UCHWALA NR ovenineeenenns
RADY GMINY STAROZREBY

w sprawie:  Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenow W miejscowosci Starozreby

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. z 2016r., poz. 446), art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2016r., poz. 778 ze zm.) oraz
uchwal Rady Gminy Starozreby Nr 217/XXXI11/2014 z dnia 17 czerwca 2014r. i Nr
122/XX/2016 z dnia 29 listopada 2016r.,

Rada Gminy Starozreby
stwierdza, ze:

,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenéw w miejscowosci Starozreby”
nie narusza ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Starozreby. W studium obszary objete planem okreslone sg jako:

- tereny adaptacji, przeksztalcen, porzadkowania i intensyfikacji istniejacego uktadu

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

oraz uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogdlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenow
W miejscowosci Starozreby,, zwany dalej planem”, obejmujacy obszar dziatki 0 Nr
ewid. 79 potozonej w obrebie geodezyjnym Starozreby.

2. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sa na rysunku planu
sporzadzonym w skali 1:1000 stanowigcym zalgcznik do niniejszej uchwaty.
3. Zalacznikami do uchwaty sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy integralng cze$¢ uchwaty — 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,
ktoére naleza do zadan wlasnych gminy — Zat. Nr 3;

§ 2. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:
1) przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
ograniczenia w uzytkowaniu terendéw;



4) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j
i komunikacji;

6) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

7) sposoby tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terendéw;

8) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

9) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
i ponadlokalnym;

10) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

. Plan nie okre$la:

1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu

na ich brak;
2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow — nie wystepuja obiekty;
3) granic I sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych

ochronie, ustalonych na podstawie przepisow odrebnych;

4) szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich

uzytkowaniu w tym zakaz zabudowy.

3. Na rysunku planu nastepujace oznaczenia graficzne sa obowigzujacymi ustaleniami

planu:
1) granice obszaru objetego ustaleniami planu;
2) linie rozgraniczajagce tereny o roéznym przeznaczeniu |1 réznych zasadach

zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym,

5) klasy techniczne drog.

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

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia niniejszej Uchwaty wraz z zatacznikiem
graficznym;

liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajace tereny
0 r6znym przeznaczeniu (funkcjach) 1roéznych zasadach zagospodarowania terenu;
przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) - nalezy przez to rozumie¢ takie
przeznaczenie, ktére powinno by¢ dominujace na przedmiotowym terenie 1 stanowic
wiecej niz 50 % ogdlnej powierzchni zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami
rozgraniczajacymi,

przeznaczeniu uzupehiajacym (funkcji uzupehiajacej) — nalezy przez to rozumieé¢
funkcje inng niz okreslone przeznaczenie podstawowe;

nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong lub
nieprzekraczalng granicg¢ usytuowania budynkow w ich  powierzchni zabudowy
wyznaczong zgodnie z PN-ISO 9836 (okreslanie 1 obliczanie wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych) lub przepisami normatywnymi branzowymi;
urzadzeniach i obiektach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ urzadzenia
sciS§le zwigzane z prawidlowym funkcjonowaniem terenu okreslonego liniami
rozgraniczajacymi;

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

uciazliwosci obiektow i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni 1 posredni
wptyw danego przedsiewziecia na $rodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi
wynikajacy z emisji gazow, pylow, zapachow, hatasu, promieniowania itp;



9) wushugach podstawowych - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarcza,
zakwalifikowang do ustug nieucigzliwych zwigzanych z zaspakajaniem codziennych i
powszechnych potrzeb mieszkancow, takich jak:

a) handel detaliczny, gastronomia,

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

C) wyrdb przedmiotow na indywidualne zamdowienie,

d) ustugi rekreacji, turystyki, wypoczynku,

e) ushugi bankowe, doradztwa gospodarczego,

f) niepubliczne komercyjne ustugi o$wiaty, zdrowia, opieki spotecznej i kultury.

§ 4. Ustala si¢ podzial obszaru na tereny o nast¢pujgcym podstawowym przeznaczeniu
wydzielonym liniami rozgraniczajgcymi:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem MN;
2) tereny drog publicznych w klasach:
- drog lokalnych KDL;
- drog dojazdowych - KDD.

Rozdzial 1T
Ogolne ustalenia Planu
§ 5. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
1. Obowiagzuje:

1) przeksztatcanie wskazanych w planie terenéw w kierunku zgodnym z ich
przeznaczeniem;

2) zapewnienie dost¢pu do drogi publicznej uksztaltowane w sposob zgodny z
przepisami odrebnymi;

3) ksztaltowanie gabarytow zabudowy w sposob zgodny =z ustaleniami planu,
ograniczenie wysokos$ci zabudowy do 3 kondygnacji;

4) sytuowanie ogrodzen w liniach rozgraniczajacych drog lub w granicy dziatek, zakaz
ogrodzen betonowych od strony drog publicznych;

5) zachowanie ustalonych planem wskaznikéw i powierzchni zabudowy oraz stosownej
wielkosci powierzchni biologicznie czynnej;

6) zakaz sytuowania wolnostojacych trwale zwigzanych z gruntem urzadzen
reklamowych, dopuszcza si¢ sytuowanie tablic reklamowych o powierzchni nie
przekraczajacej 6m®i szyldow.

2. Ponadto obowigzujg ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztattowania

zabudowy okre$lone w Rozdziale III.

§ 6. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.
1. Ustala si¢ zasady ochrony przyrody i ksztattowania srodowiska:

1) zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
zakaz nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej;
2) wzbogacenie istniejacej struktury krajobrazu poprzez:
a) realizacj¢ zieleni wzdtuz ciagéw komunikacyjnych,
b) ochrong i utrzymanie istniejacych uktadow zieleni wysokiej, w tym zadrzewien
przydroznych, s$rédpolnych 1 zagospodarowanie ich na cele zieleni
towarzyszacej zabudowie;

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

4) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w §rodowisku stosownie do klasyfikacji
akustycznej terenéw ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu,



5) wyposazanie obiektow (tego wymagajacych) w urzadzenia zabezpieczajgce
srodowisko gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem;

6) uporzadkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadéw zgodnie z
przepisami z zakresu ochrony srodowiska;

7) ograniczenie lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej do obiektow i urzadzen o
nieznacznym oddzialywaniu w rozumieniu przepisoOw odrebnych;

8) nakaz zagospodarowania terenu zielenig towarzyszacg wg wartosci okreslonej dla
kazdego przeznaczenia — powierzchnia biologicznie czynnej;

9) ksztaltowanie zieleni urzadzonej w postaci drzew ikrzewow zgodnie z
uwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi (dominujacy udziat drzew
lisciastych);

10) zaopatrzenic w ciepto z wykorzystaniem proekologicznych nosnikéw energii: gaz,
energia elektryczna, olej opatowy o niskiej zawartosci siarki, wegiel spalany w
piecach niskoemisyjnych lub odnawialne zrodta energii;

11) ucigzliwos¢ prowadzone]j dziatalnosci (obiektow i urzadzen) musi zamykaé si¢ w
granicach dzialki budowlanej, do ktérej inwestor posiada tytut prawny,

12) zabezpieczenie standardow jakosci srodowiska zgodnie z przepisami odrebnymi;

13) w obszarze objetym planem nie wystepuje krajobraz kulturowy.

§ 7. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
i komunikacji.

Obowigzuja nastepujace zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1.

Budowa sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;j:

1) wzdhiz uktadow komunikacyjnych w liniach rozgraniczajacych drog lub w
przestrzeni mig¢dzy linia zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi drog, przy
zachowaniu przepiséw odrebnych;

2) dopuszcza si¢ sytuowanie i przebudowe urzadzen infrastruktury w pasach
drogowych w szczegolnie uzasadnionych przypadkach wynikajacych z ochrony
srodowiska i uwarunkowan terenowych zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) sie¢ obstugujaca dziatki budowlane powinna by¢ prowadzona w maksymalnym
stopniu wzdtuz granic wlasnosci i istniejacych systemow technicznego uzbrojenia
terenu;

4) z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od obiektow budowlanych i urzadzen
uzbrojenia terenu;

5) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury techniczne;j
0 powierzchni niezbgdnej do funkcjonowania obiektu lub urzadzenia.

. Utrzymanie istniejacych urzadzen sieciowych infrastruktury technicznej z mozliwoscia

ich przebudowy 1 rozbudowy wynikajacg z potrzeb utrzymania w nalezytym stanie
technicznym oraz zastosowania nowych technologii.

Dopuszcza si¢ mozliwos¢ rozbudowy lub przebudowy istniejacych urzadzen
nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenow w przypadku kolizji z planowanym
zagospodarowaniem.

. Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych poprzez

rozbudowe istniejacej sieci wodociggowej o min. §rednicy 90mm i budowe przytaczy.

Uporzadkowana gospodarka Sciekowa w oparciu o zbiorczy system kanalizacji sanitarnej
(min. $rednica rur 100mm) we wsi z odprowadzeniem na oczyszczalni¢ Sciekow,

1) tymczasowo dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekow do szczelnych zbiornikoéw na
scieki 1 okresowy wywoz na oczyszczalnie w StaroZrebach.



6. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych, z pasow drogowych
poprzez powierzchniowe systemy odwadniajace (urzadzenia Sciekowe, rowy). Wody
opadowe odprowadzane do odbiornika powinny speilnia¢ wymagania okreSlone w
przepisach dotyczacych ochrony $rodowiska,

1) maksymalne zagospodarowanie wod opadowych w granicach dzialek na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych,

2) dopuszcza si¢ budowe lokalnej sieci kanalizacji deszczowej .

7. Zaopatrzenie w energie elektryczng zabudowy =z sieci elektroenergetycznej $redniego i
niskiego napiecia kablowej lub napowietrznej z zachowaniem nastepujacych warunkow:
1) przytacza energetyczne nN wykona¢ jako napowietrzne lub kablowe, uklady

pomiaru energii  zlokalizowa¢ w szatkach pomiarowych  usytuowanych w
ogrodzeniu (planowanej linii rozgraniczajacej drogi) Iub w granicach dziakki,
dopuszcza si¢ inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegdlnymi,

2) budowg i przebudowe sieci oraz rozbudowe urzadzen elektroenergetycznych nalezy
prowadzi¢ na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych,

3) stacje transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przytaczeniowej
lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog, w centralnej cze$ci obszardw,
dopuszcza si¢ sytuowanie obiektoéw poza liniami rozgraniczajagcymi ulic — Z
mozliwos$cig wydzielenia odrebnej dziatki, zgodnie z przepisami szczeg6lnymi,
konieczno$¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej, lokalizacje obiektow nie
wymagaja zmiany planu,

4) realizacja o$wietlenia ulicznego na terenach zwartej zabudowy w liniach
rozgraniczajacych drog.

8. Zabezpieczenie w tacza telefoniczne z dostgpnych sieci telekomunikacyjnych.

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zaré6wno w formie tradycyjnej jak i
wykorzystujac nowe technologie;

2) ustala si¢ rozwdj systemoéw telekomunikacyjnych i teleinformatycznych
przewodowych 1 bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi
telekomunikacyjne i teleinformatyczne;

9. Rozwigzanie gospodarki odpadami komunalnymi w oparciu o selektywng zbiorke
odpadow do pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach
ogolnodostepnych 1 wywdz na sktadowisko wg regulacji gminnych.

10. Zaopatrzenie w cieplo w systemie indywidualnych  Zrddet ciepta z wykorzystaniem
proekologicznych no$nikow energii.

1) dopuszcza si¢ stosowanie dla celow grzewczych i bytowych statych zbiornikow na
gaz ptynny.

11. W obszarze objetym planem nie wystepuja urzadzenia melioracyjne - dziatka nie
figuruje w ewidencji wod, urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntow;

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu, ze szkodg dla
gruntow sasiednich.

12. Rozbudowa, przebudowa i budowa systeméw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona
Z zachowaniem naste¢pujacych warunkow:

2) KDL - tereny komunikacji kotowej  poszerzenie drogi gminnej w klasie lokalnej:

— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych i1 szeroko$¢ pasow terenu na poszerzenia
wg oznaczenia na rysunku planu,
— bezposrednia obstuga terenow przylegtych;
3) KDD - tereny komunikacji kotowej, droga dojazdowa:
— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 8m i wg oznaczenia na rysunku planu,



— bezposrednia obstuga terenow przyleglych,
— dopuszcza si¢ realizacje ulic w formie uktadow jednoprzestrzennych.
13. Ustala si¢ nastepujace zasady zagospodarowania paséw drogowych wymienionych w
ust. 12.
1) zgodnie z przepisami odrebnymi,
2) dopuszcza si¢ prowadzenie S$ciezek rowerowych 1 pieszych w liniach
rozgraniczajacych drogi KDL,
3) ogrodzenie od strony drogi nalezy sytuowa¢ w ustalonych planem liniach
rozgraniczajacych drogi lub w granicach dziatek.
4) odprowadzenie wod opadowych z pasow drogowych za pomocg urzadzen do
powierzchniowego odwodnienia (rowy, Scieki).
14. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie rysunkiem planu, w pozostatych
przypadkach zgodnie z przepisami odr¢bnymi.
15. Ustala si¢ nastgpujace zasady parkowania:
1) ustala si¢ wskazniki parkingowe:
a) dla zabudowy mieszkaniowej - min. 2 miejsca parkingowe na dzialce
budowlanej lub 1,5 miejsca na mieszkanie,
2) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt. 1)
wilasciciele posesji zapewniaja na terenach w granicach wtasnej dzialki,
3) nie wyznacza si¢ miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w Kkarte
parkingowa.

§ 8. Tereny rozmieszczenia inwestycji celu publicznego.
1. Terenami rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym sg tereny
drog gminnych 1 pasy terenu na poszerzenie droég gminnych oznaczone symbolem —
KDL.
2. Na terenach wymienionych w ust.1 dopuszcza si¢ sytuowanie budowli 1 urzadzen z
zakresu infrastruktury technicznej, chodnikow, S$ciezek rowerowych — zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Rozdzial 111
Zasady zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy

§ 9.1. Dla terendow oznaczonych na rysunku planu symbolem 1MN, 2MN ustala sig:

1) funkcje podstawowa — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z obiektami
towarzyszacymi,

2) funkcj¢ uzupelniajaca — zabudowa ushlugowa w zakresie ushug podstawowych,
urzadzenia 1 obiekty zwigzane z funkcja podstawowa 1 uzupelniajaca, zielen
urzadzona, obiekty matej architektury.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy okresla si¢ jako nieprzekraczalne zgodnie z oznaczeniem na rysunku

planu;

2) obstuga komunikacyjna z przylegtych ulic publicznych i dojazdéow wydzielonych w

trakcie podziatow;

3) udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 40% powierzchni kazdej

dziatki budowlanej;

4) wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy (wraz z doj$ciami i dojazdami) nie moze

przekracza¢ 55% w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej;

5) intensywnos¢ zabudowy w granicach 0,1-0,5;

6) ograniczenie ucigzliwo$ci obiektow i urzgdzen w ramach prowadzonej dziatalnosci

ustugowej do granic terenu, do ktorego inwestor posiada tytut prawny;



7) funkcja ustugowa tgczona z funkcjg mieszkaniowg w formie wbudowanej;

8) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow gospodarczych przy granicy dziatki,

9) dopuszczalny poziom hatasu w $srodowisku jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych - do 10m,

2) szerokos¢ elewacji frontowej budynkow mieszkalnych do 18m;

3) maksymalna wysokos$¢ budynkow gospodarczych, w tym garazowych do 7 m;

4) geometria dachéw budynkéw mieszkalnych - kat nachylenia potaci 20-45°, gléwne
kalenice skierowane rownolegle do frontu dziatki na dzialkach przylegtych do drogi
gminnej;

5) geometria dachéw budynkéw gospodarczych - kat nachylenia potaci 15-40°.

4. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

1) minimalna powierzchnia dziatki — 900m?,

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25m,

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60-90°;

4) przy podziale terenu uwzgledni¢ szeroko$¢ dojazdowych drog wewnetrznych
min. 6m.

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

§ 10. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow:
1) dopuszcza sie realizacje obiektow tymczasowych, prowizorycznych w ramach zaplecza
placu budowy na okres prowadzenia robot.
2)do czasu zabudowy i zagospodarowania zgodnie z okreslonym w planie
przeznaczeniem tereny pozostaja w dotychczasowym uzytkowaniu.

Rozdzial IV
Przepisy przejsciowe i koncowe
§ 11. Stawki procentowe stuzace naliczaniu opfaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowane uchwaleniem niniejszego planu ustala si¢ wysokosci .. %.

§ 12. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Starozreby.
§ 13. 1. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.
2. Uchwala podlega publikacji na stronie internetowej gminy.









