UCHWALA NR 490/LXXVI111/2023
RADY GMINY STAROZREBY

z dnia 27 grudnia 2023 r.

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Przedpelce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz.U.
72023 r.,, poz.40zpdézn. zm.), art. 20ust.1 1iart. 29 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym  (tj. DzU. z2023r., poz.977zpdin. zm.) wzwiazku
z art. 67 ust. 3 pkt 1 ustawy zdnia 7 lipca 2023r. ozmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688) oraz Uchwaly nr 378/LXV/2022
Rady Gminy Starozreby z dnia z dnia 28 listopada 2022 r. Rada Gminy StaroZreby stwierdza:

§ 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Przedpelce nie narusza
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Starozrebyoraz uchwala,

co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogdlne

§ 2. 1.Uchwala si¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obrgbu geodezyjnego Przedpelce
zwany dalej ,,planem”.

2. Zakres planu obejmuje tereny o powierzchni okoto 440 ha obrebie geodezyjnym Przedpetce.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sa na rysunku planu sporzadzonym w skali
1:2000 stanowiacym zatacznik do niniejszej uchwaty.

4. Zatacznikami do Uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowigcy integralng czes¢ uchwaly — Zat. Nr 1;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — Zat. Nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan
wiasnych gminy — Zal. Nr 3.

§ 3. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

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

2) zasad ochrony i ksztaltowania fadu 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) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz doébr kultury
wspoltczesnej;

7) granic 1sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
przepisow odrebnych;

8) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu w tym zakaz
zabudowy;

9) sposobow tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow;
10) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci;
11) szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci;

12) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
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2. Plan nie okres$la ze wzgledu na brak problematyki:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

2) granic i sposobdéw zagospodarowania terenow gorniczych, obszaréw szczegoélnego zagrozenia powodzia,
obszaroOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych.

3. Na rysunku planu nastepujace oznaczenia graficzne sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace 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 Uchwata;

2) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumiec¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu
i réznych warunkach zabudowy terenu;

3) przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie,
ktore powinno przewaza¢ na przedmiotowym terenie i stanowi¢ wiecej niz 50% ogolnej powierzchni
zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi;

4) przeznaczeniu uzupelniajagcym (funkcji uzupetniajacej) — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne
niz okreslone przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

5) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalona nieprzekraczalng granice
usytuowania budynkéw wich powierzchni zabudowy wyznaczong zgodnie z przepisami odrgbnymi,
dopuszcza sig przekroczenie linii przez balkony, schody, podesty, docieplenia;

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

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

8) ustugi podstawowe - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarcza, zakwalifikowang do ustug
nieucigzliwych zwigzanych z zaspakajaniem codziennych ipowszechnych potrzeb mieszkancéw, takich
jak:

a) handel detaliczny, gastronomia,

b) naprawy, remonty, konserwacje sprzetow i urzadzen konsumentow,

¢) wyrob przedmiotow na indywidualne zamowienie,

d) ushugi rekreacji, turystyki, wypoczynku,

e) ustugi bankowe, doradztwa gospodarczego,

f) niepubliczne komercyjne ustugi oswiaty, zdrowia, opieki spotecznej i kultury;

9) ucigzliwosci obiektow iurzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni iposredni wplyw danego
przedsiewziecia na srodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi wynikajacy z emisji gazéw, pylow,
zapachow, hatasu, promieniowania itp. w zakresie przekraczajagcym parametry okreslone w przepisach
odrebnych.
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§ 5. 1. Ustala sie podzial obszaru na tereny o nastepujacym przeznaczeniu:
1) tereny zabudowy zagrodowej oznaczone symbolem RZM;
2) tereny produkcji w gospodarstwach rolnych oznaczone symbolem RZP;
3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem MN;
4) tereny rolnictwa oznaczone symbolem R;

5)tereny rolnictwa z dopuszczeniem lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energic z OZE oznaczone
symbolem R-PE;

6) teren lasu oznaczony symbolem L;
7) teren dolesien oznaczony symbolem Ld
8) teren zieleni naturalnej oznaczony symbolem ZNj;
9) teren wod powierzchniowych oznaczony symbolem Ws;
10) teren komunikacji publicznej i poszerzen drog:
a) drogi zbiorczej — KDZ,
b) drogi lokalnej — KDL,
¢) drogi dojazdowej — KDD.

Rozdzial 2.
Ogolne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

1. Obowigzuje:
1) ksztaltowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkow do 2 kondygnacji;
2) zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztattowane w sposob zgodny z przepisami odr¢bnymi;

3) stosowanie dla wiat, zadaszen oraz budynkow mieszczacych wylacznie urzadzenia infrastruktury
technicznej wymogow w zakresie wysokosci i geometrii dachow ustalonych dla budynkéw gospodarczych;

4) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow gospodarczych bezposrednio przy granicy dzialki;

5) dopuszcza sie utrzymanie i dalsze uzytkowanie istniejacych obiektow, ktorych gabaryty badz lokalizacja na
dzialce sg niezgodne z parametrami ustalonymi w niniejszym planie wraz z mozliwoscig przeprowadzania
remontdw i przebudowy, dopuszcza si¢ rozbudowe przy zachowaniu parametréw ustalonych w planie;

6) dla dziatek wydzielanych w celu polepszenia warunkéw zagospodarowania sasiedniej dziatki budowlanej
oraz dzialek budowlanych wydzielanych pod budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz regulacji
standw prawnych nieruchomosci nie stosuje si¢ wymogu o minimalnej powierzchni nowo wydzielanych
dziatek.

2. Ponadto obowigzuja ustalenia zzakresu zasad zagospodarowania 1iksztaltowania zabudowy
okreslone w Rozdziale III.

§ 7. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu.
1. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztattowania srodowiska i krajobrazu:

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

a) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko zzakresu chowu
i hodowli zwierzat i biogazowni;

b) zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen stwarzajacych ucigzliwosci;

2) dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko
z zakresu urzadzen wytwarzajacych energie z OZE;
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3) ochrona iutrzymanie naturalnych zadrzewien (szczegoélnie uktadow zieleni wysokiej) srddpolnych,
przydroznych, nadwodnych;

4) ksztattowanie zroznicowanego krajobrazu  poprzez ochrong istniejacych oraz formowanie nowych
zadrzewien przydroznych i towarzyszacych zabudowie;

5) zakaz likwidowania iniszczenia naturalnych zadrzewienn $rédpolnych, nadwodnych w granicach ciagu
ekologicznego;

6) czynna ochrona ekosystemow takowych na terenie ZN;

7) ograniczenie nawozenia azotowego, w tym gnojowica do terenow R i wielkosci zgodnych z przepisami
odrebnymi nie powodujacych degradacji gleb;

8) zakaz nawozenia azotowego, w tym gnojowica, na terenach ZN i w granicach ciggu ekologicznego w celu
ochrony systemow takowych,

9) zaopatrzenie w cieptlo z wykorzystaniem proekologicznych nosnikow energii m.in.: gaz, energia
elektryczna, olej opalowy, wzbogacony wegiel o niskiej zawartosci siarki, wegiel spalany w piecach
niskoemisyjnych lub odnawialne zrédta energii;

10) przywrdcenie powierzchni terenu (w tym wierzchniej warstwy gleby) zajetego tymczasowo pod prace
budowlane do stanu powierzchni czynnej biologicznie;

11) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku stosownie do klasyfikacji akustycznej terenow
ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu;

12) wyposazanie obiektow (tego wymagajacych) w urzadzenia zabezpieczajace Srodowisko gruntowo-wodne
przed zanieczyszczeniem;

13) zagospodarowanie powierzchni kazdej dziatki budowlanej zielenia urzadzona, stosownie do okreslonego
wskaznika, w postaci drzew ikrzewow zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi,
z dominacja drzew lisciastych oraz gatunkéw odpornych na zanieczyszczenia;

14) uporzadkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadoéw zgodnie z przepisami z zakresu
ochrony srodowiska i gospodarki odpadami;

15) ustanawia si¢ zakaz eksploatacji wod podziemnych w ilosciach mogacych spowodowac zagrozenie dla ich
jakosci, jak tez zakaz wprowadzania do wod i ziemi nie oczyszczonych sciekow 1 wod opadowych.

§ 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéow, w tym krajobrazéow kulturowych oraz
dobr kultury wspoélczesnej

1. Na terenie objetym planem obiekty o walorach kulturowych podlegajace ochronie konserwatorskiej
stanowia:

1) stanowisko archeologiczne Przedpelce nr 1 (AZP 48-56/22);
2) stanowisko archeologiczne Przedpelce nr 2 (AZP 48-56/21);
3) wiatrak, obecnie mtyn elektryczny wpisany do GEZ.

2.Dla wymienionych wust. I pkt1,2 stanowisk archeologicznych iw granicach strefy ochrony
konserwatorskiej w odleglosci 100 m od stanowiska:

1) przedmiotem ochrony sg znajdujace si¢ w niej zabytki archeologiczne;

2) nieruchome zabytki archeologiczne nalezy uwzgledni¢ przy zabudowie izagospodarowaniu terenow,
w sposob okreslony w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

3. W stosunku do wymienionego w ust. 1 pkt 3 obiektu obowigzuje:

1) uzytkowanie wylacznie w sposoéb odpowiadajacy inawiazujacy do historycznej funkcji i wartosci oraz
zgodny z zasadami opieki nad zabytkami okreslonymi w przepisach odrgbnych;

2) podporzadkowanie i zharmonizowanie nowej zabudowy w stosunku do istniejacych historycznych form -
wysokos¢ obiektow do 8 m;
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3) zachowanie istniejacej zabudowy o wartosciach kulturowych, dopuszcza si¢ jej konserwacje, remonty,
adaptacje do wspotczesnych potrzeb;

4) utrzymanie we wlasciwym stanie ipodejmowanie dziatan zabezpieczajacych przed zniszczeniem,
uszkodzeniem, dewastacja oraz prac konserwacyjnych lub remontowo — budowlanych zgodnie z przepisami
odrebnymi.

4. Na obszarze objetym planem nie znajduja si¢ dobra kultury wspdlczesne;.
§ 9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i komunikacji.

1. Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajaca lub rownoczesna
realizacja sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

2. Budowa sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j:

1) wzdtuz ukladéw komunikacyjnych w liniach rozgraniczajacych drog lub w przestrzeni migdzy linig
zabudowy a liniami rozgraniczajacymi drog przy zachowaniu przepisow odrebnych iw sposob
nieograniczajacy zagospodarowania terenu;

2) dopuszcza si¢ sytuowanie urzadzen infrastruktury w pasach drogowych w szczegodlnie uzasadnionych
przypadkach wynikajacych z ochrony srodowiska i uwarunkowan terenowych, jezeli warunki techniczne
1 wymogi bezpieczenstwa na to pozwalaja, na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych;

3) urzadzenia sieciowe infrastruktury powinny byé prowadzone w maksymalnym stopniu wzdiluz granic
wlasnosci 1 istniejacych systemow technicznego uzbrojenia terenu;

4) z zachowaniem odpowiednich odleglosci od obiektéw budowlanych i urzadzen uzbrojenia terenu;
5) dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji obiektéw i1 urzadzen infrastruktury techniczne;.

3. Dopuszcza si¢ utrzymanie oraz mozliwo$¢ rozbudowy lub przebudowy istniejacych urzadzen
nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenu w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

4. Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o istniejacy
przy drogach wodociag wiejski poprzez budowe sieci rozbiorczej o minimalnej srednicy 90 mm.

5. Uporzadkowana gospodarka $ciekowa w oparciu o lokalne (minimalna $rednica przewodow 150 mm)
i indywidualne systemy kanalizacji sanitarnej lub szczelne zbiorniki na $cieki i okresowy wywoéz $ciekdw na
dostepna oczyszczalnie.

6. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych, zpaséow ulicznych na terenach
zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniajace (urzadzenia sSciekowe, rowy przydrozne).
Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spelnia¢é wymagania okreslone w przepisach
dotyczacych ochrony srodowiska;

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

2) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych do zbiornikéw infiltracyjnych lub infiltracyjno-
odparowujacych.

7. W obszarze planu zlokalizowana jest infrastruktura elektroenergetyczna dystrybucyjna: linia
napowietrzna $redniego napiecia SN 15 kV 1 niskiego napiecia nn - 0,4 kV. Zaopatrzenie w energie elektryczna
z istniejacych i planowanych sieci elektroenergetycznych napowietrzno - kablowych sredniego i niskiego
napigcia z zachowaniem nastepujacych warunkow:

1) przytacza energetyczne nN wykona¢ jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem skrzynek ztagczowo —
pomiarowych, uktady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szatkach pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu
(docelowej linii rozgraniczajacej drogi) lub w granicach dziatki, dopuszcza si¢ inne usytuowanie zgodnie
Z przepisami szczegolnymi;

2) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji elektroenergetycznych z mozliwoscia wprowadzenia do stacji linii
elektroenergetycznych zgodnie zprzepisami odrebnymi. Stacje transformatorowe stosownie do
zapotrzebowania mocy przylaczeniowej lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog, dopuszcza sie
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sytuowanie obiektow poza liniami rozgraniczajacymi droég — z mozliwoscia wydzielenia odrebnej dziatki,
zgodnie z przepisami szczegolnymi, koniecznos$é zapewnienia dostepu do drogi publiczne;j;

3) w strefach ochronnych (pasy technologiczne) linii napowietrznych 15 kV w odleglosci 7 m od osi linii
w kazda strone obowiazuje:

a) zakaz zabudowy mieszkaniowej i innej zabudowy o charakterze chronionym przed odzialywaniem pola
elektromagnetycznego,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje innych obiektow budowlanych na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych;

4) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe i remont infrastruktury technicznej elektroenergetyczne;j;
5) realizacja o$wietlenia ulicznego w liniach rozgraniczajacych drég publicznych.

8. Zabezpieczenie w tacza telefoniczne z dostepnych sieci telekomunikacyjnych, w tym zabezpieczenie
w awaryjng tacznoscig telefoniczng dla sytuacji szczegdlnych dotyczacych ochrony ludnosci i spraw
obronnych.

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zarowno w formie tradycyjnej jak i wykorzystujac nowe
technologie;

2)ustala sie  rozw6j  systeméw  telekomunikacyjnych  iteleinformatycznych  przewodowych
i bezprzewodowych  stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne
i teleinformatyczne.

9. Rozwigzanie gospodarki odpadami zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami komunalnymi
wg zasad:

1) selektywna zbidrka odpadéow do pojemnikéw zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach
ogolnodostgpnych - postepowanie z odpadami zgodnie z hierarchig okreslona w przepisach odrebnych;

2) dopuszcza sie organizowanie malych kompostowni dla utylizacji odpadow organicznych;

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

4) prowadzenie gospodarki odpadami innymi niz komunalne, w tym przemyslowymi i niebezpiecznymi
stosownie do przepisow odrebnych.

10. Zaopatrzenie w cieplo w systemie indywidualnych 1ilokalnych zrédel ciepta z wykorzystaniem
proekologicznych nos$nikow i zrodet energii.

11. Zaopatrzenie w gaz:
1) poprzez rozbudowe gazociggow sredniego cisnienia o min. srednicy 40mm;
2) dopuszcza si¢ stosowanie dla celow grzewczych i bytowych stalych zbiornikow na gaz plynny.

12. W obszarze objetym planem wystepuja urzadzenia melioracyjne — rowy melioracyjne i zdrenowane
grunty - w przypadku kolizji z urzadzeniami melioracyjnymi obowiazuje przestrzeganie przepiséw odrgbnych:

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu, ze szkoda dla gruntow sasiednich;
2) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe i likwidacje istniejacego drenowania;

3) rozwiazanie kolizji zabudowy i zagospodarowania terenu z urzadzeniami melioracyjnymi dokonywac
zgodnie z przepisami odrebnymi, w sposob zapewniajacy prawidtowy odptyw wod;

4) dopuszcza si¢ czegsciowa likwidacje sieci drenarskiej z zachowaniem tej czesci systemu, ktory reguluje
przeplyw wod melioracyjnych z terenow sgsiadujacych.
13. Na obszarze objetym planem znajduje si¢ gazociag wysokiego cisnienia 1XDN700 i 1xDN500 ze strefe

kontrolowang o szerokosci 15 m od osi gazociagu. Obowigzuje zagospodarowanie strefy zgodnie z przepisami
odrebnymi m.in.:

1) zakaz wznoszenia obiektow budowlanych, urzadzania sktadéw, magazynow mogacych spowodowaé
uszkodzenie gazociagu, zalesiania;
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2) zakaz sadzenia drzew w odleglosci mniejszej niz 3 m od gazociagu.

14. Rozbudowa, przebudowa i budowa systemow komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z zachowaniem
nastepujacych warunkow:

1) KDZ- teren komunikacji publicznej — drogi zbiorczej, drogi powiatowej Nr 2928W:

- szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych — wediug oznaczenia na rysunku planu,

- obshuga terenow przyleglych poprzez skrzyzowania, odstepstwa zgodnie z przepisami odrebnymis;
2) KDL - teren komunikacji publicznej - drogi lokalnej i poszerzenia drég gminnych:

- szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych — wedlug oznaczenia na rysunku planu;

- bezposrednia obstuga terenow przyleglych;
3) KDD - teren komunikacji publicznej, drogi dojazdowej i poszerzenia drog:

- szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych — wedlug oznaczenia na rysunku planu;

- bezposrednia obstuga terenow przylegtych,

- dopuszcza sig¢ realizacj¢ drog w formie uktadu jednoprzestrzennego.

15. Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania pasow drogowych wymienionych w ust. 14.

1) dopuszcza si¢ sytuowanie budowli, obiektow i urzadzen na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych
dot. drég publicznych;

2) dopuszcza sie prowadzenie Sciezek rowerowych i pieszych w liniach rozgraniczajacych drog KDZ, KDL;

3) odprowadzenie wod opadowych zpaséow drogowych za pomoca urzadzen do powierzchniowego
odwodnienia (rowy, urzadzenia $ciekowe) lub w systemie zamknietej kanalizacji deszczowej realizowane;j
w uktadzie zlewni. 16.1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do
zainwestowania zgodnie z rysunkiem planu, w pozostatych przypadkach zgodnie z przepisami odrebnymi.

1) Istniejaca zabudowa moze by¢ utrzymana, przebudowana, nadbudowana, rozbudowana (zakaz zblizania do
pasa drogowego i terendow lasu L) w dotychczasowych liniach zabudowy od drogi i granicy uzytku lesnego
o ile nie powoduje zagrozenia bezpieczenstwa ruchu i przeciwpozarowego.

17. Ustala sie nastepujace zasady parkowania:
1) dopuszcza si¢ urzadzanie miejsc postojowych w liniach rozgraniczajacych drogi zbiorczej;
2) ustala si¢ nastepujace wskazniki parkingowe:
- dla terendw z zabudowa mieszkalng - 1,5 miejsca parkingowego na mieszkanie;
- na terenach z ustugami - 2 miejsca parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej budynkow;

3) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikdéw wymienionych w pkt. 2) wlasciciele posesji zapewniaja
na terenach w granicach wlasnej posesji,

4) w zakresie miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa wyznacza si¢ nastepujace
potrzeby:

a) na terenach drég publicznych zgodnie ze wskaznikami zawartymi w przepisach dot. drog publicznych.

Rozdzial 3.
Zasady zagospodarowania terenéw i ksztaltowania zabudowy

§ 10. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem RZM ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy zagrodowej, zabudowa zagrodowa w gospodarstwach
rolnych wraz z obiektami towarzyszacymi;

2) przeznaczenie uzupehlniajace — zabudowa ustugowa w zakresie obstugi rolnictwa, agroturystyki, ustug
podstawowych w zakresie nie naruszajacym przepisow dot. ochrony gruntéw rolnych, zabudowa
gospodarcza zwiazana z funkcja podstawowa i uzupetniajaca.

2. Zasady zagospodarowania terenu:
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1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu iz § 9 ust.16;

2) obstuga komunikacyjna z przyleglych drog publicznych i dojazdéw wydzielonych w trakcie podziatow;
3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 40% powierzchni dziatki budowlanej;
4) intensywnos¢ zabudowy w granicach 0,1 - 0,5;

5) funkcjonowanie obiektéw i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalnosci ustugowej nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci sSrodowiska poza terenem, do ktorego inwestor ma tytut prawny;

6) funkcja uslugowa realizowana w formie wbudowanej lub w obiektach wolnostojacych;
7) dopuszcza si¢ realizacje funkcji ustugowej z zakresu obstugi rolnictwa na wyodrgbnionej dzialce;

8) dopuszcza si¢ realizacje funkcji uslugowej w zakresie ushig podstawowych z zachowaniem przepiséw
odrebnych dot. ochrony gruntéw rolnych;

9) dopuszcza si¢ budowe drugiego budynku mieszkalnego w istniejacych siedliskach;

10) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow gospodarczych w odleglosci 1,5m lub bezposrednio przy granicy
dzialki;

11) zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko;
12) ograniczenie lokalizacji nowych przedsiewzig¢ z zakresu chowu i hodowli zwierzat do ilosci 40DJP;
13) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenow zabudowy zagrodowe;.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos¢ budynkow mieszkalnych i ustugowych do 10 m;
2) maksymalna wysokos$¢ budynkow garazowych, gospodarczych i inwentarskich do 8 m;
3) maksymalna wysokos¢ budowli rolniczych do 12 m;
4) maksymalna wysokos¢ pozostalych obiektow do 3 m;
5) szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych do 20 m;
6) dachy budynkoéw mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20 - 45°;
7) dachy budynkoéw pozostatych o nachyleniu potaci 5 - 45°.
4. Szczegblowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) zgodnie z przepisami odrebnymi.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych
1) dla funkcji zabudowy ustugowej — 2000 m?.
§ 11. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z obiektami towarzyszacymi.
2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu iz § 9 ust.16;
2) obstuga komunikacyjna z przylegtych drog publicznych;
3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 40% powierzchni dziatki budowlanej;
4) intensywnos¢ zabudowy w granicach 0,16-0,5;
5) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow w odleglosci 1,5 m lub bezposrednio przy granicy dzialki;

6) zachowuje sie istniejaca zabudowg z mozliwoscig  rozbudowy, przebudowy,
przeksztalcenia w ramach dopuszczalnego przeznaczenia;

7) zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko;

8) zakaz lokalizacji budynkoéw inwentarskich;
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9) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos¢ budynkoéw mieszkalnych do 10 m;
2) maksymalna wysokos¢ budynkéw gospodarczych do 6 m;
3) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow do 3 m;
4) geometria dachow budynkow o nachyleniu potaci 15-45¢.
4. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 25 m;
3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60- 90°.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych — 1000 m?.
§ 12. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem RZP ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe - teren produkcji w gospodarstwach rolnych wraz z obiektami towarzyszacymis;

2) przeznaczenie uzupetniajace — zabudowa zagrodowa, uslugowa w zakresie uslug nieuciazliwych
zwigzanych z obstluga rolnictwa, urzadzenia i obiekty zwiazane z funkcja podstawowa,

2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) obstuga komunikacyjna z przylegtych drog publicznych i dojazdow;
3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 40% powierzchni dziatki budowlanej;
4) intensywnos$¢ zabudowy w granicach 0,16-0,48;
5) zakaz realizacji nowych przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko;
6) ograniczenie rozbudowy istniejacych budynkow inwentarskich o obsade do 40DJP;

7) funkcjonowanie obiektow i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalnosci ushugowej nie moze powodowaé
przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor ma tytut prawny;

8) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenow zabudowy zagrodowe;j.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos¢ budynkow do 9 m, budowli rolniczych do 12 m;
2) maksymalna wysokos¢ pozostalych obiektow do 5 m;
3) dachy budynkoéw o nachyleniu potaci 15-45°.
4. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) zgodnie z przepisami odrebnymi:
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 25 m,
3) kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 90°.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych — 2000 m?..
§ 13. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem R ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny rolnictwa, otwartej rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

2) przeznaczenie uzupetniajace - obiekty i urzadzenia (np. budowle rolnicze, wiaty) zwigzane z rolnictwem,
instalacje fotowoltaiczne.

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

2) obstuga komunikacyjna zdrég publicznych poprzez wydzielone drogi wewngtrzne lub ustalone
stuzebnosci;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ niezbednych, sieciowych elementow urzadzen infrastruktury technicznej
z zachowaniem przepiséw odr¢bnych dot. ochrony gruntéw rolnych;

4) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkoéw produkeyjnych, ustugowych dla rolnictwa;

5) dopuszcza sie lokalizacje nowej zabudowy zagrodowej (z budynkiem mieszkalnym) zwigzanej
z gospodarstwem rolnym o powierzchni przekraczajacej srednia powierzchnie gospodarstwa rolnego
w gminie Starozreby, na terenach posiadajacych dostep do drog publicznych i istniejacych systemow
uzbrojenia terenu;

6) zakaz realizacji budynkéw inwentarskich ibiogazowni w odleglosci mniejszej niz 500 m od terendéw
oznaczonych MN;

7) dopuszcza si¢ budowe stawow rybnych na nastepujacych warunkach:

a) stosowanie materialow naturalnych,

b) wprowadzanie na brzegach zbiornikow roslinnosci wodnej i szuwarowe;j,

¢) ksztatltowanie nieregularnej linii brzegowej;
8) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 60% powierzchni dziatki budowlane;;
9) intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,1 - 0,3;

10) funkcjonowanie obiektow 1iurzadzen w ramach prowadzonej dzialalnosci nie moze powodowaé
przekroczenia standardow jakosci Srodowiska poza terenem, do ktoérego inwestor ma tytut prawny;

11) dopuszcza sie regulacje stosunkow wodnych w celu poprawy jakosci gleb, zachowanie istniejacych
rowow 1 oczek wodnych, rozbudowe sieci drenarskie;j;

12) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen melioracyjnych shuzacych do korzystania z wody;

13) dopuszcza sie rozwdj malej retencji poprzez odbudowe, modernizacje funkcjonujacych przedsiewzigé
oraz realizacje nowych;

14) w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku tereny nie podlegaja ochronie akustycznej;

a) w przypadku realizacji zabudowy zagrodowej zachowanie poziomu hatasu w srodowisku jak dla terenow
zabudowy zagrodowej;

15) zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko;

16) dopuszcza si¢ realizacje wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych o zainstalowanej mocy nie wigkszej
niz 1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowiagcych uzytki rolne klas V, VI, VIz, N;

17) dopuszcza si¢ zalesianie gruntow.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos¢ obiektow do 9 m;
2) geometria dachoéw obiektow: kat nachylenia potaci 10 — 45°,
4. Szczegolowe zasady i warunki podzialu i scalania nieruchomosci:
1) zgodnie z przepisami odrebnymi.
§ 14. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem R-PE ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe - tereny rolnictwa z dopuszczeniem lokalizacji urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z Odnawialnych Zrédel Energii (OZE),

2) przeznaczenie uzupelniajace - obiekty i urzadzenia (np. budowle rolnicze, wiaty) zwiazane z rolnictwem.

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

2) obstuga komunikacyjna zdrég publicznych poprzez wydzielone drogi wewngtrzne lub ustalone
stuzebnosci;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ niezbednych, sieciowych elementow urzadzen infrastruktury technicznej
z zachowaniem przepiséw odr¢bnych dot. ochrony gruntéw rolnych;

4) dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw produkcyjnych, ustugowych dla rolnictwa, na terenach posiadajacych
dostep do drog publicznych i istniejacych systemow uzbrojenia terenu;

5) zakaz realizacji budynkow mieszkalnych;

6) zakaz realizacji budynkéw inwentarskich ibiogazowni w odleglosci mniejszej niz 500 m od terenow
oznaczonych MN;

7) dopuszcza si¢ budowe stawow rybnych na nastgpujacych warunkach:
a) stosowanie materiatow naturalnych,
b) wprowadzanie na brzegach zbiornikow roslinnosci wodnej i szuwarowe;j,
c) ksztaltowanie nieregularnej linii brzegowej;

8) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 50% powierzchni dziatki budowlanej przy
realizacji zabudowy rolniczej;

9) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 10% powierzchni dziatki budowlanej przy
realizacji urzadzen z zakresu OZE;

10) intensywnos$¢ zabudowy rolniczej w granicach 0,1 - 0,3;
11) intensywno$¢ zabudowy dla urzadzen OZE w granicach 0,1 - 0,8;

12) funkcjonowanie obiektow 1iurzadzen w ramach prowadzonej dzialalnosci nie moze powodowaé
przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego inwestor ma tytut prawny;

13) dopuszcza si¢ regulacje stosunkow wodnych w celu poprawy jakosci gleb, zachowanie istniejacych
rowow 1 oczek wodnych, rozbudowe sieci drenarskie;j;

14) zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko za wyjatkiem instalacji
OZE;

15) w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku tereny nie podlegaja ochronie akustycznej,
a) zakaz przekroczen dopuszczalnych wartosci hatasu na terenach chronionych akustycznie;
16) dopuszcza si¢ zalesianie gruntow.
4. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos$¢ budynkow do 7 m;
2) maksymalna wysokos¢ budowli z zakresu OZE do 175 m;
3) geometria dachow obiektéw: kat nachylenia potaci 10 — 45°.
5. Szczegolowe zasady i warunki podzialu i scalania nieruchomosci:
1) zgodnie z przepisami odrebnymi.
§ 15. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem Ws ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe - teren wod powierzchniowych.
2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ szczegdlne korzystanie z wod polegajace m.in. na:
- przerzutach wody,

- poborze oraz odprowadzaniu wod,
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- korzystaniu z wody na potrzeby dziatalnosci rolniczej;

2) utrzymanie stabilnego poziomu wod powierzchniowych poprzez budowe budowli i urzadzen pietrzacych,
upustowych i regulacyjnych;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen melioracyjnych stuzacych do korzystania z wody.
§ 16. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem L, LD ustala sie¢:
1) przeznaczenie podstawowa - tereny lasu, tereny dolesien;
2) zakaz wprowadzania innych funkcji.
2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza si¢ utrzymanie i realizacje urzadzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarki lesnej;
2) zakaz zabudowy kubaturowe;j;
3) utrzymanie istniejacych rowow i ciekow;

4) dopuszcza si¢ rozw6j matej retencji w tym lokalizacj¢ zbiornikéw retencyjnych i urzadzen melioracyjnych
zwiazanych z gospodarka lesna;

5) zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona przyrody;

6) zakaz niszczenia iuszkadzania szaty roslinnej - maksymalne zachowanie istniejacych zadrzewien
i zakrzewien, realizowanie czynnej ochrony ekosysteméw lesnych;

7) zagospodarowanie terenu zielenia niskg i wysoka z wprowadzeniem gatunkow rodzimych.
§ 17. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem ZN ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe - teren zieleni naturalne;j;

2) przeznaczenie uzupelniajgce — tereny rolnictwa, tereny rekreacji.
2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) zakaz niszczenia iuszkadzania szaty roslinnej - maksymalne zachowanie istniejacych zadrzewien
i zakrzewien nadwodnych i $rodpolnych oraz roslinnosci lakowej, realizowanie czynnej ochrony
ekosystemow lakowych;

2) ksztattowanie zroznicowanego krajobrazu poprzez ochrong istniejacych i formowanie nowych zadrzewien;
3) zakaz zabudowy kubaturowej;

4) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 90% powierzchni dziatki budowlanej:

5) ograniczenie nawozenia azotowego;

6) utrzymanie istniejacych rowow i ciekow, oczek wodnych;

7) utrzymanie trwaltych uzytkow zielonych w ramach dobrej praktyki rolniczej;

8) dopuszcza si¢ lokalizacje niezbednych sieciowych podziemnych elementow iurzadzen infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej zgodnie z przepisami odrebnymi dot. ochrony gruntéw rolnych;

9) dopuszcza si¢ rozwdj matej retencji w tym lokalizacje zbiornikow retencyjnych i urzadzen melioracyjnych;
10) dopuszcza si¢ utrzymanie i realizacje urzadzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarki wodnej;

11) ograniczenie dziatan powodujacych obnizenie zwierciadta wod podziemnych;

12) zakaz dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli shuzg innym celom niz ochrona przyrody;

13) dopuszcza si¢ budowe Sciezek spacerowych wraz z urzagdzeniami towarzyszacymi;

14) dopuszcza sie mozliwos¢ wykorzystania dla celow edukacyjno- sportowo- rekreacyjnych;

15) maksymalna wysokos¢ urzadzen i obiektow do 3 m.

§ 18. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:
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1.Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone wnim pod rdézne funkcje moga pozostaé
w dotychczasowym uzytkowaniu,

2. Dopuszcza si¢ zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektow zwiazanych funkcjonalnie
z uzytkowaniem terenu.

Rozdzial 4.
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 19. Stawki procentowe shuzace naliczaniu opftaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowane
uchwaleniem niniejszego planu ustala si¢ wysokosci :

1) dla terenow MN, RZM 15 %;
2) dla terenow R-PE 15 %;
3) dla pozostatych terenow 0%.
§ 20. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Starozreby.

§ 20. 1. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

2. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gminy.

Przewodniczacy Rady Gminy

Fukasz Kinalski
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr 490/LXXVII1/2023
Rady Gminy Starozreby
z dnia 27 grudnia 2023 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w ,,Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla teren6w obreb geodezyjnego Przedpelce” inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy.

Do zadan wlasnych gminy zzakresu infrastruktury technicznej wynikajacych zw/w planu nalezy
przebudowa ibudowa drog publicznych: lokalnej KDL idojazdowych KDD oraz sieci infrastruktury
technicznej: sieci wodociggowej. Sposob realizacji przedmiotowych inwestycji ustala sie nastepujaco:

1. wykup gruntu w celu poszerzenia drog do wymaganych parametréw (do realizacji przyjeto czes¢ drog po
analizie potencjalnych realizacji zabudowy na terenach przylegajacych do drog i mozliwosci finansowych
gminy) — obcigzenie budzetu gminy z tego tytutu wyniesie ok. 502 500,-zt.

2. budowa i urzadzenie drog - nie przewiduje si¢ kosztow zwigzanych z budowa drdg, drogi obstugujace
zabudowe posiadaja nawierzchnie utwardzone,

3. budowa sieci wodociggowej - koszt ksztaltuje si¢ na poziomie ok. 397 700,-zt. Realizacja wedlug potrzeb
uzaleznionych od zainwestowania terenéw objetych planem.

Powyzsze zadania sg przewidziane do realizacji do roku 2038 i w tym okresie moga obciaza¢ budzet gminy.
Dopuszcza si¢ dtuzszy okres realizacji — bedzie to wynikato z dynamiki realizacji zagospodarowywania dziatek
budowlanych.
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Uzasadnienie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obrgbu geodezyjnego Przedpelce nie narusza ustalen
polityki przestrzennej okreslonej w Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Starozreby. W studium obszar objety planem okreslony jest jako:

-tereny adaptacji, przeksztalcen, porzadkowania i intensyfikacji istniejacego ukladu osadniczego
o dominujacej funkcji zagrodowe;j,

-tereny potencjalnego rozwoju o dominujacej funkcji mieszkaniowo-ustugowe;j,

-kompleksy gleb o duzych walorach agroekologicznych podlegajace ochronie przed zmiang przeznaczenia
na cele nierolnicze,

-obszary rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii wraz ze strefami
ochronnymii,

-tereny rolnicze pozostale,
-uzytki zielone,
-tereny lasow.

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

l.wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki iarchitektury — planowana zabudowa glownie
o funkcji zagrodowej iustalonych gabarytach zostala wyznaczona wzdluz istniejacych ukladéw
komunikacyjnych jako kontynuacja istniejacego osadnictwa, jest czgscia wyksztatconej struktury funkcjonalno-
przestrzennej miejscowosci potozonej wzdhuz drogi lokalne;,

2.walory architektoniczne ikrajobrazowe — okreslone parametry ksztaltowania zabudowy nawigzuja do
wielkosci obiektow znajdujacych si¢ w sasiedztwie — tereny zabudowane po realizacji zabudowy beda tworzy¢
zwartg strukture jednostki osadniczej o dominujacej funkcji zagrodowej,

3.wymagania ochrony s$rodowiska, gruntéw rolnych ilesnych - okre§lono ograniczenie, a nawet zakaz
lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, w tym z zakresu chowu i hodowli
zwierzat, ustalono uporzadkowana gospodarke wodno- $ciekowa, wodami opadowymi; grunty rolne
przeznaczone na rozwoj funkcji nierolniczych nie wymagaja zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele
nierolnicze - na analizowanym terenie wystgpuja grunty zabudowane (zabudowa mieszkaniowa i drogi) oraz
grunty rolne (pod drogami), ktore uzyskaly zgode na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze w procedurze
Miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego gminy Starozreby, ktory stracit waznosé
31.12.2003r. lub ze wzgledu na klas¢ bonitacyjng nie podlegaja ochronie. Pozostate grunty klasy III
pozostawiono w dotychczasowym uzytkowaniu, nie wystepowano o zgode na zmiang przeznaczenia na cele
nierolnicze.

4.wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego — ustalono ochrong istniejacych stanowisk archeologicznych
i obiektu wpisanego do GEZ zgodnie z przepisami odrebnymi,

5.wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia — szczegdlowo przeanalizowano mozliwosci
lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko na poszczegodlnych terenach,
wprowadzono ograniczenia w realizacji przedsiewzig¢ z zakresu chowu 1 hodowli zwierzat majac na wzgledzie
ochrong srodowiska w sasiedztwie ciagow ekologicznych oraz zdrowie ludzi, ustalono minimalng powierzchnig
dziatki 1iwskaznik powierzchni biologicznie czynnej w celu zachowania standardow $rodowiska oraz
odpowiednie parametry drég umozliwiajace dziatania ratunkowe,

6.walory ekonomiczne przestrzeni — zmiana przeznaczenia terendw przy istniejacych ukladach
komunikacyjnych oraz w obszarze mozliwych lokalizacji urzadzen OZE przyczyni sie¢ do wzrostu podatku od
nieruchomosci oraz dochodéw z tytutu podatku od dziatalnosci gospodarczej,
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7.prawo wlasnosci — wlasciciele terenu i mieszkancy wsi skfadali wnioski w trakcie procesu sporzadzania
planu o uregulowanie zasad lokalizacji ferm hodowlanych zwierzat oraz w zwiazku z pojawieniem si¢
inwestoroOw okreslenie mozliwosci lokalizacji urzadzen OZE,

8.potrzeby bezpieczenstwa panstwa — nie wystepuja,

9.potrzeby interesu publicznego — zostaly zabezpieczone poprzez okreslenie zasad zagospodarowania
z wykluczeniem przedsiewzie¢ stwarzajacych ucigzliwosci, prawidlowych parametrow drog publicznych oraz
ograniczenie ucigzliwosci funkcjonowania obiektéw 1 urzadzen do granic wyznaczonego terenu,

10.potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — planowana zabudowa moze by¢ zaopatrywana
w media poprzez rozbudowe istniejacych wzdhuz drog systemoéw infrastruktury technicznej,

11.zapewnienie udziatlu spoleczenstwa — poprzez ogloszenia i obwieszczenia, wylozenie do publicznego
wgladu, dyskusje publiczng i mozliwo$¢ skladania wnioskow i uwag,

12.potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody — na terenie objetym planem istnieje sie¢
wodociagowa, z ktorej moze byé zaopatrywana planowana zabudowa, istnieja rezerwy wydajnosci ujecia
i stacji wodociagowe;j.

Okreslajac przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, a takze wzigto pod uwage
analizy ekonomiczne (zawarte w prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu), Srodowiskowe
(przeprowadzono procedure strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko, uwzgledniono uwarunkowania
wynikajace z opracowania ekofizjograficznego gminy) i spoleczne (sprzeciw mieszkancéw wobec lokalizacji
ferm hodowlanych).

Przy sytuowaniu nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenia oraz jej walory ekonomiczne poprzez:

—ksztaltowanie struktur przestrzennych przy istniejacych uktadach komunikacyjnych - minimalizowanie
transportochtonnosci,

—mieszkancy moga korzysta¢ z transportu zbiorowego, ktory wystepuje na drodze wojewodzkiej prawie
graniczacej z terenem objetym planem,

—zapewniono rozwigzania przestrzenne ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych irowerzystow —
dopuszczono sciezki rowerowe w granicach drogi KDZ, KDL,

—nowg zabudowe zlokalizowano wzdluz istniejgcych ukladow komunikacyjnych, ksztattujgc strukture
funkcjonalno-przestrzenng miejscowosci usytuowana przy drodze, z dostepem do sieci komunikacyjnej
i istniejacych systemow infrastruktury techniczne;j.

Przedstawiony projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy, o ktorej mowa w art.

32 ust. 1, ktora zostala przeprowadzona na etapie przystapienia do sporzadzania planu i zaakceptowana przez
Rade Gminy w formie uzasadnienia do Uchwaly Nr 378/LXV/2022 z dnia 28 listopada 2022r. oraz w uchwale
dot. aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Starozreby i miejscowych
planow.

Wplyw na finanse publiczne gminy w zakresie wydatkéw bedzie rozlozony w czasie, natomiast z tytulu
zmiany przeznaczenia gruntu wzrosng dochody budzetu gminy powyzsze zostato przedstawione w prognozie
skutkow finansowych uchwalenia planu i jako zatacznik nr 3 do Uchwaly.
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