RADA GMINY

Starozreby
ul. Plocka 18 UCHWALA NR 367/LXI11/2022
09-440 Starozreby RADY GMINY STAROZREBY

z dnia 17 pazdziernika 2022 r.

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu dzialki Nr ewid. 37/2
W miejscowosci Opatéwiec

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2022r, poz.559zpézn. zm.), art.20ust.] iart. 29 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2022 r., poz. 503) oraz Uchwaly Nr255/XLV/2021 Rady
Gminy Starozreby z dnia 28 czerwca 202 1r. Rada Gminy Starozreby stwierdza:

§ 1. Micjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki Nr ewid. 37/2 w miejscowosci
Opatoéwiec nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kicrunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Starozrebyoraz uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogélne

§ 2. 1.Uchwala si¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki Nr ewid. 37/2
w miejscowosci Opatowiec zwany dalej ,,plancm™.

2. Zakres planu obejmuje teren dziatki cwidencyjnej Nr37/2 o powierzchni ok. 0,96ha w obrebie
geodezyjnym Opatoéwiec.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczonc sa na rysunku planu sporzadzonym w skali
1:1000 stanowiacym zalgcznik do niniejszej uchwaty.

4. Zalacznikami do Uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowiacy integralng czg¢s¢ uchwaly — Zal. Nr 1;
2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — Zat. Nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy — Zal. Nr 3.

§ 3. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego;
3) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;
4) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu;
5) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej;
6) sposobow tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terendw;
7) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci;
8) szczegotowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:
9) minimalnej powierzchni nowo wydziclonych dziatek budowlanych.
2. Plan nic okresla ze wzgledu na brak problematyki:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspolczesnej;

3) szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenow oraz ograniczen wich uzytkowaniu w tym zakaz
zabudowy;



4) granic isposobow zagospodarowania terenow lub obicktow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych, w tym obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych.

3. Na rysunku planu nastgpujace oznaczenia graficzne sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenie terenu okreslone symbolem literowym;
5) zwymiarowane odleglosci oznaczone na rysunku planu.

§ 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaly jest mowa o:
1) planie — nalezy przez to rozumie¢ plan zatwierdzony niniejsza Uchwala;

2) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumiec linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu
i roznych warunkach zabudowy terenu;

3) przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) - nalezy przez to rozumie¢ takic przeznaczenie,
ktére powinno przewaza¢ na przedmiotowym terenie istanowi¢ wigeej niz 50% ogdlnej powierzchni
zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi:

4) przeznaczeniu uzupelniajgeym (funkcji uzupetniajacej) — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie inne
niz okreslone przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami szczegélowymi;

5) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumieé ustalong nieprzekraczalng granice
usytuowania budynkow w ich powierzchni zabudowy wyznaczong zgodnic z przepisami odrgbnymi;

6) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt rodzimy pokryty roslinnoscig oraz
wode powierzchniowa na dzialce budowlancj;

7) zabudowie kubaturowej - nalezy przez to rozumiec obiekt wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod
budowlanych trwale zwigzany z gruntem;

8) ucigzliwosci obiektow iurzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni wplyw danego
przedsigwzigcia na $rodowisko oraz zdrowie iwarunki zycia ludzi wynikajacy z emisji gazow, pylow,
zapachow, halasu, promieniowania itp. w zakresic przekraczajacym parametry okreslone w przepisach
odrebnych.

§ 5. 1. Ustala si¢ podzial obszaru na tereny o nastgpujacym przeznaczeniu:
1) teren zabudowy uslugowej oznaczony symbolem U;
2) teren rolniczy oznaczony symbolem R.

Rozdzial 2.
Ogolne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

1. Obowiazuje:
1) ksztaltowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkéw do 2 kondygnacji;
2) zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztaltowane w sposdb zgodny z przepisami odrgbnymi;

3) stosowanic dla wiat, zadaszen oraz budynkow mieszezacych wylacznie urzadzenia infrastruktury
technicznej wymogdw w zakresie wysokosci i geometrii dachow ustalonych dla budynkéw gospodarczych
1 garazowych:

4) dla dzialek wydzielanych w celu polepszenia warunkow zagospodarowania sasiedniej dziatki budowlanc;
oraz dziatek budowlanych wydziclanych pod budowg urzadzen infrastruktury technicznej oraz regulacji
stanéw prawnych nieruchomosci nie stosuje si¢ wymogu o minimalnej powierzchni nowo wydzielanych

dziatek.



2. Ponadto obowigzuja ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztaltowania zabudowy okreslone
w Rozdziale III.

§ 7. Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu.
1. Ustala sie zasady ochrony i ksztalttowania srodowiska i krajobrazu:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko, za wyjatkiem
inwestycji infrastruktury technicznej stanowiacych realizacje celu publicznego,

a) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé¢ na Srodowisko z zakresu chowu
i hodowli zwierzat oraz biogazowni,

b) zakaz lokalizacji obicktow i urzadzen stwarzajacych uciazliwosci:

2) funkcjonowanic obicktow i urzadzen w ramach prowadzonej dzialalnosci ustugowej nic moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego inwestor ma tytul prawny;

3) maksymalna ochrona i utrzymanic naturalnych zadrzewien (szczegdlnie ukladéw zieleni wysokiej)
srodpolnych, przydroznych:

4) ksztaltowanie zroznicowanego krajobrazu poprzez ochrong istniejacych oraz formowanic nowych
zadrzewien przydroZznych i towarzyszacych zabudowie;

5) zaopatrzenic w cieplo z wykorzystaniem prockologicznych nosnikow energii m.in.: gaz, energia
clektryczna, olej opalowy, wzbogacony wegiel o niskicj zawartosci siarki, wegiel spalany w piecach
niskoemisyjnych lub odnawialne Zrédla encrgii;

6) przywrocenic powicrzchni terenu (w tym wierzchniej warstwy gleby) zajetego tymczasowo pod prace
budowlane do stanu powicrzchni czynnej biologicznic;

7) zachowanic dopuszczalnego poziomu halasu w srodowisku stosownic do klasyfikacji akustycznej terenow
ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu;

8) wyposazanie obicktow (tego wymagajacych) w urzadzenia zabezpieczajace srodowisko gruntowo-wodne
przed zanieczyszczeniem;

9) zagospodarowanic powicrzchni kazdej dzialki budowlanej zielenig urzadzong, stosownie do okreslonego
wskaznika, w postaci drzew i krzewow zgodnie zuwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi,
z dominacjg drzew lisciastych oraz gatunkdéw odpornych na zanieczyszczenia;

10) uporzadkowanag gospodarke odpadami — unieszkodliwianic odpadow zgodnic z przepisami z zakresu
ochrony srodowiska i gospodarki odpadami;

11) ustanawia sig¢ zakaz cksploatacji wod podziemnych w ilosciach mogacych spowodowa¢ zagrozenie dla ich
Jakosci, jak tez zakaz wprowadzania do wod i ziemi nie oczyszczonych sciekow i wod opadowych.

§ 8. Zasady modernizacji, rozbudowy ibudowy systeméw infrastruktury technicznej
i komunikacji.Obowigzuja nastgpujace zasady obslugi w zakresie infrastruktury techniczngj:

I. Koordynacja w czasic realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajacg lub rownoczesng
realizacjg sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

2. Budowa sicci i urzadzen infrastruktury technicznej:

[) wzdluz uktadéow komunikacyjnych w liniach rozgraniczajgcych drog lub w przestrzeni miedzy linig
zabudowy a liniami rozgraniczajacymi drég przy zachowaniu przepisow odrebnych iw  sposob
nicograniczajgcy zagospodarowania terenu;

2) urzadzenia sicciowe infrastruktury powinny byé prowadzonc w maksymalnym stopniu wzdluz granic
wiasnosci i istniejgcych systemow technicznego uzbrojenia terenu;

3) z zachowanicm odpowicdnich odleglosci od obicktow budowlanych i urzadzen uzbrojenia terenu;

4) dopuszcza si¢ wydziclanic dzialek dla potrzeb lokalizacji obicktow i urzadzen infrastruktury technicznej.

3. Dopuszcza si¢ utrzymanie istniejacych urzadzen nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenéw oraz
mozliwos¢ ich rozbudowy lub przebudowy w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowanicm.



4. Zaopatrzenic w wodg dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o istniejgey
przy drogach wodociag wicjski poprzez budowe sieci rozbiorczej o minimalnej $rednicy 90 mm.

5. Uporzadkowana gospodarka $cickowa w oparciu o indywidualne systemy kanalizacji sanitarnej lub
szczelne zbiorniki na Scieki i okresowy wywoz sciekéw na oczyszczalnie w Starozrebach.

6. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych, z pasow ulicznych na terenach
zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniajgce (urzadzenia sciekowe, rowy przydrozne) lub
w systemie zamknigtej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spelnia¢
wymagania okreslone w przepisach dotyczgceych ochrony srodowiska;

1) maksymalne zagospodarowanic wod opadowych w granicach dzialek budowlanych na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych;

2) dopuszcza sie¢ odprowadzenic wod opadowych do zbiornikdéw infiltracyjnych lub infiltracyjno-
odparowujacych.

7. Zaopatrzenie w energie elektryczng  z istniejacych i planowanych sieci elektroenergetycznych
napowietrzno-kablowych sredniego i niskicgo napigcia z zachowaniem nastgpujgcych warunkow:

1) przylacza energetyczne nN wykona¢ jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem skrzynck zlgczowo -
pomiarowych, ukiady pomiaru cnergii zlokalizowac¢ w szafkach pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu
(docelowej linii rozgraniczajacej drogi) lub w granicach dziatki, dopuszcza sig¢ inne usytuowanie zgodnic
z przepisami szczegolnymi;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji elektroenergetycznych z mozliwoscia wprowadzenia do stacji linii
elektroenergetycznych  zgodnie z przepisami  odrgbnymi. Stacje transformatorowe stosownic do
zapotrzebowania mocy przylaczeniowej lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajgcych drog, dopuszcza sig
sytuowanic obicktow poza liniami rozgraniczajgcymi drog — z mozliwoscig wydzielenia odrgbnej dzialki.
zgodnie z przepisami szczegdlnymi, konieczno$¢ zapewnienia dostgpu do drogi publicznej, lokalizacje
obicktow nic wymagaja zmiany planu;

3) dopuszcza sie budowe nowej infrastruktury technicznej elektroenergetycznej dystrybucyjnej srednich
i niskich napiec¢ oraz przebudowe, rozbudowe i utrzymanic istniejacej na podstawie przepisow odrgbnych
z zastosowaniem linii eclektroenergetycznych w wykonaniu kablowym lub napowietrznym oraz stacji
clektroenergetycznych SN/nN w wykonaniu wnegtrzowym lub napowietrznym;

4) realizacja oswietlenia ulicznego w liniach rozgraniczajacych drog publicznych.
8. Zabezpieczenie w lgcza telefoniczne z dostgpnych sicci telekomunikacyjnych, w tym zabezpicczenic

w awaryjna lacznoscig telefoniczng dla sytuacji szczegolnych dotyczacych ochrony ludnosei ispraw

obronnych,

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zarowno w formic tradycyjnej jak iwykorzystujac nowe
technologie;

2)ustala  siec  rozw6]  systemow  telckomunikacyjnych i teleinformatycznych  przewodowych
i bezprzewodowych  stosowniec  do  wzrostu  zapotrzebowania na  uslugi  telekomunikacyjne
i teleinformatyczne.

9. Rozwiazanie gospodarki odpadami zgodnic z gminnym systemem gospodarki odpadami komunalnymi
wg zasad:

1) selektywna zbiorka odpadéw do pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach
ogolnodostgpnych - postgpowanie z odpadami zgodnie z hierarchia okreslong w przepisach odrgbnych;

2) dopuszcza si¢ organizowanie maltych kompostowni dla utylizacji odpadéw organicznych:

3) gospodarka odpadami wg zasad ochrony srodowiska: zapobiega¢ powstawaniu odpadow, zapewni¢ odzysk
i unieszkodliwianie odpadow;

4) prowadzenie gospodarki odpadami przemyslowymi i niebezpiccznymi stosownic do przepisow odrgbnych.

10. Zaopatrzenic w cieplo w systemic indywidualnych ilokalnych Zrodel ciepla z wykorzystaniem
prockologicznych nosnikéw i zrodel energii, w tym zrodel energii odnawialne;.

11. Zaopatrzenic w gaz:



I) poprzez rozbudowe gazociagdw sredniego cisnienia o min srednicy 63mm;
2) dopuszcza sig stosowanie dla celow grzewczych i bytowych statych zbiornikéw na gaz plynny.
12. W obszarze objetym planem nie wystepujg urzadzenia melioracji wodnych:

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncic, azwlaszcza kicrunku odptywu, ze szkodg dla gruntow
sgsiednich.13.1. Ustala si¢ nicprzckraczalne linic zabudowy na terenach projektowanych do
zainwestowania zgodnic z rysunkicm planu, w pozostatych przypadkach zgodnic z przepisami odr¢bnymi.

14. Ustala si¢ nastepujgce zasady parkowania:
1) zakaz parkowania w pasic drogowym drogi wojewoddzkicj Nr 567;
2) ustala si¢ nastgpujace wskazniki parkingowe:
- na terenach uslugowych - 2 miejsca parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej budynkow;

3) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt. 2) wiasciciele posesji zapewniajg
na terenach w granicach wilasnej posesji,

4) micjsc do parkowania pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa nie wyznacza sie. .

Rozdzial 3.
Zasady zagospodarowania terendw i ksztaltowania zabudowy

§ 9. 1. DIa terenow oznaczonych na rysunku planu symbolem U ustala sig:
I) przeznaczenic podstawowe — zabudowa uslugowa wraz z obicktami towarzyszacymi;

2) przeznaczenie uzupelniajgce — zabudowa usiugowa w zakresie obstugi komunikacji, uslug rzemieslniczych,
ustug handlu, gastronomii, obickty skladowe i magazynowe, zabudowa micszkaniowa dla zarzadzajacych
i wlascicieli, obickty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i z § 8 ust.13;
2) obsluga komunikacyjna z przyleglych drég publicznych;
3) zachowanic powicrzchni biologicznic czynnej nie mniejszej niz 30% powicrzchni dziatki budowlanej;
4) intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,16-0,6;

5) funkcjonowanic obicktow i urzadzen w ramach prowadzonej dzialalnosci ustugowej nie moze powodowaé
przckroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor ma tytul prawny:;

6) funkcja mieszkaniowa realizowana z funkcja uslugowa w formic wbudowanej lub w obicktach
wolnostojacych;

7) dopuszcza si¢ sytuowanic budynkéw gospodarczych w odleglosci 1,5m lub bezposrednio przy granicy
dziatki;

8) dopuszcza sig realizacje przedsigwzie¢ mogacych potencjalnic znaczaco oddzialywaé na srodowisko;

9) teren nic zalicza sig terenéw chronionych akustycznie, w przypadku realizacji funkcji uzupelniajacej
zachowanic poziomu hatasu w srodowisku jak dla terenow zabudowy mieszkaniowo- ustugowe;.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysoko$é budynkow do 11 m;
2) geometria dachow budynkow o nachyleniu polaci 10-45¢,
4. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dzialki— 900 m?;
2) minimalna szerokos¢ frontu dziatki 25 m:
3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego — 60- 90°,

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych — 900 m?2.



§ 10. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem R ustala sig:
|) przeznaczenie podstawowe — teren rolniczy, otwartej rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

2) przeznaczenie uzupelniajace - obickty iurzadzenia (budowle rolnicze, wiaty) zwiazane z rolnictwem,
zabudowa ustugowa w zakresie obslugi rolnictwa;

2. Zasady zagospodarowania:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;

2) obsluga komunikacyjna zdrog publicznych poprzez wydzielone drogi wewngtrzne lub ustalonc
sluzebnosci;

3) dopuszcza si¢ lokalizacjg¢ niezbgdnych, sieciowych clementow urzadzen infrastruktury technicznej
7 zachowaniem przepisow odrebnych dot. ochrony gruntéw rolnych;

4) zakaz realizacji budynkow inwentarskich i mieszkalnych;

5) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow gospodarczych zwiazanych z obslugg i produkcjg rolniczg;

6) zachowanie powicrzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 60% powierzchni dzialki budowlancj;
7) intensywnos¢ zabudowy w granicach 0,1-0,3;

8) zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko;

9) funkcjonowanie obicktow i urzadzen w ramach prowadzonej dzialalnosci ustugowej nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor ma tytul prawny;

10) dopuszcza si¢ regulacje stosunkéw wodnych wcelu poprawy jakosci gleb, zachowanic istniejgcych
rowow i oczek wodnych, rozbudowe sieci drenarskiej;

I1) w zakresie dopuszczalnego poziomu halasu w srodowisku tereny nie podlegajg ochronie akustyczne;.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) maksymalna wysokosé obicktow do 9 m;

2) geometria dachow obicktow: kat nachylenia pofaci 10 —45¢.
§ 11. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow:

1.Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone wnim pod rozne funkcje mogg pozostac
w dotychczasowym uzytkowaniu,

2. Dopuszcza si¢ zagospodarowanic w postaci tymczasowych obiektow zwigzanych funkcjonalnie
z uzytkowaniem terenu.

Rozdzial 4.
Przepisy przejSciowe i koncowe

§ 12. Stawki procentowe stuzgce naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowane
uchwaleniem niniejszego planu ustala sig wysokosci 15 %:

§ 13. Wykonanic uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Starozreby.

§ 14. 1. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urz¢dowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.Uchwata podlega publikacji na stronic internetowej gminy.




Zalgeznik Nr 2 do uchwaly Nr 367/LXI11/2022
Rady Gminy Radzanowo

z dnia 17 pazdziermka 2022 1.

WYKAZ UWAG WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO dla terenu dzialki Nr ewid. 37/2 w micjscowosci Opatéwiec

Ruzstrzygnigcie
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Zalacznik Nr 3 do uchwaly Nr 367/LX111/2022
Rady Gminy Starozreby
z dnia 17 pazdziernika 2022 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w ,,Miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego dla terenu dzialki Nr ewid. 37/2 w miejscowosci Opatéwiec” inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy.

Do zadan wlasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacyjnej nalezy budowa drog
publicznych, systeméw wodociggowych, kanalizacyjnych ioswietlenia drég publicznych. Z w/w planu
nic wynikajg zadania wlasne gminy:

- projekt planu nie przewiduje terenow dla drog publicznych gminnych,

- w granicach planu nie bedg realizowane urzadzenia infrastruktury technicznej o charakterze lokalnym (w
zwigzku ztym nic bedg wydatkowane $rodki z budzetu), teren bedzie zaopatrywany w media poprzez
rozbudowg istniejacych przy granicach dziatki systeméw infrastruktury technicznej.

Realizacja przedmiotowego planu nie bedzie obceigza¢ budzetu gminy w zakresie inwestycji nalezacych do
infrastruktury techniczne;j.t




Uzasadnienie

Micjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dzialki Nr ewid. 37/2 w miejscowosci
Opatowiec  wpisuje  si¢  w polityke przestrzenng okreslong w Studium uwarunkowan i kicrunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Starozreby. W studium obszar objgty planem okreslony jest jako:

- tereny potencjalnego rozwoju o dominujgcej funkcji mieszkaniowo-ustugowej.

Zgodnic z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Wojt Gminy Starozreby dokonat analizy ustalen sporzadzanego planu, ktéra wykazata, ze uwzgledniono:

|.wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki iarchitektury — planowana zabudowa o funkcji
ustugowej iustalonych gabarytach zostala wyznaczona przy istniejacych ukladach komunikacyjnych jako
kontynuacja istniejacego osadnictwa, jest czgScig wyksztalconej struktury funkejonalno-przestrzennci
miejscowosci polozonej wzdluz drogi powiatowc;.

2.walory architektoniczne i krajobrazowe — okreslone parametry ksztaltowania zabudowy nawigzujg do
wielkosci obicktow znajdujacych si¢ w sasiedztwie — tereny zabudowane po realizacji zabudowy bedg tworzy¢
zwarta strukture jednostki osadniczej z funkcjami zagrodowa, mieszkaniowg i ustugowa,

3.wymagania ochrony srodowiska, gruntow rolnych ilesnych - okreslono ograniczenie lokalizacji
przedsiewzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko oraz zakaz z zakresu chowu i hodowli zwierzat.
ustalono uporzadkowang gospodarke wodno-sciekowa, wodami opadowymi; grunty rolne przeznaczonce na
rozwéj funkcji nierolniczych nie wymagaja zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze — okreslone
wewidencji gruntéw jako RIVa nie podlegaja ochronie, grunty rolne klasy I pozostawiono
w dotychczasowym uzytkowaniu, nie wystgpowano o zgode na zmiang przeznaczenia na cele nicrolnicze.

4.wymagania ochrony dzicdzictwa kulturowego — brak obicktow o walorach kulturowych,

5.wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i micnia — wprowadzono ograniczenia w realizacji
przedsigwzig¢ moggcych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, ustalono minimalng powierzchnig dziatki
i wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w celu zachowania standardéw Srodowiska,

6.walory ckonomiczne przestrzeni — zmiana przeznaczenia terenow  przy istniejgcych  ukladach
komunikacyjnych przyczyni si¢ do wzrostu podatku od nieruchomosci oraz dochodow z tytulu podatku od
dzialalnosci gospodarczej,

7.prawo wiasnosci — wlasciciel terenu skladal wniosek o mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci ustugowe;j,
8.potrzeby bezpieczenstwa paifistwa — nic wystgpuja,

9.potrzeby interesu publicznego — zostaly zabezpicczone poprzez okreslenie zasad zagospodarowania
z wykluczeniem przedsigwzigé stwarzajgeych ucigzliwosci oraz ograniczenie ucigzliwosci funkcjonowania
obicktéw i urzadzen do granic wyznaczonego terenu,

10.potrzeby w zakresic rozwoju infrastruktury technicznej - planowana zabudowa moze by¢ zaopatrywana
w media poprzez rozbudowg istniejacych wzdluz drog systemow infrastruktury technicznej,

11.zapewnicnie udzialu spoleczenstwa — poprzez ogloszenia i obwieszczenia, wylozenie do publicznego
wgladu, dyskusje publiczna i mozliwos¢ skladania wnioskow 1 uwag,

12.potrzebe zapewnienia odpowicdnicj ilosci i jakosci wody — na terenie objetym planem istnicje siec
wodociggowa, z ktérej moze by¢ zaopatrywana planowana zabudowa, istnieja rezerwy wydajnosci ujgcia
i stacji wodociagowej.

Okreglajac przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, a takze wzigto pod uwage
analizy ckonomiczne (zawarte w prognozic skutkow finansowych uchwalenia planu), Srodowiskowe
(przeprowadzono procedure strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko, uwzgl¢dniono uwarunkowania
wynikajace z opracowania ckofizjograficznego gminy) i spoleczne.

Przy sytuowaniu nowej zabudowy uwzgledniono wymagania ladu  przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz jej walory ckonomiczne poprzez:

_ksztaltowanie struktur przestrzennych przy istniejacych ukladach komunikacyjnych - minimalizowanie
transportochtonnosci.



—-mieszkancy moga korzysta¢ z transportu zbiorowego, ktory wystepuje na drogach wojewodzkiej KDG
i powiatowej KDZ,

—zapewniono rozwigzania przestrzenne ulatwiajgce przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow — dostep do
urzadzen obslugi ruchu przy drogach publicznych,

-nowg zabudowg zlokalizowano wzdtuz istniejacych ukladow komunikacyjnych, ksztaltujgc strukture
funkcjonalno-przestrzenng miejscowosci usytuowanej przy drodze, zdostgpem do sicci komunikacyjnej
i istniejgcych systemow infrastruktury technicznej.

Przedstawiony projekt planu micjscowego jest zgodny z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1,
ktora zostala przeprowadzona na ctapic przystapienia do sporzadzania planu i zaakceptowana przez Rade
Gminy w formic uzasadnicnia do Uchwaly Nr255/XLV/2021 z dnia 28 czerwca 2021r. oraz w uchwalc dot.
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Starozreby i micjscowych planow.

Wplyw na finanse publiczne gminy w zakresic wydatkow nic wystgpia, natomiast ztytulu zmiany
przeznaczenia gruntu wzrosng dochody budzetu gminy powyzsze zostalo przedstawione w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia planu i jako zalacznik nr 3 do Uchwaly.
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