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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA DZIALEK
EW. NR 2328/13, 2328/15, 2329/9 W OBREBIE GEODEZYJNYM MROZY

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialek ew. nr 2328/13, 2328/15,
2329/9 w obrebie geodezyjnym Mrozy

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 609 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), w zwiagzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023
r. 0 Zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1688) oraz w zwiazku z Uchwatg Nr LVI/523/2023 Rady Micjskiej w Mrozach z dnia 27
pazdziernika 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek ew. nr 2328/13, 2328/15, 2329/9 w obrgbie geodezyjnym Mrozy oraz
stwierdzajagc, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowaf i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Mrozy, przyjetego Uchwatg Nr XVI/155/2012 Rady Gminy Mrozy z dnia 8 maja
2012 r., zmienionego Uchwata Nr XX1/207/2020 Rady Miejskiej w Mrozach z dnia 18 wrzesnia 2020 r. oraz
Uchwatag Nr LVII/532/2023 Rady Miejskiej w Mrozach z dnia 24 listopada 2023 r., Rada Miejska w
Mrozach uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogolne

§1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek ew. nr 2328/13,
2328/15, 2329/9 w obrgbie geodezyjnym Mrozy, zwany dalej planem.

2. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sg:

1) rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowigcy zalgcznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigce zalacznik nr
2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, stanowigce
zalgcznik nr 3;

4) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgce: lokalizacje
przestrzenna obszaru objetego planem w postaci wektorowej w obowigzujgcym systemie odniesien
przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o planie, czgs¢ graficzng planu w postaci cyfrowej
reprezentacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego — zapisane w formie
elektronicznej, stanowigce zatacznik nr 4.

§ 2. Granicg obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

§3. 1. W planie ustala si¢:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;
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5)

6)

7)
8)

9)
10)

11)
12)

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
nadziemng intensywno$é zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji
miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg, oraz linie zabudowy 1 gabaryty obiektow;

granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obicktow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepisow;

szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu;

minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

maksymalng intensywnos¢ zabudowy.

2.7 powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen, w planie nie

ustala si¢ pozostalych zagadnieq okreslonych w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy 2z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1)
2)

1)
2)
3)
4)
5)

6)

§ 4. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia nie wigkszym niz 12°;
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
przed ktére nie moze by¢ wysuniety zaden element realizowanego budynku zaréwno w zakresie
kondygnacji nadziemnych jak i podziemnych.

§5. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowiazujgcymi ustaleniami planu:

granica obszaru objetego planem miejscowym;

linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalng lini¢ zabudowy;

zwymiarowane odlegloéci mierzone w metrach;

przeznaczenie terendw o roznych zasadach  zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolami liczbowo-literowymi, w tym:

a) IMWW- teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej,

b) 1ZP — teren zicleni urzadzonej,

¢) 1KR - teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

strefa ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzana z odlegloscig od lasu.

2. Oznaczenia graficzne wystepujgce na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, w tym wynikajace

z przepisdw odrebnych, maja wylacznie charakter informacyjny.

Rozdzial 2
Ustalenia dla calego obszaru obje¢tego planem

§6. W zakresic zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego i krajobrazu ustala sig

ksztaltowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie parametry
i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

§ 7. W zakresie zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala si¢:
4
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1) obowiazek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi dla terenéw
chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu symbolami:
a) IMWW — jak dla terenéw przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe, przy czym:
— w przypadku realizacji ustug z zakresu o§wiaty — jak dla terenéw przeznaczonych pod budynki
zwigzane ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy,
— w przypadku realizacji ustug z zakresu zdrowia udzielajgcych stacjonarnych i catodobowych
$wiadczen zdrowotnych — jak dla terendw szpitali,
b) 1ZP — jak dla terenéw przeznaczonych na cele rekreacyjno-wypoczynkowe;
2) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko, z wyjatkiem
obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;
3) zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci
zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej;
4) uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z potozenia obszaru objetego planem w zasiggu Gtdwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska, zgodnie z przepisami odr¢bnymi
i ustaleniami niniejszej uchwaty.

§ 8. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania terenu ustala sie:

1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw;
2) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) jezeli ustalenia szczegblowe dla poszczegdlnych terendéw nie stanowia inaczej, wysoko$é innych
obiektéw budowlanych do 25,0 m;
3) dopuszczenie sytuowania budynkéw bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej Iub w odlegtosci
1,5 m od tej granicy, z zastrzezeniem §11;
4) w zakresie zapewnienia migjsc do parkowania i sposobu ich realizacji:
a) liczbe miejsc do parkowania samochodéw osobowych:
— dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — minimum 1 miejsce do parkowania na 1
mieszkanie,
— dla ustug — minimum 2 miejsca do parkowania na kazde 100 m’? powierzchni uzytkowe;
obicktu,
b) minimalng liczb¢ miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie
z przepisami odrebnymi,
c) dopuszczenie lokalizacji i zbilansowanie miejsc do parkowania na dziatkach bezposrednio
przylegajacych do terenu.

§9. W zakresie granic i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrgbnych, obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Minskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, dla ktérego obowigzuja nakazy i zakazy odnosnie zagospodarowania
terenu zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 10. W zakresie szczegélowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1) w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza si¢ obszaréw wymagajacych przeprowadzenia
scalen i podziatéw nieruchomosci;

2) minimalng powierzchni¢ dzialek i minimalne szerokosci frontéw dziatek zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla poszczegdlnych terenow;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 70° do 110°;

5
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4) parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza dzialek wydzielanych pod obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej i komunikacji.

§11. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczefi w ich
uzytkowaniu ustala si¢ strefe ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzang z odlegloscig od lasu,
zgodnie z rysunkiem planu, gdzie obowiazuje lokalizacja budynkéw zgodnie z przepisami odrgbnymi
z zakresu prawa budowalnego.

§12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sig
powiazanie obszaru objetego planem z otaczajacym uktadem komunikacyjnym poprzez teren komunikacji
drogowej wewngtrznej, oznaczony symbolem 1KR oraz drogi przylegajace do obszaru objgtego planem.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala

sie:
1) mozliwo$¢ budowy nowych oraz utrzymanie, modernizacjg¢, przebudowg i rozbudowe istniejacych
obiektéw, urzadzen, instalacji i sieci infrastruktury technicznej z zachowaniem przepiséw odrgbnych,

w tym przepisow, o ktoérych mowa w § 9;

2) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zasilanie w wodg¢ z sieci wodociagowe;j,

b) budowe sieci wodociagowe;j o srednicy nie mniejszej niz 80 mm, z zastrzezeniem lit. c,

c) przy realizacji nowych sieci wodociggowych na obszarze objetym planem, nakaz zachowania
parametrow sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantow
naziemnych o wymaganej $rednicy nominalnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode;

3) w zakresie odprowadzania $ciekéw bytowych i przemystowych:

a) odprowadzenie $ciekdéw do sieci kanalizacyjnej,

b) budowe sieci kanalizacyjnej o Srednicy nie mniejszej niz 90 mm;
4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych bezposrednio do ziemi na danej dziatce budowlane;j,
z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszczenie odprowadzenia wdd opadowych i roztopowych z terenéw zabudowy i drég do
kanalizacji deszczowej o $rednicy nie mniejszej niz 160 mm lub poprzez sptyw powierzchniowy i
urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiomiki retencyjno-infiltracyjne, studnie
chlonne, po uprzednim oczyszczeniu, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa wodnego;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zasilanie w gaz z sieci gazowej, z zastrzezeniem lit. c,

b) budowe sieci gazowej o srednicy nie mniejszej niz 32 mm,

c) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zasilanie w energie elektryczng w oparciu o stacje oraz linie elektroenergetyczne,

b) dopuszczenie indywidualnych systeméw pozyskiwania energii, w tym urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

c) zakaz lokalizacji turbin wiatrowych i biogazowni;

7) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) ogrzewanie budynkoéw ze zrodel indywidualnych, z zastosowaniem wysokosprawnych zrédet ciepla

ograniczajacych emisj¢ zanieczyszczen do srodowiska,
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8)
9)

b) ogrzewanie budynkéw z indywidualnych Zrédet ciepta zasilanych z sieci gazowej lub energig
elektryczna,

c) dopuszczenie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych ciepto z odnawialnych zrédet energii zgodnie z
przepisami odrgbnymi z zastrzezeniem lit. d,

d) zakaz lokalizacji biogazowni,

w zakresie telekomunikacji — obstuge z sieci telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie odpadow.

§ 14. Ustala si¢ stawke procentows, na podstawie ktérej ustala si¢ oplatg¢ z tytulu wzrostu wartosei

nieruchomosci:

1)
2)

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)
8)

1)
2)

5% dla terenu oznaczonego symbolem IMWW,;
1% dla terendéw oznaczonych symbolami 1ZP, 1KR.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegolowe

§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MWW ustala sie:

przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej;
przeznaczenia uzupetniajace:

a) teren ustug, z zastrzezeniem pkt 4,

b) teren komunikacji drogowej wewngtrzne;j;

przeznaczenia wykluczane:

a) teren ustug handlu wielkopowierzchniowego,

b) teren ushug nauki,

¢) teren ustug kultu religijnego;

dopuszczenie realizacji ustug wylacznie w lokalach uzytkowych zlokalizowanych w pierwszej
kondygnacji nadziemnej budynku;

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 0,55,

b) minimalny udziatl powierzchni biologicznie czynnej: 0,25,

c) maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy: 3,3,

d) minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy: 0,05,

e) maksymalng intensywnos¢ zabudowy: 5,3,

f) maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 25 m,

g) uksztaltowanie potaci dachowych: dachy plaskie;

w zakresie warunkow scalania i podziahu nieruchomosci:

a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,

b) szerokos$¢ frontu dzialki nie mniejszg niz 20,0 m;

powierzchni¢ nowo wydziclonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 1000 m?;
obstuge komunikacyjna z terenu komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonego symbolem 1KR oraz
z drdg zlokalizowanych poza obszarem objetym planem.

§ 16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP ustala sie:

przeznaczenie — teren zieleni urzadzonej;
przeznaczenia uzupeiniajgce:
a) teren komunikacji drogowej wewnetrznej,
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b) teren parkingu, z zastrzezeniem pkt 4;

3) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne;j: 0,5;

4) dopuszczenie realizacji parkingéw jedynie w formie parkingéw terenowych;

5) w zakresie warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:
a) powierzchnie dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 10,0 m;

6) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 1000 m?;

7) obstuge komunikacyjng z terenu komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczonego symbolem 1KR oraz
z drég zlokalizowanych poza obszarem objetym planem, dopuszcza si¢ utrzymanie istniejacej obstugi
komunikacyjnej.

§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KR ustala si¢:

1) przeznaczenie — teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§ 18. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Mrozow.

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



UZASADNIENIE
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RADY MIEJSKIE) W MROZACH
2dNia .o

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr 2328/13,
2328/15, 2329/9 w obrebie geodezyjnym Mrozy

Projekt planu miejscowego sporzadzony zostal w nastepstwie podjecia uchwaty Nr
LVI/523/2023 Rady Miejskiej w Mrozach z dnia 27 pazdziernika 2023 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr 2328/13,
2328/15, 2329/9 w obrebie geodezyjnym Mrozy.

Na obszarze opracowania planu obowigzujg obecnie dwa miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla sotectw: Mrozy, Kruki, Wola
Paprotnia, Géjszcz, Wola Rafatowska, Rudka, Guzew i Jeruzal, zatwierdzony Uchwatg Nr VIl/97/2015
Rady Miejskiej w Mrozach z dnia 26 czerwca 2015 r., w ktérym czeéé przedmiotowego terenu zostata
przeznaczona pod zabudowe jednorodzinng oraz tereny lesne a takie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr 2329/2, 2329/3, 2329/6, 2329/7, 2329/8 w
obrgbie geodezyjnym Mrozy, zatwierdzony Uchwatg Nr XXXVI1/351/2022 Rady Miejskiej w Mrozach z
dnia 11 lutego 2022 r., w ktérym czes¢ przedmiotowego terenu zostata przeznaczona pod zabudowe
mieszkaniowq wielorodzinng z dopuszczeniem ustug, zieleri urzgdzong — park oraz droge publiczna
klasy dojazdowej. Do sporzgdzenia planu miejscowego przystapiono w celu ustalenia zasad i warunkéw
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu objetego planem, z uwzglednieniem charakteru
realizowanej zabudowy oraz zwiekszenia zasiegu terendw zabudowy mieszkaniowej do granicy
obowigzywania stref zakazu zabudowy na terenie Miriskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Plan
miejscowy przyczyni sie¢ do optymalnego wykorzystania izagospodarowania przestrzeni objetej
opracowaniem.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr 2328/13,
2328/15, 2329/9 w obrebie geodezyjnym Mrozy nie narusza ustalerr Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Mrozy, przyjetego Uchwata Nr Uchwatg Nr
XV1/155/2012 Rady Gminy Mrozy z dnia 8 maja 2012 r., zmienionego Uchwata Nr XX1/207/2020 Rady
Miejskiej w Mrozach z dnia 18 wrzesnia 2020 r. oraz Uchwatg Nr LVII/532/2023 Rady Miejskiej w
Mrozach z dnia 24 listopada 2023 r.

Projekt planu miejscowego obejmuje teren dziatek ew. nr 2328/13, 2328/15, 2329/9 w obrebie
geodezyjnym Mrozy o tacznej powierzchni ok. 0,98 ha. Granice obszaru objetego planem oznaczono
symbolem graficznym na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatacznik nr 1 do
uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Plan miejscowy ustala teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej, teren
zieleni urzadzonej oraz teren komunikacji drogowej wewnetrznej. Takie funkcje wynikaja z planéw
inwestycyjnych gminy oraz studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia
rca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.),

uwzgledniajac:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzadzony plan nie narusza potrzeb zréwnowazonego
rozwoju;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okreéla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — sporzadzony plan miejscowy okreéla zasady ochrony $rodowiska i przyrody. Caty
obszar objety planem znajduje sie w zasiegu Miriskiego Obszaru Chronionego Krajobrazy;
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej - na
obszarze objetym planem nie wystepuja zabytki ani dobra kultury wspotczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb
ze szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia, a
takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oséb ze szczegdlnymi potrzebami,
uwzgledniajac zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo wiasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wiasnosci
gruntow;

potrzeby obronnosci i bezpieczefstwa paristwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa paristwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okreéla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczefstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszer Urzedu Miasta i Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania
planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskow;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sig z aktami sprawy, w trybie
dostepu do informacji publicznej;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoséci -
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska — plan zakazuje lokalizacji zaktaddw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia



ludzi, a w szczegélnosci zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii;

16) potrzeby zwigzane z ksztaftowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkeji
rolniczej — sporzadzony plan nie narusza potrzeb zwigzanych z ksztattowaniem rolniczej
przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;j.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okre$lajgc sposéb zagospodarowania i korzystania
zterenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskdéw,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod zabudowe w obowigzujgcym
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono
wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne
przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci ukfadu przestrzennego — plan utrzymuje istniejgcy uktad drogowy oraz
wprowadza teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajagcy mieszkaricom
maksymaine wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — rozwigzania planu miejscowego nie utrudniajg wykorzystania publicznego
transportu zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — rozwigzania planu miejscowego nie utrudniajg przemieszczania sie pieszych
i rowerzystéw;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyiszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostgpem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci wodociggowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Mrozy, stanowigcej zatacznik do Uchwaty Nr XXXI11/342/2017 Rady Miejskiej w Mrozach z dnia
10 listopada 2017 r. w sprawie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Mrozy i oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Mrozy.

Na obszarze planu miejscowego nie wystepuja krajobrazy priorytetowe okreslone w Audycie
krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego, przyjetym uchwaty Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. Ustalenia planu miejscowego uwzgledniaja
rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkdéw i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i
uzytkowania terenéw zawarte w audycie krajobrazowym, w zakresie dotyczgcym ustalen miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz nie naruszajac ustalert Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Mrozy, przyjetego Uchwaty Nr Uchwata Nr
XV1/155/2012 Rady Gminy Mrozy z dnia 8 maja 2012 r., zmienionego Uchwata Nr XX1/207/2020 Rady
Miejskiej w Mrozach z dnia 18 wrzesnia 2020 r. oraz Uchwatg Nr LVI1/532/2023 Rady Miejskiej w
Mrozach z dnia 24 listopada 2023 r.



Plan nie wprowadza zadnych nowych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej, ktére nalezg do zadari wtasnych gminy (nie przewiduje realizacji nowych drég
publicznych, ani sieci infrastruktury technicznej). Ponadto, uchwalenie planu bedzie powodowato
dodatkowe wplywy do budzetu miasta i gminy Mrozy, mogace wynika¢ m. in. z dochodéw
wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu, dochodéw zwigzanych
ze wzrostem podatku od nieruchomosci oraz dochoddw zwigzanych z obrotem nieruchomosciami. W
zwigzku z powyzszym uchwalenie planu bedzie miato pozytywny wptyw na finanse publiczne, w tym
budzet miasta i gminy Mrozy.

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnien okre$lonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22023 r. poz. 977 ze zm.} i ustala m.in.
zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu,  zasady = modernizacji, rozbudowy i  budowy systeméw  komunikacji
i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwoé¢ zagospodarowania
obszaru objgtego planem, zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen, w planie
nie ustala sig zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

® zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
débr kultury wspotczesnej,

* wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

® granic i sposobéw zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegodlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa,

* sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ramach
procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Miejska w Mrozach podjeta Uchwate Nr LV1/523/2023 w dniu 27 pazdziernika 2023 r. w
sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatek ew. nr 2328/13, 2328/15, 2329/9 w obrebie geodezyjnym Mrozy;

2) zawiadomiono o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego
instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego
{(grudzien 2023 r.);

3) ogtoszono w sposéb okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) o podjeciu uchwaty o
przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin
sktadania wnioskéw (grudzien 2023 r.);

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognoza oddziatywania
na Srodowisko;

5) uzyskano opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego (luty 2024 r.);



6} dokonano uzgodnier projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania i uzyskano
opinie dotyczace rozwigzari przyjetych w projekcie planu miejscowego oraz prognozy
oddziatywania (marzec 2024 r.);

7)  ogtoszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko w dniach od 9 maja 2024 r. do 7 czerwca 2024 r. oraz zorganizowano: zbieranie
uwag do projektu planu w terminie od 9 maja 2024 r. do 7 czerwca 2024 r., spotkanie
otwarte, ktdre odbyto sie 22 maja 2024 r. o godzinie 16:00, w sali konferencyjnej w siedzibie
Urzgdu Miasta i Gminy Mrozy, ul. Mickiewicza 35, 05-320 Mrozy, dyzur projektanta planu w
dniu 27 maja w godzinach 16:00 — 17:00 pod numerem telefonu 22 870 42 74.

8) wyznaczono w ogtoszeniu termin, tj. do dnia 07 czerwca 2024 r., w ktérym osoby prawne i

fizyczne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogty wnosié uwagi
dotyczace projektu planu oraz prognozy oddziatywania na srodowisko;
9) podczas konsultacji spotecznych projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na ¢rodowisko

nie wptyneta zadna uwaga;

10) sporzadzono raport z konsultacji spotecznych

11) przedstawiono Radzie Miejskiej w Mrozach raport z konsultacji spotecznych oraz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek ew. nr 2328/13, 2328/15, 2329/9 w
obrgbie geodezyjnym Mrozy w celu uchwalenia.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie érodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczgce
zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. . Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Pafstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Mirisku Mazowieckim zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognoza
oddzialywania na $rodowisko.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng i merytoryczna do
wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.







