykazaty jego predyspozycje do rozwoju funkcji zwigzanych z zabudowa mieszkaniowsg i ushugows.
Predyspozycje terenéw do rozwoju funkcji inwestycyjnych wynikajg zardbwno ze stanu zagospodarowania
terenéw jak rowniez ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
miejscowy nie moze narusza¢ ustalen studium. Wybor funkcji tym samym zostal ukierunkowany
ustaleniami studium. Przyj¢te rozwigzania planistyczne uwzgledniaja zaré6wno interes publiczny gminy
(rozw¢j terendw inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen inwestycyjnych).
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12. Dazenie do minimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego i maksymalne
wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 11 2).

Wskazane w planie drogi oznaczone symbolem KDZ, KDL i KDD mozna zaliczy¢ do drog taczacych
obszar planu z ukladem komunikacyjnym gminy, oprocz funkcji bezposredniej obslugi terenoéw
inwestycyjnych. Zachowanie dla drég wymienionych powyzej funkcji droég uktadu podstawowego
znaczaco utatwi dojazd do innych czgsci gminy jak rowniez poza jego granice. Utrzymanie funkcji tych
drég zminimalizuje tym samym transportochtonno$¢ ukladu przestrzennego wyznaczonego w granicach
planu. Uktad drég wymienionych powyzej umozliwia réwniez swobodny dojazd do poszczegdlnych
terenow zwigzanych z funkcjami inwestycyjnymi wyznaczonych w planie.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drog publicznych umozliwiaja realizacje przystankow
komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawe systemu transportu zbiorowego w gminie. Rezerwy te
umozliwiaja wykonanie drég w parametrach technicznych umozliwiajacych wykonanie nawierzchni
przystosowanej do ruchu cigzkiego, w tym autobuséw komunikacji zbiorowej. Wyznaczenie dodatkowych
linii autobusowych do obstugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju zagospodarowania i
wystapieniu takich potrzeb.

13. Zapewnienie rozwiazan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajace realizacje ciggdéw komunikacji pieszej oraz
realizacj¢ drog rowerowych. Sa one dopuszczone na calym obszarze planu. Realizacja ich bedzie
wykonana w miar¢ wystapienia potrzeb w tym zakresie. Dziatania gminy beda ogranicza¢ si¢ do realizacji
tych urzadzenh w wyznaczonych w planie drogach publicznych znajdujacych si¢ w zarzadzie gminy
Nieporgt. W przypadku terendw inwestycyjnych beda to urzadzenia wewnetrzne, realizowane przez
inwestorow.

14. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalconej

zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt. 4).
Tereny wyznaczone w granicach planu tworza zwarty obszar terenow inwestycyjnych. Rozwoj
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi powstanie rozproszonych uktadow
urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg przestrzennie. Korelacje przestrzenne terendw inwestycyjnych
w granicach planu zostaly wskazane w obowiazujacym studium. Analiza ustalef tego dokumentu wskazuje,
ze obszar planu stanowi cze$¢ rozleglych terenow inwestycyjnych gminy Nieporgt. Realizacja planu nie
bedzie prowadzi¢ do rozproszenia zabudowy.

15. Zgodno$¢ projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
(art. 15 ust. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w 2017 r. oceng aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet 1 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego tj. przyjeta uchwatg nr XLIV/64/2017 Rady Gminy Nieporet z dnia 29 czerwca 2017 r.
Analiza wykazata, ze cze¢$¢ planow miejscowych obowigzujacych w gminie wymaga uaktualnienia.
Whioski wskazaty réwniez koniecznos¢ wykonania planéw miejscowych dla obszarow inwestycyjnych
wskazanych w studium. Sporzadzenie planu jest zgodne z wnioskami okre§lonymi w analizie. Podstawa do
zmiany planu wg analizy jest konieczno$¢ okreslenia standardu zagospodarowania na terenach
inwestycyjnych, ktére mogg zostaé zagospodarowane w stosunkowo krotkim okresie czasu. Wszystkie
przestanki okreslone w analizie sa specyficzne dla obszaru sporzadzanego planu, tym samym projekt planu
jest zgodny z wynikami analizy.

16. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3).

Skutki finansowe uchwalenia planu dla budzetu gminy zostaly wskazane w wykonanej finansowej
prognozie skutkéw uchwalenia planu. Analiza prognozy wskazuje, ze koszty wykupu gruntow w celu
realizacji celow publicznych oraz koszt urzadzenia terenow publicznych, w tym budowy i przebudowy
drog publicznych wraz z niezbedna infrastrukturg bedzie stosunkowo niski w stosunku do zaktadanych
dochodow i nie spowoduje, deficytu budzetowego nawet w sytuacji mniejszego niz przewidywanego w
niniejszej analizie zainteresowania inwestycyjnego terenami znajdujacymi si¢ w granicach opracowania.
Nadwyzka srodkow budzetowych moze zosta¢ skierowana na realizacje celow publicznych w innych
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cze$ciach gminy. Analiza wskazuje rowniez, ze przyjete w projekcie planu przeznaczenie terenow i zasady
ich zagospodarowania pozwalaja na maksymalne wykorzystanie terendw, co pozwala na uzyskanie
wysokich dochodéow do budzetu gminy oraz ograniczenie do niezbednego minimum kosztéw realizacji
ustalen planu. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze by¢ finansowo
korzystne dla gminy juz od chwili rozpoczgcia realizacji ustalen planu. Nadwyzka finansowa wynikajaca
z realizacji ustalen planu moze by¢ wykorzystana na realizacje inwestycji publicznych w innych czgsciach
gminy.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowiazujacej procedury planistycznej.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogloszen i zawiadomien,

b) wykonano projekt planu wraz prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz prognoza finansowa
skutkoéw uchwalenia planu,

c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,

d) po uzyskaniu niezbednych uzgodnien i opinii oraz stosownej zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntdw lesnych na cele nielesne projekt planu wylozono do publicznego wgladu wyznaczajac
jednocze$nie miejsce i datg dyskusji publiczne;j,

e) brak uwag zlozonych w wyznaczonym terminie umozliwit przekazanie projektu planu Radzie
Gminy Nieporet celem uchwalenia.

Podsumowujgc nalezy stwierdzi¢, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru sotectwa
Wola Aleksandra, w gminie Nieporet jest zgodny z polityka przestrzenng gminy Nieporet oraz sporzgdzony
zostal w oparciu o obowigzujace przepisy prawa. Plan nie pozostaje w sprzecznos$ci z interesem publicznym,
uwzglednia wymagania ochrony s$rodowiska oraz tworzy podstawe do realizacji celu, o ktorym mowa
wczesniej. Ponadto plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieporet.

Biorac powyzsze pod uwage, Wojt Gminy Nieporet uznat za uzasadnione przedtozenie Radzie Gminy Nieporet
przedmiotowej uchwaly w sprawie uchwalenia ,,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru sotectwa Wola Aleksandra, w gminie Nieporgt”.
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