Uzasadnienie, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przy uwzglednieniu art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. 22023 r. poz. 1688) dotyczace projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci dzialek oznaczonych w ewidencji gruntow
miejscowosci Nowe Miasto numerami 205 i 204

1. Cel przystapienia do sporzadzenia projektu planu.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci dziatek oznaczonych
w ewidencji gruntow miejscowosci Nowe Miasto numerami 205 i 204, zwany dalej ,, projektem
Planu”, zostat zainicjowany uchwata Nr 303/XLII1/2022 Rady Miejskiej w Nowym Miescie z dnia
25 pazdziernika 2022 r.

Projektem Planu objeto fragmenty dzialek ewidencyjnych nr 204 1205 w pdhocnej czgsci
Nowego Miasta, przy ul. GoSciminskiej. Obszary te zajmuja powierzchni¢ okoto 1,4 ha.

Przestanka do przystgpienia do sporzadzenia projektu Planu byla potrzeba modyfikacji ustalen
obowigzujagcego na nim planu miejscowego w zakresie dotyczacym przebiegu uktadu
komunikacyjnego.

Na obszarze objetym projektem Planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego czesci miejscowosci Nowe Miasto z terenami otaczajgcymi zbiornik retencyjny,
przyjety przez Rad¢ Gminy Nowe Miasto uchwatg Nr 119/XV1/2005 z dnia 30 marca 2005 r. (Dz.
Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 130, poz. 3982). W tym obowigzujgcym planie przedmiotowe
fragmenty dziatek ewidencyjnych nr 205 i 204 w Nowym Mie$cie, przeznaczono dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (teren oznaczony w planie symbolami ,,F3MN” i FAMN?”), a takze
dla drogi wewngtrznej (teren o symbolu ,,KDW?”). Planowana zmiana przebiegu wskazanej w tym
planie drogi wewnetrznej pozwoli na bardziej racjonalne zagospodarowanie terenow
przeznaczonych dla zabudowy. Dlatego przystgpiono do zmiany obowigzujacego planu
miejscowego.

2. Gléwne ustalenia projektu planu, w tym dotyczace sposobéw realizacji wymogow
wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu opracowano przede wszystkim na podstawie art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wzigto przy tym pod uwage art. 66 ust. 2 i art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

Realizujac cel przystapienia do sporzadzenia projektu Planu, na obszarze nim objetym
wydzielono tereny dwoch klas, tj.:

e tereny dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (o symbolach ,,IMN” i ,2MN”); na
terenach tych dopuszczono: zielen, obiekty i zagospodarowanie sportowo-rekreacyjne oraz
miejsca do parkowania (w formie garazy otwartych i zamknigtych oraz parkingow
terenowych);

e tereny dla komunikacji drogowej wewngtrznej (o symbolach ,,1KR” i,,2KR”).
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Zgodnie z ustaleniami projektu Planu sytuowane na obszarze nim obj¢tym obiekty mogg by¢
wylacznie obiektami nieucigzliwymi, tj. takimi ktorych funkcjonowanie nie bedzie powodowalo
przekroczen standardow jakosci sSrodowiska okreslonych w przepisach odrgbnych.

Wedlug ustalen projektu Planu na catym obszarze nim objetym dopuszczono lokalizacje
urzadzen lub ich zespotdéw wytwarzajacych energie z odnawialnych zrddet energii o mocy nie
przekraczajacej 100 kW, z wylaczeniem instalacji wykorzystujacych energi¢ z biomasy, biogazu,
biogazu rolniczego oraz z bioptynoéw, a takze elektrowni wiatrowych innych niz te o mocy
mikrointalacji, shuzacych do zasilania znakéw drogowych, urzadzen sterujacych lub monitorujacych
ruch drogowy, znakow nawigacyjnych, urzagdzen oswietleniowych, billboardow i tablic reklamowy.

Obstuga komunikacyjna obszaru objetego projektem Planu mozliwa jest w oparciu 0 drogi
wewngtrzne wyznaczone na obszarze projektu Planu (tereny o symbolach ,,1KR” i ,2KR”) oraz
prowadzaca w sasiedztwie przedmiotowego obszaru (ale poza jego granicg) droge powiatowg nr
1248W, przy uwzglednieniu przepisOw odrebnych. Powigzania komunikacyjne przedmiotowego
obszaru z otoczeniem oraz dost¢p do dziatek umozliwiono rdwniez za pomoca doj$é¢ i dojazdow.

W projekcie Planu wskazano takze na ograniczenia w zabudowie i1 zagospodarowaniu terendow,
0 ktorych mowa w przepisach odrgbnych, wynikajace z sasiedztwa sieci infrastruktury technicznej,
a takze przebiegow kablowych linii elektroenergetycznych niskiego napigcia (zgodnie z ustaleniami
projektu Planu).

Z uwagi na charakter, jak i istniejacy sposob zagospodarowania obszaru nim objetego, nie
zachodzily przestanki, aby w projekcie Planu uwzglednia¢ peten zakresu ustalen planu
miejscowego okreslony w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wydanym
na jej podstawie akciec wykonawczym dotyczgcym planu miejscowego. W projekcie Planu nie
okreslono zatem:

1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesne;;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszarow szczegodlnego
zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych;

4) granic i sposobow zagospodarowania krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenOw;

6) przedmiotéw regulacji okreSlonych w art. 15 ust. 3 pkt 1-3 oraz 4b 13 ustawy z dnia 27

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przy formulowaniu ustalen projektu Planu kierowano si¢ potrzeba realizacji planowanego
przedsiewziecia i jednoczesnie ochrony waloréw s$rodowiskowych obszaru objetego projektem
Planu i jego otoczenia.

Wskazane w projekcie Planu przeznaczenia terenéw uwzgledniaja ustalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nowe Miasto, W ktorym
wskazano mozliwy kierunek zmian w dotychczasowym zagospodarowaniu omawianego obszaru.
Ustalony w projekcie Planu kierunek zagospodarowania obszaru nim objgtego, jest takze zgodny
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z wnioskami wynikajacymi z opracowania ekofizjograficznego sporzadzonego na potrzeby projektu
Planu.

Sposob realizacji wymogow, wynikajacyech z art. 1 wust. 2 ustawy o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie takich

zasad ksztaltowania przestrzeni, aby nowe zainwestowanie tworzylo harmonijng calo$¢ oraz
uwzglednialo - w uporzadkowanych relacjach - wszelkie wystepujace uwarunkowania
I wymagania  funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, s$rodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne. W ramach wspomnianego uregulowania ksztaltowania przestrzeni,
wprowadzone ustalenia projektu Planu, w szczegdlnosci w sferze urbanistyki i architektury,
shuzg osiggnieciu wysokiej jakosci tadu przestrzennego;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe m.in. poprzez okreslenie zasad ksztaltowania
zabudowy odpowiadajacych jej charakterowi i1 funkcji, jakg ma petnié, a takze nawigzujacej do
zabudowy istniejacej i planowanej w sasiedztwie obszaru projektu Planu;

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w §5 tekstu projektu Planu;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdtczesnej m.in.
poprzez m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zawartych w §6 tekstu projektu Planu,
Z zastrzezeniem, ze na obszarze projektu Planu nie zidentyfikowano zabytkéw ani dobr kultury

wspolczesne;;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb ze
szczegblnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1062) m.in. poprzez
wprowadzenie zapisOw zapewniajacych minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej
oraz wprowadzenie zapisOw zapewniajacych wykonanie niezbednych miejsc przeznaczonych

na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni m.in. poprzez dopuszczenie na obszarze projektu Planu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, z dogodnym dojazdem, a co za tym idzie
ekonomiczne zagospodarowanie przedmiotowego obszaru;

7) prawo wiasno$ci m.in. poprzez:

a) uwzglednienie dotychczasowych granic wiasnosci gruntow,

b) uwzglednienie zamierzen inwestycyjnych, zgodnych z oczekiwaniami Wladz miasta
i wlascicieli gruntow objetych projektem Planu;
8) potrzeb obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa m.in. poprzez wprowadzenie takiego
zagospodarowania, ktore nie wptynie niekorzystnie dla obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeb interesu publicznego m.in. poprzez wskazanie przeznaczenia obszaru objetego

projektem Planu, w zgodzie ze stanowiskiem Wtadz miasta i wilascicieli gruntow objetych
projektem Planu;

10) potrzeb w  zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w  szczegdlnoéci sieci
szerokopasmowych m.in. poprzez wprowadzenie regulacji zamieszczonych w §11 tekstu
projektu Planu;

11) zapewnienie udziatu spoleczenstwa w pracach nad projektem Planu, w tym przy uzyciu

srodkéw komunikacji elektronicznej m.in. poprzez obwieszczenie i ogloszenie o przystgpieniu
do sporzadzenia Planu w sposob przewidziany przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym oraz ustawe o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale

spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, W tym

0 mozliwosci skfadania uwag i wnioskéw - w sposob zgodny z obowigzujacymi przepisami,

wtym w formie elektronicznej, a takze poprzez udostgpnienie projektu Planu — na kazdym

zZ etapow procedury planistycznej - w oparciu o obowigzujace przepisy;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych m.in. poprzez:

a) odpowiednie informowanie — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — O prowadzonej
procedurze sporzadzania planu miejscowego i powigzanej z nig procedurze strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko,

b) udostepnianie zainteresowanym — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — dokumentacji
sprawy;
13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celdéw zaopatrzenia ludnosci m.in.

poprzez wprowadzenie niektorych regulacji zamieszczonych w §11 tekstu projektu Planu.

Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 wust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przedstawia si¢ nastepujaco:
1) wazone byly - interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow

i uwag, zmierzajagce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu oraz zmian

w zakresie jego zagospodarowania poprzez m.in.:

a) wziecie pod uwage ustaleh obowigzujagcego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy;

b) uwzglednienie, przewazajgcej wickszosci, wnioskow, ktore zostaly zlozone w wyniku
powiadomienia 0 przystgpieniu do sporzadzenia projektu Planu,

¢) uwzglednienie réznych opracowan odnoszacych sie¢ m.in. do obszaru projektu Planu;

2) wazone byly analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne poprzez m.in. uwzglednienie
informacji 1 wnioskbw plynacych z opracowan inwentaryzacyjnych, analitycznych,
wykorzystywanych na potrzeby sporzadzania projektu Planu, takich jak: opracowanie
ekofizjograficzne, analiza uwarunkowan wtasnosciowych, analiza wartosci kulturowych
i krajobrazowych, inwentaryzacja urbanistyczna, prognoza oddzialywania na S$rodowisko
i prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 wust. 4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym przedstawia sie nastepujaco:
1) ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania

transportochtonnosci  uktadu przestrzennego poprzez usytuowanie nowej zabudowy
W sgsiedztwie istniejacego ciggu komunikacyjnego;

2) zapewniania rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow uwzgledniono m.in. poprzez regulacje dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systeméw komunikacji, w tym poprzez powigzanie uktadu
komunikacyjnego z ukladem zewnetrznym,;

3) kwestia dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166,
poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141) - poprzez koncentracjc nowej zabudowy
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W sgsiedztwie istniejacych jednostek osadniczych w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29
sierpnia 2003 r. 0 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1443);

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terendéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach
W najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary
charakteryzujace si¢ najlepszym dostgpem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieplownicze oraz sieci 1 urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej,
planowanej zabudowy - nie dotyczy.

3. Odniesienie do innych regulacji dotyczacych uzasadnienia, o ktorym mowa w art. 15 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy 6 uwzglednieniu art. 67 ust.
3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

3.1. Zgodno$¢ projektu Planu z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy uwzglednieniu art. 67 ust. 3 pkt 2
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

Gmina Nowe Miasto posiada analize aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
przyjetej uchwalg nr 236/XXXIX/2018 z dnia 3 sierpnia 2018 roku. We wnioskach
sformutowanych w ww. analizie stwierdzono, ze ,,opracowywanie planoéw miejscowych, bedzie
realizowane sukcesywnie w liczbie 1 kolejnosci zaleznej od potrzeb inwestycyjnych wnioskujacych,
uzasadnionej wzgledami spolecznymi 1 ekonomicznymi”. Do sporzadzenia projektu Planu
przystapiono po uprzednim przeanalizowaniu potrzeb lokalnych inwestoréw, a takze mozliwosci
finansowych Gminy.

Omawiany projekt Planu zachowuje zgodno$¢ z ustaleniami obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Nowe Miasto, przyjetego
uchwatg Nr 181/XXIX/2017 Rady Gminy Nowe Miasto z dnia 9 listopada 2017 r.

3.2. Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania - przez co nalezy rozumieé
uniwersalne projektowanie, o ktérym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami.

W art. 6 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegolnymi
potrzebami okreslono minimalne wymagania stuzace zapewnieniu dostgpnosci osobom ze
szczegOlnymi potrzebami, ktére obejmuja: dostepnos¢ architektoniczng, dostgpnos$¢ cyfrowa oraz
dostepnos¢ informacyjno-komunikacyjna. W projekcie Planu — stosownie do mozliwego zakresu
jego ustalen — stworzono warunki dla realizacji obiektoéw uwzgledniajacych wymagania w zakresie
dostepnosci architektonicznej. Natomiast dostepnos¢ cyfrowa oraz dostgpnos¢ informacyjno-
komunikacyjng — przy uwzglgednianiu mozliwosci technicznych lub prawnych — zostala i zostanie
zapewniona na roéznych etapach procedury planistycznej, zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
np. poprzez publikacje projektu Planu wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddzialywania na
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srodowisko, a takze niezbednych dokumentéw procedury planistycznej na stronie internetowe;j
Urzedu Miasta i Gminy Nowe Miasto.

3.3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Przewiduje si¢, ze projektu Planu, po jego uchwaleniu, nie bedzie wywieraé negatywnego
wptywu na budzet Gminy. Bowiem realizacja planowanego na obszarze projektu Planu
zagospodarowania zwigzanego z zabudowa, nie bedzie nalezata do zadan wtasnych Gminy.

4. Procedura planistyczna i udzial spoleczenstwa w pracach nad projektem Planu.

Uchwala w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu Planu zostata podjgta w oparciu
0 ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ustawie tej
zostata okreslona procedura planistyczna, ktorej projekt planu miejscowego powinien zostaé
poddany, aby mogt zosta¢ przedstawiony radzie gminy w celu uchwalenia, a w konsekwencji — aby
mogt wejs¢ w zycie. Wzigto przy tym pod uwage zmiany, jakie wprowadzono do ww. ustawy,
wtym przede wszystkim te wynikajace z ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r.
poz. 1688), a takze zwigzane z tymi zmianami przepisy przej$ciowe.

Pewien zakres obowigzkow nalozonych na burmistrza, ktory sporzadza projekt planu, okreslony
zostal rowniez w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko. Obowigzki wynikajace z tej ustawy dotycza w szczegdlnosci przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko projektu Planu.

Dotychczas w ramach procedury planistycznej Burmistrz zawiadomil spoteczenstwo
0 przystgpieniu do sporzadzania projektu Planu oraz poinformowat o mozliwosci, sposobie
i terminie sktadania uwag i wnioskow do projektu, poprzez obwieszczenie na gminnej tablicy
informacyjnej, ogloszenie W lokalnej prasie i w Internecie. Nastepnie podjeto przewidziane prawem
czynnosci, wtym zawiadomiono o przystgpieniu do prac odpowiednie instytucje i1 organy
wymienione w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ustawach z nig
powigzanych.

Na kolejnym etapie procedury planistycznej Burmistrz sporzadzit projekt Planu, rozpatrujgc
rownoczesnie ztozone wnioski, jak rowniez sporzadzil prognoze skutkéw finansowych uchwalenia
planu oraz prognoze oddzialywania na s$rodowisko. Nastepnie przedlozyt projekt Planu wraz
z prognozg oddziatywania na s$rodowisko do zaopiniowania i uzgodnienia odpowiednim
instytucjom i organom.

Nastepnie projekt Planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostat wylozony do
publicznego wgladu. W ramach tego etapu procedury planistycznej Burmistrz zawiadomit
spoteczenstwo takze o mozliwosci udzialu w dyskusji publicznej i ztoZenia uwag 1 wnioskow do
projektu Planu.



