UCHWALA NR .../.../2026
RADY GMINY NIEPORET

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg¢$ci obszaru
solectwa Bialobrzegi - rejon o$rodkéw wypoczynkowych, w gminie Nieporet

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, z pdézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, z 2024 r. poz. 1130, z pézn. zm.),
w nawigzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianic ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688,
z pozn. zm.), w zwigzku z Uchwalg Nr LX11/93/2022 Rady Gminy Niepor¢t z dnia 1 wrzesnia
2022 r. wsprawie przystgpienia do sporzadzenia ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obszaru solectwa Bialobrzegi - rejon osrodkéw wypoczynkowych,
w gminie Nieporet” zmieniong: Uchwalg Nr I1V/23/2024 Rady Gminy Nieporgt z dnia
27 czerwca 2024 r., Uchwalg Nr X1V/100/2024 Rady Gminy Nieporgt z dnia 19 grudnia 2024
r. oraz Uchwalg Nr XXIV/123/2025 Rady Gminy Nieporet z dnia 30 pazdziernika 2025 r.,
stwierdzajac ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cz¢sci obszaru sotectwa
Bialobrzegi — rejon osrodkéw wypoczynkowych, w gminie Nieporet nie narusza ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieporet,
zatwierdzonego Uchwalg Nr X/46/2011 Rady Gminy Nieporet z dnia 9 czerwca 2011 r., Rada
Gminy Nieporet uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogdlne

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru
sotectwa Bialobrzegi — rejon o$rodkdéw wypoczynkowych, w gminie Nieporet, zwany dalej
planem, ktérego granice okresla czes$¢ graficzna planu.

2. Zatacznikami do uchwaty sa:

1) cze$é graficzna planu sporzadzona na urz¢gdowej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
przyjetej do pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego — stanowigca zatacznik
nrl;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu planu — stanowiace
zatacznik nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji i zasadach finansowania zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy —
stanowigce zatacznik nr 3;

4) dane przestrzenne — stanowigce zalgcznik nr 4.

§ 2. Czgsc graficzna planu zawiera:

1) granicg obszaru objetego planem,;

2) linic rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;



4) odleglo$é w metrach;

5) strefe ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkéw;

6) strefe zielent;

7) obszar przestrzeni publicznej;

8) powigzanie piesze;

9) przeznaczenia terenéw oznaczone symbolem wraz z oznaczeniem graficznym i numeracja;

10) granicg zloza (wody termalne) Jachranka 20010 WT;

11) granicg strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;,

12) Niebieski Szlak Rowerowy - Trasa Liwiecka, Zolty Rowerowy Szlak Nieporecki, nazwy
ulic, granice administracyjng solectwa, obszary narazone na zalanie w przypadku
calkowitego zniszczenia walu przeciw powodziowego, obszary, na ktorych
prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi 0,2% (raz na 500 lat) jako
oznaczenia elementéw informacyjnych niebedacych ustaleniem planu.

§ 3. Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgcg obszar,
na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkéw oraz okreslonych w ustaleniach planu
rodzajow budowli i innych obiektéw budowlanych, a nie bedacych liniami przesylowymi,
sieciami uzbrojenia terenu, parkingami oraz obiektami infrastruktury technicznej, przy
czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie elementy jak: schody zewngtrzne,
gzymsy, balkony, tarasy, zadaszenia, okapy jednak nie wigcej niz 0 2 m oraz podjazdy
i pochylnie;

2) przeznaczenie terenu - nalezy przez to rozumie¢ rodzaj lub rodzaje zabudowy,
zagospodarowania, dzialalnosci lub uzytkowania ustalone planem dla terenu wyznaczonego
liniami rozgraniczajacymi, przy czym w ramach ustalonego przeznaczenia mozliwa jest
realizacja obiektow i urzgdzen budowlanych zapewniajacych prawidiowe funkcjonowanie
terenu, w szczegolnosci obiektdéw i urzadzen infrastruktury technicznej, dojs¢ 1 dojazdow;

3) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony w cze$ci graficznej planu liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczony symbolem wraz z numeracja wyrdzniajaca go sposrod
innych terenéw;

4) uslugach - nalezy przez to rozumieé wszelkie obiekty budowlane lub zagospodarowanie
terenu w catosci lub czgdei stuzace do dziatalnosci, kidrej celem jest zaspokajanie potrzeb
ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami przemystowymi débr materialnych;

5) uslugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ nieucigzliwe przedsigwzigcia w
zakresie ustug, ktore nie powodujg ponadnormatywnego oddzialywania emisji substancji
energii oraz nie sg przedsiewzieciami mogacymi zawsze znaczgco oddzialywac na
srodowisko zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

6) zapleczu dzialki budowlanej — nalezy przez to rozumieé czg$¢ dziatki budowlanej zawarta
pomiedzy granicg wyznaczong przez tylna (tj. najbardziej oddalong od linii rozgraniczajacej
drogi, z ktorej nastepuje glowny wjazd na dzialkg¢ budowlana) sciang budynku
zlokalizowanego na tej dzialce a tylng (tj. najbardziej oddalong od linii rozgraniczajace]
drogi, z ktorej nastepuje gléwny wjazd na dziatke budowlana) granicg dziatki budowlane;j.
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Rozdzial 2
Przeznaczenie terenéw w planie

§ 4. 1. Ustala sie przeznaczenia poszczegoélnych terenow:
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — MNW;
teren ustug turystyki lub ustug gastronomii lub ustug sportu i rekreacji — UT-UG-US;
teren drogi zbiorczej — KDZ;
teren drogi lokalnej — KDL;
teren komunikacji drogowej wewnetrznej —~ KR;
teren komunikac)i pieszej — KPP;
teren komunikacji wodnej — $rédladowej lub wdd powierzchniowych srédladowych —
KWS-WS;
teren lasu - L;
teren zieleni urzadzonej — ZP.
Ustala sie linie rozgraniczajgce terendw oznaczonych symbolami KDZ, KWS-WS jako

granice terenu rozmieszezenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3.

Ustala si¢ linie rozgraniczajace terendw oznaczonych symbolami KDL, KPP, ZP jako

granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.
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Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala sig:
teren zieleni urzadzonej oznaczony symbolem ZP wzdluz Jeziora Zegrzynskiego, zgodnie
z czgécig graficzng planu;
nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z czgscia graficzna planu;
zasady realizacji dachéw oraz elewacji, zgodnie z ustaleniami szczegblowymi czesci
tekstowej planu,
Rozdzial 4
Zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu
§ 6. W zakresie zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania

krajobrazu:

)

2)

zakazuje si¢:
a) lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na $rodowisko
w rozumieniu przepiséw odrebnych, z wyjatkiem drég publicznych, wodnych
i zwiazanych z nimi urzadzet oraz obiektéw infrastruktury technicznej dopuszczonych
planem,
b) lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
$rodowisko w rozumieniu przepisow odrgbnych, z wyjatkiem:
— drég publicznych, wodnych i zwigzanych z nimi urzadzen dopuszczonych planem,
— obiektéw infrastruktury technicznej dopuszczonej planem,
— zabudowy wraz z towarzyszaca jej infrastruktura dopuszczong na terenach
oznaczonych symbolem UT-UG-US;
ustala sie ochrong wéd, w szczegdlnosci Gléwnych Zbiornikow Wéd Podziemnych Nr: 222
Dolina $rodkowej Wisty (Warszawa-Putawy), 215 Subniecka warszawska, 2151 Subniecka
warszawska (cze$é centralna), w granicach ktorych jest potozony obszar planu, poprzez:
a) zakaz sktadowania odpadéw w rozumieniu przepiséw odrgbnych,



b) ustalenie zagospodarowania $ciek6w na warunkach okreslonych w § 13 ust. 1 pkt 3
uchwaly;

3) ustala si¢ ochrone przed halasem poprzez:

a) obowigzek ochrony przed halasem terenéw faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych poziomdéw halasu zgodnie z przepisami odr¢bnymi, tj.:

— dla terenéw oznaczonych na czesci graficznej planu symbolem MNW zgodnie z
poziomem halasu dopuszczalnym dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej,

— dla terenu oznaczonego na czesci graficznej planu symbolem ZP zgodnie z
poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych,

b) obowigzek ograniczenia ucigzliwosci hatasowej do granic wlasnej dziatki;

4) ustala si¢ ochrone przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

a) utrzymanie dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych w $rodowisku
zgodnie z przepisami odrebnymi, w szczegélnosci na terenach zabudowy
mieszkaniowej oraz w miejscach przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) realizacje obiektéw emitujgcych pola elektromagnetyczne z zachowaniem odleglosci
od zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) ustala si¢ realizacjg strefy zieleni, o ktérej mowa w § 11 ust. 1 uchwaly.
Rozdzial §
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 7. 1. Ustala sig¢ jako teren o funkcji publicznej, ogélnodostgpne;j:

1) tereny oznaczone symbolami KDZ, KDL, KPP, KWS-WS, dla ktorych:

a) zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektéw handlowo-ustugowych,

b) ustala si¢ zagospodarowanie z uwzglednieniem dostepu dla 0séb ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow
odrebnych, w szczegdlnosci w zakresie wyposazenia, uzytych materialéow oraz
rozwigzan technicznych gwarantujgcych ogélnodostepny charakter przestrzeni;

2) teren oznaczony symbolem ZP, dla ktorego:

a) zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektéw handlowo-uslugowych
z wyjatkiem:

— obiektéw zwigzanych z imprezami o charakterze publicznym, w szczegélnosci:
scen, obiektdéw 1 urzadzen wystawowych, rekreacyjnych, rozrywkowych,
dydaktycznych,

— sezonowych ogrodkéw gastronomicznych, o wysokosci do 3,5 m, pod warunkiem,
ze ich lokalizacja zwigzana bedzie z funkcjonujacym obiektemn gastronomicznym
posiadajacym zaplecze gastronomiczne i sanitarne do obstugi gosci, przy czym
dopuszcza si¢ zadaszenie czesci konsumpcyjnej wylgcznie w formie parasoli,

b} ustala si¢ zagospodarowanie z uwzglednieniem dostepu dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepiséw
odrebnych, w szczegdlnosci w zakresie wyposazenia, uzytych materialow oraz
rozwigzan technicznych gwarantujacych ogéinodostepny charakter przestrzeni.

2. Ustala sie obszar przestrzeni publicznej zgodnie z czescig graficzng planu, dla ktérego:



1

2)
3)

nakazuje si¢ wyposazenie w niezbedne urzadzenia o ujednoliconej formie
architektonicznej, kolorystyce i rodzaju uzytego materiatu w obrebie poszczegélnych
typdw urzadzen;
ustala si¢ realizacje powiazania pieszego zgodnie z czgscig graficzna planu;
zakazuj si¢ lokalizowania miejsc postojowych oraz zagospodarowania terenu zwigzanego
z ruchem pojazdéw samochodowych.
Rozdzial 6
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 8. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaZnikéw zagospodarowania terenu

ustala sig:

D
2)

3)

nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z czgécig graficzng planu;

maksymalng i minimalng nadziemna intensywno$¢ =zabudowy, minimalny udziat

powierzchni  biologicznie czynnej, maksymalny wudzial powierzchnt zabudowy,

maksymalng wysoko$¢ zabudowy, gabaryty obiektow, kolorystyke obiektéw budowlanych
oraz pokrycie dachéw — zgodnie z ustaleniami szczegotowymi czescei tekstowej planu;
minimalng liczbe i sposdb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych
do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa na nastgpujacych zasadach:

a) nalezy zapewni¢ odpowiednig liczbe miejsc do parkowania samochodéw wedlug
wskaznikow:

— dla funkcji mieszkalnej w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej minimum 2
migjsca postojowe dla samochodéw osobowych na jeden lokal mieszkalny,

~ dla obiektdw sportu i rekreacji 10 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych
na 35 uzytkownikéw jednoczednie, przy czym nie mniej niz 2 migjsca parkingowe
na | obiekt,

- dla gastronomii minimum 35 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na
100 miejsc konsumpceyjnych, przy czym nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na 1
obiekt,

— dla hoteli, moteli, pensjonatow, doméw wycieczkowych minimum 35 miejsc
postojowych dla samochodow osobowych na 100 t6zek, przy czym nie mniej niz 2
miejsca parkingowe na 1 obiekt,

— dla pozostatych funkcji uslugowych minimum 30 miejsc postojowych dla
samochodéw osobowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego,
przy ¢zym nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na 1 obiekt ustugowy,

b) nalezy zapewni¢ miejsca dla przechowywania (postoju) roweréw w liczbie nie
mniejszej niz 10% wyliczonej liczby miejsc dla samochodéw osobowych, o ktérych
mowa w lit. a,

¢) nalezy realizowaé potrzeby parkingowe w obszarze tej samej dziatki budowlane;j,

d) obowiazuje realizacja miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingows z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych.



Rozdzial 7
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obicktéw podlegajacych ochronie
na podstawie odr¢bnych przepiséw
§ 9. 1. Wskazuje si¢, ze wigkszo$¢ obszaru planu zgodnie z cz¢scia graficzng planu, znajduje
si¢ w strefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
a pozostaly obszar planu w strefie zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
2. W Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, w tym w strefach, o ktérych mowa
w ust. 1 obowiazujg zakazy, nakazy i dopuszczenia wynikajace z przepiséw odrgbnych.
3. Wskazuje sig, ze caly obszar planu jest polozony w obszarze gérniczym Jachranka
i terenie gérniczym Jachranka.
4. Wskazuje si¢, ze wigkszo$é obszaru planu zgodnie z czg¢écig graficzng planu jest
polozona w granicach zloza (wody termalne) Jachranka 20010 WT.
Rozdzial 8
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 10. 1. Ustala si¢ szczeg6lowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki dla terenéw oznaczonych symbolami i numeracja:
a) 1IMNW, 2MNW, 3MNW - 750 m?,
b) 1UT-UG-US - 3000 m?,
c) 2UT-UG-US - 700 m?,
d) 3UT-UG-US - 3000 m?,
e) 1ZP— 8000 m?%;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki dla terenéw oznaczonych symbolami i numeracja:
a) 1IMNW,2MNW, 3MNW — 20 m,
b) 1UT-UG-US — 100 m,
c) 2UT-UG-US — 40 m,
d) 3UT-UG-US - 100 m,
e) 1ZP-5m;
3) kat polozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej teren drogi od
60° do 120°.
2. W granicach obszaru planu nie ustala si¢ terenow przewidzianych do scalania i podzialu
nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrgbnymi.
Rozdzial 9
Szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy
§ 11. 1. Ustala si¢ realizacje strefy zieleni zgodnie z czgscig graficzng planu, w kiore)
obowigzuje:
1) nakaz jej zagospodarowania kompozycja zieleni skladajaca si¢ z drzew i krzewodw
o gatunkach zgodnych z miejscowymi warunkami siedliskowymi;
2) zakaz realizacji budynkéw, parkingéw;
3) dopuszczenie realizacji utwardzen o nieprzekraczanym udziale wynoszacym maksymalnie
20% powierzchni wyznaczonej strefy.
2. Wskazuje sie zgodnie z cze$cig graficzng planu strefe ograniczonych mozliwosci
lokalizacji budynkéw, w ktorej lokalizacja budynké6w od granicy lasu nastgpuje
z uwzglednieniem zakazéw i dopuszczen regulowanych przepisami odrgbnymi.



Rozdzial 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

§ 12. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji:
1) uktad komunikacyjny w obszarze planu skiada si¢ z:

a)

b)

€)

$rodladowej drogi wodnej (Jezioro Zegrzynskie) obejmujacej tereny oznaczone
symbolem KWS-WS,

terenu drogi zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ stanowigcej polgczenie
komunikacyjne o znaczeniu ponadlokalnym, lgczacej obszar opracowania z centrum
gminy Nieporet, gming Radzymin oraz zapewniajacej obstuge komunikacyjna dziatek
budowlanych,

terenu drogi lokalnej oznaczonej symbolem KDL stanowigcej cigg komunikacyjny
o znaczeniu lokalnym i zapewniajacej obstuge komunikacyjng dzialek budowlanych,
terenéw komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonych symbolem KR, ktére
zapewniaja obstuge komunikacyjng dzialek budowlanych stanowiac o ich dostgpie do
drég publicznych,

terenu komunikacji pieszej oznaczonej symbolem KPP stanowigcego publiczne
polaczenie piesze oraz element infrastruktury rekreacyjnej i turystycznej;

2) naterenach oznaczonych symbolem MNW, UT-UG-US dopuszcza sig realizacj¢ dojazdow
innych niz wyznaczone w czedei graficznej planu na nast¢pujacych warunkach:

a)

b)

do obstugi do 4 dzialek budowlanych ustala si¢ szerokos$¢ dojazdow nie mniejszg niz
6 m, a do obstugi powyzej 4 dzialek budowlanych ustala si¢ szeroko$¢ dojazdéw nie
mniejsza niz § m,

dojazdy bez przejazdu, ktore zapewniajg dostep do drogi publicznej dla wigcej niz 4
dzialek budowlanych nalezy zakonczyé placem do zawracania o minimalnych
wymiarach 12,5 m na 12,5 m, przy c¢zym dla terenu oznaczonego symbolem 1UT-UG-
US minimalny plac do zawracania ma wynosi¢ 20 m na 20 m,

w przypadku, gdy istniejagce zagospodarowanie, z wyjatkiem zieleni, uniemozliwia
wydzielenie dojazdu, dopuszcza si¢ na tym odcinku zweZenie, niemniej jednak niz do
szerokosci 5 my;

3) do obiektow wymagajgcych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd
o parametrach zgodnych z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 11

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

i gospodarowania odpadami

§ 13. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej:
1} ustala sic powigzanie sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewngtrznym poprzez
istniejgce i nowo realizowane sieci na zasadach ustalonych w plante;

2) zaopatrzenie w wodg:

a)
b)

c)

ustala sie zaopatrzenie w wodg z istniejgcych i projektowanych sieci wodociggowych,
ustala sie nowo realizowane sieci wodociggowe o minimalnej srednicy 100 mm,
nalezy w ramach realizowanej sieci uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajagcych  mozliwo$¢  intensywnego  czerpania wody do  celow



3)

4

3)

6)

7)

przeciwpozarowych zgodnie z przepisami odr¢bnymi, z dopuszczeniem wykorzystania
wod opadowych do celow przeciwpozarowych;

odprowadzanie i oczyszczanie $ciekow:

a) ustala si¢ odprowadzenie $ciekéw bytowych, komunalnych siecig kanalizacyjng do
oczyszczalni sciekow,

b) dla terenu oznaczonego numerem i symbolem 1UT-UG-US dopuszcza sig stosowanic
bezodplywowych zbiornikéw do gromadzenia $ciekow, biologicznych oczyszczalni
$ciekow w granicach dzialek budowlanych,

c) ustala si¢ nowo realizowane sieci kanalizacji sanitarnej o minimalnej srednicy 90 mm;

odprowadzanie i oczyszczanie wod opadowych oraz roztopowych:

a) ustala sie odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dzialek budowlanych do
sieci kanalizacji deszczowe), na wiasny teren nieutwardzony, do doléw chionnych,
rowow lub do zbiornikéw retencyjnych — na zasadach okreslonych przepisami
odrgbnymi,

b) ustala sie odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z terenéw drég do kanatow
krytych, rowow otwartych, zbiornik6w retencyjnych, dotéw chionnych, do ziemi, sieci
kanalizacji deszczowej — na zasadach regulowanych przepisami odr¢bnymi,

¢) ustala sie nowo realizowane przewody sieci kanalizacji deszczowej o minimalne;j
$rednicy 110 mm;

zaopatrzenie w gaz:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z sieci istniejacych i projektowanych gazowych,

b) dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych Zrodel gazu, w szczegdlnosci zbiornikow
na gaz plynny,

c) ustala si¢ nowo realizowane gazociggi o minimalnej srednicy 32 mm;

zaopatrzenie w cieplo — ustala sie zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych zrodet ciepla,

przy czym:

a) dopuszcza sie stosowanie wolnostojgcych instalacji odnawialnych zZrédel energii
wytwarzajacych energie elektryczng z energii promieniowania slonecznego o mocy
zainstalowanej nie wigkszej niz 100 kW,

b) dopuszcza si¢ stosowanie instalacji odnawialnych Zrodet energii wytwarzajacych
energie elektryczng z energii promieniowania slonecznego bgdacych urzadzeniami
innymi niz wolnostojace,

¢) obowigzujg ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych
nastepuje spalanie paliw na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z linii elektroenergetycznych niskiego i
sredniego napigcia,

b) dopuszcza si¢ stosowanie wolnostojacych instalacji odnawialnych Zrédet energii
wytwarzajacych energie elektryczng z energii promieniowania slonecznego o mocy
zainstalowanej nie wigkszej niz 100 kW,

¢) dopuszcza si¢ stosowanie instalacji odnawialnych zrédel energii wytwarzajgcych
energie elektryczng z energii promieniowania slonecznego bedacych urzadzeniami
innymi niz wolnostojgce,



d) ustala si¢ realizacj¢ nowych sieci elektroenergetycznych niskiego i sredniego napigcia
wylgcznie jako sieci podziemne,

e) dopuszcza si¢ napowietrzne sieci niskiego i Sredniego napigcia w przypadku budowy
stanowiacej kontynuacje istniejacej linii napowietrzne;j;

8) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) ustala si¢ realizacje nowych przewodowych sieci telekomunikacyjnych
i teletechnicznych jako sieci podziemne,
b) dopuszcza sie lokalizacje inwestycji z zakresu lacznosci publicznej wylacznie na
terenach oznaczonych symbolami:
— MNW wylgcznie jako infrastruktura telekomunikacyjna o nieznacznym
oddzialywaniu w rozumieniu przepiséw odrebnych,
—  UT-UG-US o maksymalnej wysokosci do 28 m od poziomu terenu;

9) dopuszcza si¢ realizacje liniowych obiektow infrastruktury technicznej — wylgczajac
obiekty i sieci infrastruktury elektroenergetycznej wysokich napigé, gazowej wysokiego
ci$nienia, ropociggéw — na kazdym terenie, z wyjatkiem terenéw oznaczonych symbolami
L, w taki sposéb, aby ich lokalizacja nie uniemozliwita zagospodarowania terenu zgodnie
z jego przeznaczeniem ustalonym w planie, przy czym dla terenéw oznaczonych symbolem
KWS-WS dopuszcza si¢ wylacznie obiekty i urzadzenia, o ktérych mowa w § 23 pkt 2;

10) dopuszcza si¢ realizacje kubaturowych obiektow infrastruktury techniczne) na kazdym
terenie przeznaczonym pod zabudowe, z wyjatkiem terenéw oznaczonych symbolami
KWS-WS, ZP, L, o ile ustalenia szczegdlowe nie stanowig inaczej i w taki sposéb, aby ich
lokalizacja nie uniemozliwita zagospodarowania terenu zgodnie z jego przeznaczeniem
ustalonym w planie, przy czym dla takich obiektow kubaturowych ustala sig:

a) maksymalna wysokoé¢ obiektow — 6 m,
b) maksymalng powierzchnig zabudowy dla pojedynczego obiektu — 35 m?,
¢) dachy plaskie o kacie nachylenia do 12°.
2. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ — zagospodarowanie odpadéw zgodnie z
przepisami odrgbnymi.
Rozdzial 12
Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
§ 14. Ustala si¢ stawke procentows shuzgea naliczeniu jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci w wysokosci 20%.
Rozdzial 13
Ustalenia szczegélowe

§ 15. Dla terenéw oznaczonych w czedci graficznej planu numerem i symbolem 1MNW,
2MNW, 3MNW ustala si¢:

1} przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;

2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) na jednej dzialce budowlanej moina zrealizowaé maksymalnie jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny,
b) realizacja ustug wylagcznie jako ustugi nieucigzliwe,



¢) funkcje gospodarczg, garazowa lub garazowo-gospodarczg nalezy realizowaé jako
wbudowana w bryle budynku mieszkalnego lub w formie wolnostojacej na zapleczu
dziatki budowlane;j,

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z czg¢scia graficzng planu,

¢) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 60%,

f) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 30%,

g) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,09,

h) maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy — 0,6,

i) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 10 m,
pozostalych obiektow — 6 m,
j) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
— budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych - 2,
budynkéw gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych — 1,
k) elewacje:
ustala si¢ kolorystyke $cian tynkowanych w kolorze bialym lub w odcieniach:
szarosci, bezu, kremowego,
— ustala sie zastosowanie jednakowej kolorystyki elewacji dla wszystkich budynkow
na dzialce budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,
— zakazuje si¢ wykonczenia elewacji okiadzinami z plyt trapezowych i falistych,
paneli plastikowych lub metalowych oraz odpadami ceramicznymi,

1) dachy:

— ustala si¢ geometri¢ dla budynku mieszkalnego jednorodzinnego — gtéwne polacie
dachu w formie dwuspadowej lub wielospadowe;j o kacie nachylenia od 25° do 45°,

— ustala si¢ geometri¢ dla budynku gospodarczego, garazowego, gospodarczo-
garazowego — plaskie we wszystkich formach o spadku do 10°, dwuspadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych polaci do 35°,

— ustala sig pokrycie: dachéwka ceramiczna, dachdwka cementowa, blachodachdwka,
blacha plaska, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw plaskich,

— ustala si¢ kolorystyke: kolor naturalny dachéwki ceramicznej, brazowy, szary,
grafitowy, czarny, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow plaskich,

— ustala sig, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dzialce budowlanej, przy ¢zym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw plaskich;

m) minimalna powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 750 m?,

n) minimalna liczba i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym migjsc
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowsa na
warunkach okre$§lonych w § 8 pkt 3 uchwaty,

0) zagospodarowanie z uwzglednianiem warunk6éw okreslonych w § 11 ust. 2 uchwaty,

p) dlaistniejacych budynkoéw zlokalizowanych w czgsci poza nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy dopuszcza si¢ ich remonty, przebudowy, nadbudowy oraz zmiany sposobu
uzytkowania przy zachowaniu pozostalych ustalen planu, natomiast rozbudowy
z uwzglednieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy i pozostatych ustalen planu;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12 uchwaty;
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4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13
uchwaty.

§ 16. Dla teren6w oznaczonych w czedei graficznej planu numerem i symbolem 1UT-UG-US

2)

3)
4)

ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — teren ustug turystyki lub uslug gastronomii lub ustug sportu i
rekreacji;

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)

b)

c)
d)
€)
f)
g)
h)
i)
j)

k)

1)

m)

n)
0)

w ramach ustug turystyki dopuszcza sie¢ obickty hotelarskie wraz z obiektami i

zagospodarowaniem towarzyszacym,

w ramach uslug gastronomii, ustug sportu i rekreacji dopuszcza si¢ obiekty i

zagospodarowanie towarzyszace,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z czgscia graficzng planu,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 50%,

maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 30%,

minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,03,

maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 1,5,

maksymalna wysokoé¢ zabudowy — 17,5 m,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 5,

elewacje:

— ustala sie zastosowanie jednakowe] kolorystyki elewacji dla wszystkich budynkow
na dzialce budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

— zakazuje sie¢ wykoriczenia elewacji okladzinami z plyt trapezowych i falistych,
paneli plastikowych lub metalowych oraz odpadami ceramicznymi,

dachy:

— ustala si¢ geometrie — plaskie we wszystkich formach o spadku do 10°, dwuspadowy
lub wielospadowy o kacie nachylenia giéwnych polaci od 25° do 45°,

— ustala si¢ pokrycie: dachéwka ceramiczna, dachdwka cementowa, blachodachowka,
blacha ptaska, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw plaskich;

— ustala si¢ kolorystyke: kolor naturalny dachowki ceramicznej, brgzowy, szary,
grafitowy, czarny, przy czym ustalenie nie obowiazuje dla dachéw plaskich,

— ustala sie, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkéw
na dzialce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachdw ptlaskich;

minimalna powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 3000 m?,

minimalna liczba i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc

przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa na

warunkach okreslonych w § 8 pkt 3 uchwaly,

ustala si¢ realizacje strefy zieleni z uwzglednianiem warunkéw z § 11 ust. 1,

ustala si¢ realizacje powigzania pieszego zgodnie z czgscia graficzng planu;

zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12 uchwaty;
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13
uchwaly.
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§ 17. Dla terenéw oznaczonych w czeéci graficznej planu numerem i symbolem 2UT-UG-US

)

2)

3)
4)

ustala si¢:

przeznaczenie terenu — teren ustug turystyki lub uslug gastronomii lub ustug sportu i

rekreacji;

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) w ramach ushug turystyki dopuszcza si¢ obiekty hotelarskie wraz z obiektami i
zagospodarowaniem towarzyszacym,

b) w ramach ustlug gastronomii, ustug sportu i rekreacji dopuszcza si¢ obiekty i
zagospodarowanie towarzyszace,

c) strefa ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkéw — zgodnie z czgscia graficzng
planu,

d) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 60%,

¢) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 30%,

f) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,03,

g) maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy — 1,5,

h) maksymalna wysokosé zabudowy — 15 m,

i) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 5,

}) elewacje:

— ustala sie zastosowanie jednakowej kolorystyki elewacji dla wszystkich budynkow
na dzialce budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

— zakazuje si¢ wykonczenia elewacji okladzinami z plyt trapezowych i falistych,
paneli plastikowych lub metalowych oraz odpadami ceramicznymi,

k) dachy:

— ustala si¢ geometri¢ — plaskie we wszystkich formach o spadku do 10°, dwuspadowy
lub wielospadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 25° do 45°,

— ustala sie pokrycie: dachéwka ceramiczna, dachdwka cementowa, blachodachowka,
blacha plaska, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw plaskich;

— ustala si¢ kolorystyke: kolor naturalny dachéwki ceramicznej, brazowy, szary,
grafitowy, czarny, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw plaskich,

— ustala sie, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dzialce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw ptaskich;

1) minimalna powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 700 m?,

m) minimalna liczba 1 sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowg na
warunkach okre§lonych w § 8 pkt 3 uchwaly;

zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12 uchwaty;

zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13

uchwaly.

§ 18. Dla terenéw oznaczonych w czesci graficznej planu numerem i symbolem 3UT-UG-US

)

ustala si¢:
przeznaczenie terenu — teren uslug turystyki lub ustug gastronomii lub uslug sportu i
rekreaci;
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2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)

b)

¢)
d)
€)
f)
g
h)
i)
)

k)

)

w ramach ustug turystyki dopuszcza si¢ obiekty hotelarskie wraz z obiektami i

zagospodarowaniem towarzyszacym,

w ramach ustug gastronomii, ustug sportu i rekreacji dopuszcza si¢ obiekty i

zagospodarowanie towarzyszace,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z czescig graficzng planu,

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 60%,

maksymalny udzial powierzchni zabudowy ~ 30%,

minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,03,

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 1,5,

maksymalna wysokos¢ zabudowy — 15 m,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych - 5,

elewacje:

— ustala si¢ zastosowanie jednakowej kolorystyki elewacji dla wszystkich budynkow
na dzialce budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

~ zakazuje sie wykonczenia elewacji okladzinami z plyt trapezowych i falistych,
paneli plastikowych lub metalowych oraz odpadami ceramicznymi,

dachy:

— ustala si¢ geometri¢ — plaskie we wszystkich formach o spadku do 10°, dwuspadowy
lub wielospadowy o kacie nachylenia gléwnych polaci od 25° do 45°,

— ustala si¢ pokrycie: dachéwka ceramiczna, dachdwka cementowa, blachodachdwka,
blacha plaska, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw plaskich;

— ustala si¢ kolorystyke: kolor naturalny dachéwki ceramicznej, brgzowy, szary,
grafitowy, czarny, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw ptaskich,

— ustala sie, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkoéw
na dziatce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachoéw ptlaskich;

minimalna powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 3000 m?,

m) minimalna liczba i sposdb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc

przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa na
warunkach okreslonych w § 8 pkt 3 uchwaty;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12 uchwaty;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13
uchwaly.

§ 19. Dla terenu oznaczonego w czeéci graficznej planu numerem i symbolem 1KDZ ustala

sie:

1) przeznaczenie terenu — teren drogi zbiorczej;
2) zasady zagospodarowania terenu:

2)

b)
<)

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 13,4 m do 23,5 m zgodnie z czgscig
graficzng planu,

ustala sie realizacje drogi dla rowerdéw w liniach rozgraniczajacych drogi,

obowiazuja zasady zagospodarowania terenu zgodnie z przepisami odrgbnymi;
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3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13
uchwaly.

§ 20. Dla terenu oznaczonego w czesci graficznej planu numerem i symbolem 1KDL ustala
sig:

1) przeznaczenie terenu — teren drogi lokalne;j;

2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych — w granicach planu od 11,3 m do 21,2 m oraz

lokalne poszerzenia w rejonie skrzyzowan zgodnie z czgécia graficzng planu,

b) ustala sie realizacje drogi dla roweréw w liniach rozgraniczajacych drogi,
¢) obowiazujg zasady zagospodarowania terenu zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

3) zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13
uchwaty.

§ 21. Dla terenu oznaczonego w czesei graficznej planu numerem i symbolem 1KR ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej wewngtrznej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokos¢ w lintach rozgraniczajacych — 6 m oraz lokalne zmiany szerokosci w rejonie
skrzyzowary/zakretow zgodnie z czgécia graficzng planu,
b) dopuszcza sie realizacje czesci pieszej i jezdnej w jednym poziomie bez rozréznienia
miedzy czgscig pieszg i jezdna;
3) zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okre§lonych w § 13
uchwaty.

§ 22. Dla terenu oznaczonego w czesci graficznej planu numerem i symbolem 1KPP ustaia sie:

1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji pieszej;

2) zasady zagospodarowania terenu — szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych do 3,1 m zgodnie
z czgécig graficznag planu;

3) zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13
uchwaly.

§ 23. Dla terenéw oznaczonych w czesci graficznej planu numerem i symbolem 1KWS-WS,
2KWS-WS, 3BKWS-WS, dKWS-WS, SKWS-WS ustala sig:
1) przeznaczenie terenu teren komunikacji wodnej $rédladowej lub  wod
powierzchniowych srodlgdowych;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy, z wyjatkiem sytuowania niekubaturowych obiektow
i urzadzen zwigzanych z transportem wodnym, a takze urzadzen wodnych,
b) dopuszcza wyposazenie terenu w pomosty, mola, przystanie wodne, pod warunkiem,
ze nie beda one kolidowa¢ z funkcja srédlagdowej drogi wodnej.

§ 24. Dla terenéw oznaczonych w czegsci graficznej planu numerem i symbolem 1L, 2L ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu — teren lasu;
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2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy,
b) obowigzuje zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odr¢gbnymi dotyczacymi
gruntéw lesnych.

§ 25. Dla terenu oznaczonego w czgsci graficznej planu numerem i symbolem 1ZP ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni urzadzonej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) ustala si¢ realizacje powiazania pieszego zgodnie z czgscig graficzng planu,

b) dopuszcza si¢ realizacje obiektéw iurzadzen sportu irekreacji, takich jak sitownia

plenerowa, plac zabaw, miejsca odpoczynku, trasy piesze, rowerowe,

¢) zakazuje si¢ lokalizacji budynkow,

d) zakazuje sie lokalizacji miejsc parkingowych,

€) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 80%,

f) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 8000 m?;
3) zasady obslugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

Rozdzial 14
Postanowienia koncowe

§ 26. 1. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Nieporgt.

2. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego, a
takze na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Gminy Nieporgt.

3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.
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UZASADNIENIE
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cz¢sci obszaru solectwa
Bialobrzegi — rejon osrodkéw wypoczynkowych, w gminie Nieporet

1. Podstawa prawna

Zgodnie z art. 14 ust. 1 wustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przesirzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z pdzn. zm.) w celu ustalenia
przeznaczenia terenéw oraz okreslenia sposobdéw ich zagospodarowania zabudowy podjeto
Uchwale Nr LXI1/93/2022 Rady Gminy Nieporet z dnia 1 wrzesnia 2022 r. w sprawie
przysigpienia do sporzgdzenia , Miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego dla
czesci obszaru solectwa Bialobrzegi — rejon osrodkow wypoczynkowych, w gminie Nieporet”,
zm. Uchwalg Nr 1V/23/2024 Rady Gminy Nieporet z dnia 27 czerwca 2024 r., Uchwalg Nr
XIV/100/2024 Rady Gminy Nieporet z dnia 19 grudnia 2024 r., Uchwalg Nr XXIV/123/2025
Rady Gminy Nieporet z dnia 30 pazdziernika 2025 r. Zmiany uchwaty intencyjnej skutkowaty
zmniejszeniem zasi¢gu obszaru objgtego opracowaniem planu.

Na podstawie art. 15 wyzej wymienionej ustawy wojt gminy sporzadza projekt planu,
zawierajgcy czes¢ tekstowa i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
odrebnymi, odnoszgcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

2. Wstep

Obszar planu jest potozony w poéinocne) czgéci gminy Nieporgt, w solectwie
Biatobrzegi. Jego powierzchnia wynosi nieco ponad 56,4 ha. Obejmuje on szczegblny obszar
w skali regionu z uwagi na polozenie przy Jeziorze Zegrzynskim. Ponadto w granicach
opracowania usytuowana oraz w jego sgsiedztwie wystgpuje zabudowa o charakterze
rekreacyjno-wypoczynkowym, mieszkaniowa jednorodzinna oraz wystgpujg lasy. Polozenie
obszaru sprawia, ze odznacza si¢ on duzym potencjalem turystycznym. Mimo sprzyjajacych
uwarunkowan, mozliwosci rozwoju badanego obszaru nie zostaly w pelni wykorzystane. Czgs¢
obicktow o funkcji turystycznej jest nieuzytkowana. Stan estetyczny budynkow jest
zrbznicowany, z przewaga tych o walorach niskich lub $rednich. Intensywnos¢ zabudowy jest
stosunkowo niska. Ponadto w potudniowo-wschodniej czgéci analizowanego terenu przy ul.
Spacerowej jest usytuowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Obstugg komunikacyjng
obszaru zapewniajg ulice Weczasowa 1 Spacerowa. W granicach planu wystepuje sieé
elektroenergetyczna niskiego i éredniego napigcia, gazowa niskiego i Sredniego napigcia,
wodociagowa, kanalizacyjna, telekomunikacyjna. Obszar planu znajduje si¢ w Warszawskim
Obszarze Chronionego Krajobrazu (WOChK), w tym prawie w calosci w strefie ochrony
urbanistycznej WOChK. W granicach planu wystgpuje zloze, obszar i teren goérniczy
Jachranka. W jego granicach nie wystepuja osuwiska, obszary szczegolnego zagrozenia
powodzig oraz zabytki.

W obszarze obowigzuje Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieporet, zwana dalej obowigzujacym planem. Przyj¢to ja Uchwalg
Nr 115/XH1/03 Rady Gminy Nieporet z dnia 11 sierpnia 2003 r. Zgodnie z obowigzujgcym
planem analizowany obszar w wigkszosci stanowi teren ushug turystyki i zieleni (1UT,ZL).



Ponadto w jego granicach przewidziano teren ustug turystyki i zieleni — bulwar spacerowy
(36UTb) i teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (M).

3. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 wustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

W analizie dotyczacej zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu podano,
ze wladciciele nieruchomosci wnioskujg o zmiang przeznaczenia obszaru nie tylko pod ustugi,
ale réwniez pod inne formy zabudowy, w tym zabudowe mieszkaniowa. W nowym planie
ustalone zostang bardziej szczegblowe i korzystniejsze regulacje w zakresie form zabudowy
i wskaznikéw zagospodarowania terendw, co w rezultacie przyczyni si¢ do zagospodarowania
tych terenébw w sposob bardziej kontrolowany, zapewniajacy wigkszy tad przestrzenny
i zrbwnowazony rozw6j. Ustalenia nowego planu dostosowane bgda do obowigzujacych
przepisdéw prawnych. Nalezy podkresli¢, ze obecnie obowiazujacy plan przygotowywany
byl 0 oparciu o nieobowigzujaca juz ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przesirzennym. Sporzadzanie nowego planu zwiekszy szanse i mozliwosci rozwojowe tych
terenéw. Beda mogly one staé sie atrakcyjne zarowno dla inwestoréw jak i w dalszym okresie
dla uzytkownikéw tych terendéw. Powyzsze zmiany przyczynia si¢ do realizacji oczekiwan
uzytkownikéw przestrzeni, co do kierunkéw 1 zasad =zagospodarowania terenu,
jak tez do wzrostu wartosci ich nieruchomosci. W analizie stwierdzono, ze sporzadzenie
nowego planu jest celowe i uzasadnione, jak réwniez nie narusza ustalen studium.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieporet,
zwane dalej studium, przyjeto Uchwalg Nr X/46/2011 Rady Gminy Nieporet z dnia 9 czerwca
2011 r. Zgodnie ze studium analizowany obszar gléwnie przewiedziano do pelnienia funkcji
turystycznych, uzupelnionych zabudowg mieszkaniows. Okre$lone w studium kierunki
rozwoju obszaru to: UT — tereny ustug turystyki i rekreacji, ZU — tereny zieleni urzgdzone;j
MN/Ls ~ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych, MN - tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, droga powiatowa klasy zbiorczej, wazniejsza droga
gminna klasy lokalnej.

Wybrane wytyczne studium do planéw sg nastgpujace:

1) okre$lone w studium przeznaczenie terenéw nalezy rozumie¢ jako wiodacy sposob
uzytkowania i zagospodarowania terenu, ale nie jedyny. Inne, uzupelniajgce uzytkowanie
terenu, niesprzeczne z funkcjg okreslona w studium, moze byé¢ ustalone tylko
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Przeznaczenie terenu nalezy
ustala¢ z uwzglednieniem aktualnego stanu ewidencji gruntow,

2) tereny zabudowy wskazane w studium uwzgledniajg istniejacy stan zagospodarowania,
dyspozycje obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
prognozowane potrzeby. Granice terendéw funkcjonalnych (np. MN, AG) ze wzglgdu na
skale opracowania nalezy traktowal orientacyjnie jako wytyczne przy opracowywaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ustalajac granice terenow
w obrebie terenéw funkcjonalnych wskazanych w studium, nalezy uwzglg¢dniac ostateczne
decyzje o pozwoleniu na budowe oraz zrealizowane na ich podstawie inwestycje jak
réwniez aktualng ewidencj¢ gruntéw oraz uwarunkowania srodowiska przyrodniczego
1 kulturowego,



3} w zakresie uktadu obstugujgcego przewiduje si¢ przebudowe i modernizacjg istniejgcych
drég gminnych lokalnych i dojazdowych oraz budow¢ nowych na terenach planowanego
zagospodarowania,

4) przedstawione na zalaczniku graficznym Nr 1 do studium planowane drogi gminne nie
wyczerpuja mozliwosci ich rozwoju. W szczegélnoséci w sporzadzanych planach
miejscowych moga by¢ wyznaczane kolejne drogi gminne oraz uszczegdtowiane przebiegi
planowanych drdg wskazanych w studium.

Przedmiotem ustalen planu sg elementy, takie jak:

1) przeznaczenia terenéw oraz linie rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

4) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

6) granie 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektdw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrgbnych przepiséw;

7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

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

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji,

10)zasady modemnizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
i gospodarowania odpadami;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplatg z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

12) kolorystyka obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

13) minimalna powierzchna nowo wydzielonych dzialek budowlanych;

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

15) granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

W planie nie wystepuja uwarunkowania wymagajace ustalen w zakresie sposobow

i termindéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow. W planie

nie okreslono dobr kultury wspélczesnej, obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig,

obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych, poniewaz nie wst¢pujg one

w jego obszarze. Zgodnie z Uchwalg Nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia

26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego

w obszarze planu nie zidentyfikowano krajobrazéw priorytetowych. Obszar planu zaliczono do

nastepujacych krajobrazéw o kodach 14-318.73-106, 14-318.73-204, 14-318.73-020, 14-

318.73-111. Plan uwzglednia rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym

wojewddztwa mazowieckiego okreslone dla powyzszych krajobrazow.

Plan ustala nastepujace przeznaczenia terendw:

1} teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace) - MNW;

2) teren ushug turystyki lub ustug gastronomii lub ustug sportu i rekreacji — UT-UG-US;

3) teren drogi zbiorczej — KDZ;

4) teren drogi lokalnej — KDL,

5) teren komunikacji drogowej wewngtrznej — KR;



6) teren komunikacji pieszej — KPP;

7} teren wod powierzchniowych érédladowych —- KWS-WS;
8) terenlasu-—L;

9) teren zieleni urzadzonej — ZP.

Plan ustala réwniez obszar przestrzeni publicznej, powiazania piesze, stref¢ zieleni,
strefe ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkéw oraz wskazuje Zblty Rowerowy Szlak
Nieporecki, Niebieski Szlak Rowerowy - Trasa Liwiecka, nazwy ulic, granicg administracyjng
solectwa, obszary narazone na zalanie w przypadku catkowitego zniszczenia watu przeciw
powodziowego, obszar, na ktérych prawdopodobiefistwo wystapienia powodzi jest niskie
i wynosi 0,2% (raz na 500 lat). Nalezy zaznaczy¢, ze decyzjg Marszatka Wojewddziwa
Mazowieckiego nie zostala udzielona zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne. W wyniku czego tereny te w planie wskazane zostaly jako teren lasu, na co pozwalajg
wytyczne studium. Podkreslenia wymaga nadto, ze wszystkie wskazane w planie tereny laséw
obejmujg grunty lesne wskazane w ewidencji gruntéw i budynkdéw. Zwazywszy na powyzsze,
stwierdza si¢, ze rozwigzania przyjete w planie spelniaja zalozenia uchwaly wywolujacej
sporzadzenie planu oraz kontynuujg polityke przestrzenng gminy wydrazong w studium.
Zgodnic zustawg o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym przewidywane
rozwigzania w planie nie naruszaja ustalen obowigzujacego studium. Ustalenia planu
respektujg zasady uniwersalnego projektowania stosownie do zakresu opracowania.

Sporzadzenie planu zostato poprzedzone wizja w terenie, analizami stanu istniejgcego
zagospodarowania, w tym stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczna, ocena
waloréw architektonicznych i krajobrazowych, wystepowanie obiektéw chronionych na
podstawie przepiséw odrgbnych, w tym zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesne;.
Przeprowadzono analize¢ wlasnosci, aktualnego stanu prawnego nieruchomosci objetych
planem oraz potrzeb dysponentéw terenu. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu
publicznego oraz rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci
wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczefistwa ludzi i mienia. Wnioski
z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby maja swoje odzwierciedlenic w planie
w postaci ustalonego przeznaczenia terendw oraz zasad zagospodarowania terenow
i ksztaltowania zabudowy. Ustalajac przeznaczenie terenu Wéjt Gminy Nieporet wazyt interes
publiczny i prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi. Sposéb rozpatrzenia wnioskdw i uwag
ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych oraz zalgcznikach do uchwaty.
Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2 2024 r. poz. 1130, z péZn. zm.), w nawigzaniu do
art. 67 ust. 3 pkt 4 wustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 1. poz. 1688),
przez co realizuje wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognozg oddzialywania na
$rodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposéb uwzglednienia wymagan ochrony
$rodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia 1 zawarto oceng
zasadnosci przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury oraz
realizacji inwestycji celu publicznego wraz z ocena ich wplywu na finanse gminy, przy



uwzglednieniu waloréw ekonomicznych przestrzeni oraz stanu wilasnosci i whadania
nieruchomos$ciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okre$long w ustawie
o planowanit i  zagospodarowaniu  przestrzennym, procedur¢  formalno-prawng
z uwzglednieniem wustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziabywania na srodowisko (Dz. U. 22024 r. poz. 1112, z p6zn. zm.).

Projekt planu wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko po uzyskaniu opinii
Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej zostal udostgpniony do opiniowania
i uzgadniania wlasciwym organom oraz instytucjom.

W dniach od 28 maja 2025 r. do 27 czerwca 2025 r. projekt planu wraz z prognoza
oddzialywania na §rodowisko wytozono do publicznego wgladu. W trakcie wylozenia projektu
planu w dniu 16 czerwca 2025 r. odbyla si¢ publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyj¢tymi
w planie. Do projektu planu ztozono jedna uwage sktadajaca si¢ 19 podpunktéw, z czego pigc
uwzgledniono w calosci, a jeden czgéciowo, pozostale nie zostaty uwzgledniono. Szczegdlny
sposAb rozpatrzenia uwag wraz z uzasadnieniem przedstawia Zarzadzenie nr 326/2025 Wojta
Gminy Nieporet z dnia 04 sierpnia 2025 r. w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obszaru solectwa Bialobrzegi
~ rejon o$rodkéw wypoczynkowych, w gminie Nieporgt, wylozonego do publicznego wgladu.
Szczegdlowy sposéb rozpatrzenia uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach
proceduralnych, Wprowadzenie uwag wymagalo ponowienia opinii i uzgodniei.

W dniach od 12 listopada 2025 r. do 11 grudnia 2025 r. projekt planu wraz z prognozg
oddzialywania na $rodowisko wylozono ponownie do publicznego wgladu. W trakcie
ponownego wytozenia projektu planu w dniu 8 grudnia 2025 r. odbyta si¢ publiczna dyskusja
nad rozwiazaniami przyj¢tymi w planie. W ustalonym w ogloszeniu terminie na skladanie uwag
nie zlozono zadnych uwag do projektowanego dokumentu.

Procedura sporzgdzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddzialywania na $rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 i art. 55 ustawy o udostgpnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.
Zapewniono mozliwosé czynnego udzialu spoleczenstwa oraz skiadania uwag i wnioskow
w formie i terminie okreslonych ww. ustawa o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko.

4, Zgodnoséé z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaly rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Nieporgt zostata
opracowana w 2017 r. Wyniki tej analizy zostaly przyjete Uchwalg Nr XLIV/64/2017 Rady
Gminy Nieporet z dnia 29 czerwca 2017 r. w sprawie aktualnosci ,, Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieporet” oraz miejscowych planow
zagospodarowania przesirzennego. Zgodnie z przyjetym dokumentem miegjscowy plan



zagospodarowania przestrzennego obowigzujacy w graniach procedowanego planu jest
czesciowo nieaktualny i zalecono jego zmiang. W zwiazku z powyzszym, sporzadzenie
niniejszego planu jest zgodne z wynikami powyzsze] analizy.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, ze uchwalanie procedowanego planu
jest nieznacznie niekorzystne dla gminy. Czynnikiem decydujgcym o takim bilansie sg koszty
zwigzane z realizacja terenu komunikacji pieszej ozn. symbolem i numeracja 1KPP. Nalezy
podkresli¢, ze prognozowany wydatek zosta¢ zminimalizowany poprzez dofinansowanie
inwestycji srodkami z zewnatrz. Warto réwniez podkresli¢, ze plan nie wyklucza aktualnego
sposobu zagospodarowania ww. ciggu komunikacyjnego. Z drugiej strony procedowany plan
poprzez swoje porzadkujace zapisy moze przyczynic¢ si¢ do szybszego zagospodarowania
terenu nim objetego, tym samym przyczyni si¢ do poprawy atrakcyjnosci turystycznej tej czesci
gminy. To z kolei zwigkszy¢ dochody do budzetu gminy wynikajace z ustaleri obowigzujacego
planu. Biorac pod uwage powyzsze, zaleca si¢ uchwalenie procedowany plan miejscowego.
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Zalacznik Nr 2

do uchwaty Nr .............
Rady Gminy Nieporet
zdnia .......... 2026 roku

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla cze¢sci obszaru solectwa Bialobrzegi ~ rejon
o$rodkéw wypoczynkowych, w gminie Nieporgt

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1030, z pézn. zm.) i w nawigzaniu
do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz, U. z 2023 r. poz. 1688)

Rada Gminy Nieporgt rozstrzyga, co nast¢puje:

§ 1. Rada Gminy Nieporet uwagi nieuwzglednione przez Wdjta Gminy Nieporgt, zloZone
do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko, rozstrzyga nastgpujaco:

Lp| Data | Imigi Oznaczenie Sposdb Rozstrzygnigcie Uwagi
wply | nazwisko | obszaru, |rozpatrzenia uwagi Rady Gminy
wu albo ktoérego przez wdijta Zatacznik do
uwag | nazwa dotyczy uchwaty nr ........ z
i | jednostki uwaga dnia ...........
organizac uwaga | uwaga | uwaga uwaga
yinej uwzgle [ nieuwzgle | uwzgled | nieuwzgle
dniona | dniona niona dniona
1 2 3 4 5 6 7 8 9
b, |10.07|zanimizo |caly Uwaga w Uwaga w {Uwaga w czedcinr |
.2025 | wano projekt planu czgsei nr: czefcinr;  fnieuwzgledniona — zgodnie z
I. migjscowego 1,3,4,5, 1,3,4,5, |danymi z ewidencji gruntéw i
6,7,8,9, 6,7,8,9, [budynkéw obszar objety uwaga
10, 12, 10, 12, 14, |stanowi grunt ledny, realizacja
14,15 - 15— wytycznych Studium
nicuwzgle nieuwzgle fuwarunkowan i kierunkéw
dniona. dniona. zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieporet
Uwaga w Uwaga w |(zwanym dalej studium}) w
czesei nr: czedei nr: | zakresie wskazanej polityki
11,18 - 11,18 - |przestrzennej wymagala dla
czesciowo czesciowo |gruntéw lesnych uzyskania
nieuwzgle nicuwzgle |zgody na zmiang ich
dniona. dniona. przeznaczania na cele nielesne.
Zgodnie z ustawa z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U, 22024 r,
poz. 1130, z pdzn. zm.)
wystgpienie o taka zgode
przygotowuje si¢ w toku
procedury sporzadzania planu




miejscowego, a nie studium.
Whniosek o wyrazenie zgody na
Zmiang przeznaczania gruntow
lesnych na cele nieleéne na
Zmiane opracowano, niemniej
jednak Marszatek
Wojewddztwa Mazowieckiego
decyzja nr 11/2025 z dnia 12
lutego 2025 r. odméwil
udzielenia takiej zgody. Grunty
leéne, dla ktérych nie wyrazono
zgody na zmiang ich
przeznaczenia na cele nielesne,
w wylozonym do publicznego
wgladu planie miejscowym
zostaly wskazane jako lasy, co
dopuszcza studium.

Uwaga w czescinr 3 —
nieuwzgledniona, zgodnie ze
studium wnioskowane dzialki
oznaczono jako teren o symbolu
UT, natomiast ozn. 0 sym.
MN/Ls w studium zostato
definiowane jako tereny
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na dziatkach
lesnych. Jak stusznie
zauwazono w pismie dziatki
objete uwaga, nie stanowia
dziatek lesnych w zwigzku z
pOWYZszym hie moZna przyjac,
ze ozn. terenu sym. MN/Ls
moze ich dotyczy¢. W tym
przypadku nie ma uzasadnienia
do korekty zasiggu
poszczegdinych terenéw
wskazanych w studivm.
Uwaga w czesci nr 4 —
nieuwzgledniona, plan
miejscowy ustala katalog
mozliwych do realizacji uslug
zgodnie z zapisami studium.
Uwaga w czeéeinr 5 —
nieuwzgledniona, wskazanie
pelnego katalogu uslug byloby
niezgodne ze studium.

Uwaga w czeéci nr 6 —
nieuwzgledniona, wskazanie
funkcji mieszkaniowej na
wnioskowanym terenie byloby
sprzeczne z polityka
przestrzenna gminy wyrazong




w studium. Dokument ten
jedynie dopuszcza realizacje
zabudowy mieszkaniowej
lokalizowanej od strony drég,
jako zabudowe uzupetniajaca.
Podczas gdy na omawianym
terenie studium wskazuje tylko
jedna droge, tj. ul. Spacerowa,
wzdluz ktorej w planie
migjscowym zachowano
istniejaca zabudowe, natomiast
na realizacje
nowoprojektowanej zabudowy
mieszkaniowej zgody nie
udzielit Marszatek
Wojewddztwa. W zwigzku z
czym tereny te wskazano jako
teren ozn. sym. 3L.

Uwaga w czeéeinr 7 —
nieuwzgledniona, wskazane
oznaczanie wskazuje jedynie
powiazanie piesze, jego
kierunek, plan miejscowy nie
zakazuje lokalizacji ciagdéw
pieszych na terenie ozn. sym.
1UT-UG-US, jego ustalania nic
przesadzajg o innych
mozliwych lokalizacjach
pieszych,

Uwaga w czedeinr 8 —
nieuwzgledniona,
zaproponowane wskazniki
parkingowe s3 niezgodne z
wylycznymi polityki
parkingowej ustalonymi w
studium, zaréwno dla
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej jak i
wielorodzinnej, nalezy
podkreéli€, ze plan miejscowy
nie przewiduje lokalizacji
funkcji mieszkalnych innych
niz jednorodzinna (tereny
dopuszczajgce taka funkcje ozn.
sym. IMNW, 2MNW, 3MNW).
Uwaga w czgécinr 9 -
nieuwzgledniona, brak
uzasadnienia dla dopuszczenia
wnioskowanego rozdrobnienia
terenu w kontekscie jego
planowanego
zagospodarowania {zgodnie z




rozpatrzeniem wczeéniejszym
uwag nie dopuszczono na
terenie objetym uwaga funkceji
mieszkalnych), ustalona
powierzchnia minimaina
powierzchni¢ nowo
wydzielonej dzialki budowlane;)
na poziomie 3000 m? i
szeroko$é frontu dziatki zostaly
wskazane w sposGb optymalny,
dostosowano ja do
planowanych w planie
miejscowym przeznaczen
terenu oraz wzigto pod uwage
duza powierzchnig tego terenu,
wynoszaca powyzej 40 ha i
duze powierzchniowo aktualne
wydzielenia geodezyjne.
Uwaga w czesci nr 10—
nieuwzgledniona, aczkolwiek
majac na uwadze dopuszczone
funkcje na terenie ozn. sym.
1UT-UG-US zmieniono zapis
na: dojazdy bez przejazdu,
ktére zapewniaja dostep do
drogi publicznej dla wigcej niz
4 dzialek budowlanych nalezy
zakonczy¢ placem do
zawracania o0 minimalnych
wymiarach 20 m na 20 m.
Uwaga w czedeinr 11 -
czgsciowo uwzgledniona,
dopuszczeno w planie
miejscowym inne rozwigzania.
Uwaga w czgscinr 12 -
nieuwzgledniona, regulacje
zawarte w § 13 ust. 1 pkt 6 lit. a
tiret pierwsze i drugie ustalajg
warunki i zasady realizacji
dopuszczonych w planie
miejscowym odnawialnych
zrodet energii, nie ograniczajac
tym samym stosowania innych
indywidualnych Zrédia ciepla.
Uwaga w czgécinr 14 —
nieuwzgledniona, realizacja
infrastruktury technicznej na
terenach laséw wymaga
uzyskania zgody na zmiang
przeznaczania gruntéw lesnych
na takie cele, wlasciwy organ
odmoéwil udzielania takiej




[

zgody, o czym mowa pewyZej.
Uwaga w czgsci nr 15 -
nieuwzgledniona, plan
miejscowy dopuszcza obickty
hotelarskie, zgodnie z art. 36
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997
r. o ustugach hotelarskich oraz
ustugach pilotow wycieczek i
przewodnikdw turystycznych 53
to réwniez inne obiekty niz
hotele, np. motele,

pensjonaty, itp., natomiast
studium nie dopuszcza na tym
terenie ustug zdrowia, w
zwigzku z czym w planie
miejscowym réwniez ich nie
dopuszczono.

Uwaga w czgscinr 18 -
czesciowo uwzgledniona,
zwigkszono maksymalng
wysoko$¢ zabudowy do 17,5 m,
co koresponduje z ustalonymi
parametrami dla obszaréw o
podobnych funkcjach w
sasiedztwie obszaru
procedowanego planu
miejscowego, wyzsza
zabudowa mogtaby
dysharmonizowa¢ z
otoczeniem, zaznaczam
rowniez, ze plan miejscowy nie
dopuszcza na wskazanym
terenie zabudowy
mieszkaniowe;j.

§ 2. W terminie okreslonym w ogloszeniu Wojta Gminy Nieporgt o ponownym
wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla cz¢sci obszaru solectwa Bialobrzegi — rejon osrodkéw wypoczynkowych,
w gminie Nieporet — nie ztozono zadnych uwag.
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Zalgcznik Nr 3

do uchwaty Nr .............
Rady Gminy Nieporet
zdma.......... 2026 roku

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1030, z pozn. zm.) i w nawiazaniu
do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
po zapoznaniu sie z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
obszaru sotectwa Bialobrzegi — rejon osrodkéw wypoczynkowych, w gminie Niepor¢t, Rada
Gminy Nieporet rozstrzyga, co nast¢puje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokojeniu zbiorowych
potrzeb wspolnoty (mieszkancéw) stanowiace — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, z péZn. zm.) zadania wlasne
gminy, zapisane w niniejszym planie obejmuja:

1) gminne drogi, ulice oraz organizacj¢ ruchu drogowego;
2) wodociagi i zaopatrzenie w wodg, kanalizacj¢, usuwanie 1 oczyszczanie Sciekéw
komunalnych, utrzymanie czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych.

2. Realizacja ww. inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w
tym m.in, z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 r. poz. 418, z p6zn.
zm.), ustawg z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z 2024 r, poz.
1320, z pdzn. zm.), ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021
r. poz. 679), ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2025 r.
poz. 647, z p6zn. zm.), ustawg z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i
zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 757) oraz ustawg z dnia 10 kwietnia
1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022 1. poz. 1385, z pdZn. zm.).

3. Sposob realizacji ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezgcych do zadan
wlasnych gminy okreslajg uchwalane przez Rad¢ Gminy Nieporgt strategie, plany, programy,
w tym m.in. wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych
i kanalizacyjnych, wieloletnie programy inwestycyjne oraz inne.

§ 2. 1. Zadania w zakresie ww. inwestycji finansowane beda w calosci lub w cz¢sci z budzetu
gminy oraz ze 2réodel zewnetrznych (takich jak m.in. $§rodki wlasne przedsigbiorstw
wodociggowo-kanalizacyjnych, srodki strukturalne, fundusze unijne i poza unijne, kredyty
i pozyczki oraz inne), w oparciu o obowigzujace przepisy 1 zawarte umowy.

2. Finansowanie ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy, ujetych w ninigjszym planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1483, z péZn. zm.).

3. Wydatki majgtkowe gminy, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy oraz
inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy bedg uchwalane
w uchwale budzetowej Rady Gminy Nieporgt.
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Dane przestrzenne

Zatacznik Nr 4
douchwaly Nr.............
Rady Gminy Nieporgt
zdnia.......... 2026 roku






