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UCHWALA NR ...cvvviiiiiiiiiinennnn
RADY GMINY PNIEWY
Z dnia ............ 2021r

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialki nr 166/2, potozonej we wsi Cychry, Gmina Pniewy

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2021r. poz. 1372) oraz art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741) w zwigzku z uchwata nr
XLI.239.21 Rady Gminy Pniewy z dnia 29 marca 2021r w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr
166/2, potozonej we wsi Cychry, Gmina Pniewy, stwierdzajac, ze niniejsza uchwala nie narusza
ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Pniewy
zatwierdzonego uchwata zatwierdzonego uchwatg Nr XXXiX.192.18 Rady Gminy Pniewy z
dnia 11 wrze$nia 2018 r Rada Gminy Pniewy uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§1. 1. Uchwala si¢ zmian¢ miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
nr 166/2, potozonej we wsi Cychry, Gmina Pniewy, zwanego dalej ,,planem” obejmujacy
obszar, ktorego granice wyznaczone s3 zgodnie z zatgcznikiem graficznym do uchwaty Nr
XLI.239.21 Rady Gminy Pniew z dnia 29 marca 2021r.

2. Granice obszaru planu, o ktorych mowa w ust. 1, przedstawia sporzadzony w skali
1:1000 rysunek planu, bedacy integralng czgscig planu — stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej
uchwaty.

3. Zaltacznikami do niniejszej uchwaty 1 jej integralnymi czesciami sg roOwniez:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu stanowigce
zalacznik nr 2 do niniejszej uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o
finansach publicznych stanowigce zalacznik nr 3 do niniejszej uchwaty:

3) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zapisane w
formie elektronicznej. stanowiace zatacznik nr 4 do niniejszej uchwaty.

§ 2.1. W planie okresla sig:

1) przeznaczenie terendOw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
r6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego;

3) =zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywno$¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe¢ miejsc do parkowania w tym miejsc



przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow.;

5) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatlu nieruchomos$ci obje¢tych planem
miejscowym;

6) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej;

8) stawki procentowe, na podstawie, ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu terendow;

2. Brak w planie ustaleh wymaganych art. 15 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003

r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym oznacza, ze nie wystepuje potrzeba ich

ustalenia, w szczegdlnosci dotyczy to:

1) granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisow odrebnych, w tym terenéw gorniczych, obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig i obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na
brak wystepowania ich w granicach planu;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej, ze wzgledu na brak wystepowania w granicach planu obiektow
podlegajacych ochronie w tym zakresie;

3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na
brak w granicach planu obszaréw przestrzeni publicznych okre§lonych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pniewy;

4) sposobu i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,
ze wzgledu na brak koniecznosci okreslania w planie.

§3. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku
planu linie ograniczajace przestrzen, w obrgbie, ktorej mozliwa jest lokalizacja zabudowy
na zasadach okreslonych w planie;

2) przeznaczeniu terenu - nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie dla terenu lub dziatki
funkcje, ktorych zasady realizacji okreslono w planie;

3) terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu lub
o okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi oraz oznaczony symbolem literowym przeznaczenia terenu;

4) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dzialalnos¢ prowadzona w budynkach lub lokalach
uzytkowych wbudowanych w budynki, shizaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezwigzang z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, przy czym
dzialalnos$¢ ta nie moze powodowaé przekroczenia dopuszczalnych standardow jako$ci
srodowiska poza terenem, na ktérym jest prowadzona.

2. Pojecia wystepujace w niniejszej uchwale, nie wyjasnione w ust.1 nalezy interpretowac
zgodnie z definicjami przyjetymi w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz z definicjami wynikajacymi z Polskich Norm i przepisow odrgbnych, a takze potocznie
stosowanych definicji 1 znaczen stow okreslonymi w stownikach jezyka polskiego.

§4.1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi
ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linia rozgraniczajgca tereny o rdéznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania;
3) numer i symbol literowy przeznaczenia terenu;



4)
5)

nieprzekraczalne linie zabudowy;
wymiarowanie w metrach;
2. Symbole graficzne wystepujace na rysunku planu, niewymienione w ust. 1 maja

charakter informacyjny.

Rozdzial 2
Przeznaczenia terenow

§ 5. 1.0kresla si¢ dla kazdego terenu oznaczenie porzadkowe sktadajace si¢ z numeru oraz

symbolu literowego, przy czym:

1)
2)

1)
2)

D

2)

)

2)

3)

4)

1)
2)

1)

numer to cyfra arabska okreslajgca kolejny teren;

symbol literowy to oznaczenie na rysunku planu przeznaczenia terenu.

2. Ustala si¢ nastepujace symbole literowe:

MU - teren zabudowy mieszkaniowo-ustlugowej;

KD-D - teren drogi publicznej klasy dojazdowe;;

3. Dla terenow:

1.MU przeznaczenie terenu okre§la si¢, jako powierzchni¢ uzytkowa zabudowy w
odniesieniu do dziatki budowlane;j;

1.KD-D przeznaczenie terenu okresla si¢ w odniesieniu do terenu.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 6. 1. W zakresie ksztaltowania zabudowy nakazuje si¢ zachowanie 1 realizacj¢ zabudowy:

nakazuje si¢ realizacj¢ zabudowy:

a) zgodnie z zasadami zagospodarowania terenu oraz parametrami i wskaznikami
ksztattowania zabudowy okreslonymi w przepisach szczegotowych dla terenow,

b) w ramach linii rozgraniczajacych wydzielonych na rysunku planu terenéw o ré6znym
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;

©) zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,

dla nieprzekraczalnych linii zabudowy nakazuje si¢ sytuowanie zabudowy w ramach

wyznaczonych linii na rysunku planu, przy czym dopuszcza si¢ wysunigcie poza

wyznaczong nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, o nie wigcej niz 1,5 m, elementow wejs¢ do

budynkow w szczegolnosci: schoddéw, podestow, daszkoéw, pochylni oraz elementéw

termomodernizacji,

zakazuje si¢ realizacji wysunie¢, o ktorych mowa w pkt 2 poza granice obszaru objetego

planem.

dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatka

budowlang.

§ 7. W zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych:

ustala si¢ stosowanie stonowanej kolorystyki dla elewacji budynkow;

ustalenie pkt 1 nie dotyczy materiatow elewacyjnych i pokry¢ dachowych w kolorach dla
nich naturalnych, w szczegdlnosci: drewna, cegly, kamienia 1 szkta.

Rozdzial 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
§ 8. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:
caty obszar planu znajduje si¢ w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Doliny rzeki



Jeziorki na ktorym obowiazuja przepisy odrebne;

2) zakazuje si¢ przekraczania standardow jakosci Srodowiska, przy zachowaniu i
zastosowaniu przepisOw odrgbnych;

3) zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
srodowisko przy zachowaniu i zastosowaniu przepisOw odrebnych, za wyjatkiem obiektow
infrastruktury technicznej 1 komunikacyjnej, shuzacej obstludze mieszkancow i
uzytkownikow terenu;

4) zakazuje si¢ odprowadzania do gleby 1 wod powierzchniowych $ciekow okreslonych w §
12 ust.3;

5) w zakresie ochrony przed hatasem nakazuje si¢ zapewnienie standardu akustycznego w
zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku w rozumieniu przepiséw
odrgbnych dla terenu 1.MU jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.

Rozdzial 5
Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 9. 1.Ustala si¢ zasady ksztattowania krajobrazu poprzez:

1) wydzielenie terenu, w ramach ktérego obowigzuja okre$lone zasady ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania zawarte w ustaleniach szczegoétowych dla terenu, jako
elementy przestrzenne wplywajace na walory krajobrazowe i1 walory estetyczno-
widokowe;

2) harmonijne wkomponowanie nowo realizowanych budynkéw w istniejacy otaczajacy
krajobraz zgodnie z parametrami 1 wskaznikami ksztaltowania zabudowy zawartymi w
ustaleniach szczegdtowych dla terenu.

2. Nie okresla si¢ granic 1 sposobow zagospodarowania krajobrazdéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym, ktéry dla wojewddztwa mazowieckiego nie zostat
sporzadzony.

Rozdzial 6
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 10. W zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym:
1) ustala si¢ kat potozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego w przedziale od 60°
do 120%
2) ustala si¢ minimalng szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20,0 m;
3) ustala si¢ minimalng powierzchnie dziatki nie mniejsza niz 1500 m?>.

Rozdzial 7
Szczegolne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy

§ 11.1. Zakazuje si¢ lokalizowania zakladéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi, a w szczegolnosci zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznych
awarii przemystowych;

2. Zakazuje si¢ prowadzenia dziatalno$ci w zakresie przetwarzania odpadow.

Zakazuje si¢ przeznaczania terenu pod sktadowiska opatu i odpaddéw, ztomowiska, handel
paliwami i gazem plynnym, pod nowe obiekty obstugi technicznej pojazddéw i naprawy
pojazdéw mechanicznych.



1)

2)

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

w zakresie uktadu drogowo-ulicznego:

a) ustala sie, ze uktad drog publicznych na obszarze objetym planem stanowi fragment
drogi 1.KD-D — droga klasy dojazdowej - projektowana;

b) dopuszcza si¢ wyznaczanie drog wewnetrznych i1 ciggdow pieszo-jezdnych bedacych
uzupetnieniem obstugi komunikacyjnej istniejacego i nowego zagospodarowania na
obszarze objetym planem:

w zakresie parkowania ustala sig¢:

a) realizacj¢ miejsc do parkowania dla obiektow nowo realizowanych, istniejacych
rozbudowywanych lub zmieniajacych sposéb uzytkowania, w obrgbie dziatek
budowlanych, na ktérych znajduja si¢ te obiekty;

b) minimalne wskazniki parkingowe dla samochodéw osobowych:

- 1 miejsce postojowe na kazde 30 m?2 powierzchni uzytkowej ustug, ale nie mniej niz
1 miejsce postojowe,

- 1 miejsca postojowe na 1 lokal mieszkalny, dla zabudowy jednorodzinnej przy czym
dopuszcza si¢ miejsce postojowe, realizowane w garazu wbudowanym,

c) okresla si¢ realizacje miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa w ilosci przewidzianej w przepisach odrebnych z zakresu drog publicznych.

§ 13. 1. Okresla si¢ zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury

techniczne;j:

)

2)
3)
4)

)

1)

1
2)

ustala si¢ lokalizowanie infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych w taki sposdb, aby ich lokalizacja nie kolidowala z projektowanymi lub
istniejgcymi urzgdzeniami drogowymi lub zagospodarowaniem terenu, przy czym
dopuszcza si¢ lokalizowanie infrastruktury technicznej poza liniami rozgraniczajacymi
drég publicznych, w taki sposob, aby ich lokalizacja nie kolidowata z projektowanym lub
istniejaca zabudowa i1 zagospodarowaniem terenu, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej na
calym obszarze planu zgodnie z przepisami odrgbnymi;

dopuszcza si¢ zachowanie, budoweg i1 przebudowe infrastruktury technicznej zgodnie
z ustaleniami planu i wymogami zawartymi w przepisach odrebnych;

ustala si¢ minimalne parametry dla sieci: wodociggowej - DN 100, kanalizacyjnej - DN
100, cieptowniczej - DN 20, gazowniczej - DN 20, elektroenergetycznej - 0,4 kV,

dla urzadzen wykorzystujacych energiec z odnawialnych zrédet energii, ustala si¢
maksymalng moc okreslong w przepisach odrgbnych dla mikroinstalacji.

2. W zakresie zaopatrzenia w wodg:

ustala si¢ zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej;

do czasu realizacji sieci wodociaggowej dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode ze studni 1 studni
glebinowych zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. W zakresie odprowadzania $ciekow:

ustala si¢ odprowadzanie $ciekOw sanitarnych gminnej sieci kanalizacyjnej;

do czasu realizacji sieci kanalizacji dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekow sanitarnych do
szczelnych zbiornikow bezodptywowych (szamb) lub przydomowych oczyszczalni
sciekow zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4. W zakresie odprowadzania wod opadowych lub roztopowych:



1) ustala si¢ zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w miejscu ich powstawania
poprzez wprowadzenie do ziemi, jezeli pozwalajg na to warunki gruntowo-wodne lub
odprowadzenie do zbiornikow retencyjnych;

2) dopuszcza si¢, w przypadku braku mozliwosci realizacji ustalen pkt 1, odprowadzenie wod
opadowych lub roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej przy zastosowaniu urzadzen
opozniajacych ich odptyw do odbiornika;

3) dlaistniejacych obiektow budowlanych dopuszcza si¢ zagospodarowanie wod opadowych
lub roztopowych w dotychczasowy sposob, zgodny z przepisami odrebnymi.

4) dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiornikow retencyjnych oraz retencyjno - chtonnych na catym
obszarze planu w sposéb nie kolidujacy z projektowanym 1 istniejgcym
zagospodarowaniem terenu.

5. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢ zasilanie w energi¢ elektryczng

1) sieci elektroenergetycznej niskiego lub §redniego napigcia,
2) urzadzen kogeneracyjnych lub,
3) odnawialnych Zrodet energii wykorzystujacych energi¢ promieniowania stonecznego lub
geotermalng.
6. W zakresie zaopatrzenia w gaz:
1) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej Sredniego lub niskiego ci$nienia
projektowanych gazociaggow;
2) dopuszcza si¢ wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajacych ciepto oraz
urzadzeniach kogeneracji.
7. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala si¢ ogrzewanie z indywidualnych zrodet ciepta
z zastosowaniem rodzajow instalacji i paliw konwencjonalnych lub wykorzystujacych
odnawialne zrodta energii lub urzadzen kogeneracyjnych zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz
z uwzglednieniem ustalen ust. 5 pkt 2 1 3.
8. W zakresie obstugi telekomunikacyjnej ustala si¢ zachowanie istniejacych 1 realizacje
nowych:
1) sieci kablowych lub,
2) sieci bezprzewodowych wraz z urzadzeniami telekomunikacyjnymi;
9. W zakresie gospodarowania odpadami obowigzuja przepisy odrebne, w tym dotyczace
zasad segregacji.

Rozdzial 10
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie¢ oplate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 14. Okresla si¢ stawke procentowa shuzaca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu
warto$ci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego, dla:
1) terenu 1.MU —30%;
2) terenu 1.KD-D - nie okresla sig;

Rozdzial 11
Przepisy szczegolowe

§ 15. Dla terenu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej 1.MU:
1. Ustala si¢ przeznaczenie terenu:
1) zabudowy mieszkaniowa jednorodzinna; lub



2) ushugi.
2. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:
1) nakazuje si¢ zachowanie i realizacj¢ zabudowy zgodnie z parametrami i wskaznikami
ksztaltowania zabudowy okreslonymi w ust.3;
2) dopuszcza si¢ realizacje na potrzeby projektowanej zabudowy:
a) obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej,
b) budynkéw gospodarczych i garazy;
3) ustala si¢ geometri¢ dachu — jednospadowe, dwuspadowe i1 wielospadowe o nachyleniu
gldwnych potaci dachu do 12°-45°, dachy ptaskie lub dachy krzywiznowe oparte na tuku.
3. W zakresie parametréw 1 wskaznikow ksztattowania zabudowy:
1) wustala si¢ minimalng intensywno$¢ zabudowy —0,1;
2) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy — 1,0;
3) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy — 12,0m;
4) ustala si¢ minimalny procentowy udziat powierzchni biologicznie czynnej:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 40%,
b) dla ustug 30%;
5) wustala si¢ maksymalng procentowa powierzchni¢ zabudowy w stosunku do dziatki
budowlanej — 50%;
6) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 1500 m?.
4. W zakresie zasad obstugi komunikacyjne;j:
1) ustala si¢ obstuge komunikacyjng terenow z drogi 1.KD-D;
2) zakresie parkowania obowigzuja przepisy §12 pkt 3.
5. W zakresie nieuregulowanym powyzej, obowigzuja przepisy ogolne, dotyczace w
szczegolnosci nakazow, zakazdw, dopuszczen 1 ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

§ 16. Dla terenu drogi publicznej klasy dojazdowej 1.KD-D:

1. W zakresie przeznaczenia terenu ustala si¢ przeznaczenie podstawowe — teren drogi
publicznej klasy dojazdowej;

2. W zakresie zasad zagospodarowania terenu ustala si¢ realizacje fragmentu pasa
drogowego zgodnie z rysunkiem planu.

3. W zakresie nieuregulowanym powyzej, obowigzuja przepisy ogolne dotyczace,
w szczegllnosci nakazow, zakazoéw, dopuszezen i ograniczen w zagospodarowaniu terendw
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§ 17. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Pniewy.
§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy
Rady Gminy



