UCHWALA NR ..............
RADY GMINY STAROZREBY

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dlaterenu w miejscowosci Zochowo Stare

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 z pdzn. zm.), art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2017r., poz. 1073
z pdzn. zm.) oraz Uchwaty Nr 20/IV/2015 Rady Gminy Starozreby z dnia 30 stycznia 2015r.

Rada Gminy Starozreby stwierdza:

§ 1. Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu W_miejscowosci

Zochowo Stare  nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Starozreby. W studium obszar objety planem okreslony jest jako:
- tereny adaptacji, przeksztalcen, porzadkowania 1 intensyfikacji istniejacego uktadu

osadniczego o dominujacej funkcji ustugowej

oraz uchwala. co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 2.1. Uchwala si¢ Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu w
miejscowosci Starozreby zwany dalej ,,planem”.
2. Zakres planu obejmuje dziatke o Nr ewid. 3/2 i czg$¢ dziatki o Nr ewid. 3/1 o powierzchni
ok. 0,8ha w obrebie geodezyjnym Zochowo.
3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunku planu sporzagdzonym
w skali 1:1000 stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

4. Zatacznikami do Uchwaty s3:

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy integralng czg$¢ uchwaty — Zat. Nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — Zat. Nr 2;

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

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:
1) przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania,;
2) zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego;



3) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;
4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu,
5) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;
6) sposoby tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow,
7) szczeg6lne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu w tym
zakaz zabudowy;
8) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;
9) szczegotowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci;
10) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Plan nie okresla:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej ze wzgledu na ich brak;
2) granic i1 sposoboOw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisoOw odrebnych;
3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych ze wzglgdu na ich
nie wystepowanie.

3. Na rysunku planu nastgpujace oznaczenia graficzne s3 obowigzujacymi ustaleniami
planu:
1) granica obszaru objetego ustaleniami planu;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenie terenu okreslone symbolem literowym;
5) klasy techniczne drog.

§ 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaty 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 r6znych warunkach zabudowy terenu;

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

4) przeznaczeniu uzupelniajacym (funkcji uzupetniajacej) — nalezy przez to rozumie¢ funkcje
inng niz okreslone przeznaczenie podstawowe;

5) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong
nieprzekraczalng granicg¢ usytuowania budynkéw w ich powierzchni zabudowy wyznaczona
zgodnie z PN-ISO 9836 (okre$lanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i
kubaturowych);

6) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt rodzimy pokryty
ros$linnoscig oraz wode powierzchniowa na dzialce budowlanej;

7) ucigzliwosci obiektow i urzadzen - nalezy przez to rozumiec¢ bezposredni i posredni wptyw
danego przedsigwzigcia na §rodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi wynikajacy z
emisji gazow, pytow, zapachow, hatasu, promieniowania itp.

§ 5.1. Ustala si¢ podzial obszaru na tereny o nastgpujacym przeznaczeniu:
1) tereny zabudowy ushugowej 0znaczony symbolem U,
2) tereny drogi publicznej w klasie:

a) poszerzenie drogi dojazdowej — KDZ.



Rozdzial 11
Ogolne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
1. Obowiazuje:

1) ksztaltowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkéw do 3
kondygnaciji;

2) zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztaltowane w sposob zgodny z przepisami
odrebnymi,

3) zachowanie ustalonej planem intensywnosci zabudowy przez realizacj¢ stosownej wielko$ci
powierzchni biologicznie czynnej.
2. Ponadto obowigzujg ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania 1 ksztaltowania

zabudowy okre$lone w Rozdziale III.

§ 7. Zasady ochrony S$rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu.
1. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego:

1) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko w zakresie funkcji ustugowej,

2) dopuszcza si¢ lokalizacje przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko z
zakresu inwestycji infrastruktury technicznej stanowigcych realizacj¢ celu publicznego,

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

4) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku stosownie do klasyfikacji
akustycznej terenow ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu;
5) wyposazanie obiektow (tego wymagajacych) w urzadzenia zabezpieczajace S$rodowisko
gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem;
6) nakaz zagospodarowania terenu zielenig towarzyszaca wg warto$ci okre$lonej dla kazdego
przeznaczenia — powierzchnia biologicznie czynnej;
7) ksztaltowanie zieleni urzadzonej i wiejskiej (Srodpolnej, przydroznej) w postaci drzew i
krzewow zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi 1 geograficznymi (dominujacy udziat
drzew lisciastych);
8) zaopatrzenie w ciepto z wykorzystaniem proekologicznych no$nikow energii: gaz, energia
elektryczna, olej opatowy o niskiej zawarto$ci siarki, wegiel spalany w piecach niskoemisyjnych
lub odnawialne Zrodta energii;

9) uporzadkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadéw zgodnie =z

przepisami z zakresu ochrony srodowiska 1 gospodarki odpadami;

10) zabezpieczenie standardow jakosci sSrodowiska zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 8. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej.

Obowiazuja nastgpujace zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

1. Budowa sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j:

1) wzdluz ukladow komunikacyjnych w liniach rozgraniczajacych drog lub w
przestrzeni mie¢dzy linia zabudowy a liniami rozgraniczajacymi drog przy
zachowaniu przepisow odrebnych i w sposob nieograniczajacy zagospodarowania
terenu;



2) dopuszcza si¢ sytuowanie urzgdzen infrastruktury w pasach drogowych w szczeg6lnie
uzasadnionych przypadkach wynikajacych z ochrony $rodowiska i uwarunkowan
terenowych, jezeli warunki techniczne i wymogi bezpieczenstwa na to pozwalajg, na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

3) urzadzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym
stopniu wzdhuz granic wlasnosci i istniejgcych systemoéw technicznego uzbrojenia
terenu;

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

5) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek dla potrzeb lokalizacji obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej.

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

3. Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o
istniejgcy przy drodze  wodocigg wiejski  poprzez budowe sieci rozbiorczej 0 minimalnej
srednicy 90mm,

5. Uporzadkowana gospodarka Sciekowa w oparciu o szczelne zbiorniki na $cieki i okresowy
wywoz $ciekOw na oczyszczalni¢ w Starozrebach,

1) dopuszcza si¢ realizacje  urzadzen odprowadzania i oczyszczania Sciekow w przypadku
sciekow technologicznych o tadunku zanieczyszczen przekraczajacych wartosci dopuszczalne
dla $ciekéw komunalnych.

2) dopuszcza si¢ budowe przydomowych oczyszczalni $ciekow.

6. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych, z paséw ulicznych na terenach
zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniajace (urzadzenia S$cickowe, rowy
przydrozne) lub w systemie lokalnej kanalizacji deszczowej. Wody opadowe odprowadzane do
odbiornika powinny spetnia¢ wymagania okreSlone w przepisach dotyczacych ochrony
srodowiska;

1) maksymalne zagospodarowanie wod opadowych w granicach dziatek budowlanych na
zasadach okres§lonych w przepisach odrgbnych.

7. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacych sieci elektroenergetycznych napowietrzno-
kablowych niskiego napiecia z zachowaniem nastepujacych warunkow:

1) przylacza energetyczne nN wykona¢ jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem
skrzynek zlaczowo — pomiarowych, uklady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szafkach
pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu (docelowej linii rozgraniczajgcej drogi) lub w
granicach dzialki, dopuszcza si¢ inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegolnymi.

8. Zabezpieczenie w lacza telefoniczne z dostgpnych sieci telekomunikacyjnych, w tym
zabezpieczenie w awaryjng taczno$cig telefoniczng dla sytuacji szczegdlnych dotyczacych
ochrony ludno$ci i spraw obronnych.
1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zarowno w formie tradycyjnej jak i wykorzystujac
nowe technologie,

2) ustala si¢ rozw0j systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i
teleinformatyczne.

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

1) selektywna zbidrka odpadow do pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na
terenach ogolnodostgpnych 1 wywoz na sktadowisko,



2) dopuszcza si¢ organizowanie matych kompostowni dla utylizacji odpadéw organicznych,
3) odpady przemystowe powinny by¢é w pierwszej kolejnosci poddane odzyskowi lub
unieszkodliwiane w miejscu ich powstawania;
4) prowadzenie gospodarki odpadami niebezpiecznymi i przemystowymi stosownie do
przepisoOw odrgbnych.
10. Zaopatrzenie w ciepto w systemie indywidualnych i lokalnych zrédel ciepta z
wykorzystaniem proekologicznych nosnikoéw i zrodet energii.
11. Zaopatrzenie w gaz przewodowy:
1) w oparciu o system gazyfikacji przewodowej poprzez rozbudowg gazociggdow sredniego
cisnienia,
2) dopuszcza si¢ stosowanie dla celow grzewczych i bytowych statych zbiornikéw na gaz
ptynny.
12. W obszarze obj¢tym planem wystepuja urzadzenia melioracyjne: sie¢ drenarska wykonana
w ramach zadania inwestycyjnego ,,Brudzyno I”. Ustala si¢:

1) przebudowe badz likwidacj¢ istniejacej sieci drenarskiej na warunkach okreslonych
W przepisach odrebnych, z zastosowaniem rozwigzan projektowych nie powodujacych
pogorszenia funkcjonowania istniejacych systeméw drenarskich poza przedmiotowym
obszarem;

2) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu, ze szkoda dla gruntow
sasiednich;

3) rozwigzanie kolizji zabudowy i zagospodarowania terenu z urzadzeniami melioracyjnymi
dokonywa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, w sposob zapewniajacy prawidlowy odptyw
wod;

4) dopuszcza si¢ cze$ciowa likwidacje sieci drenarskie;.

13. Rozbudowa, przebudowa i budowa systemow komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z

zachowaniem nast¢pujacych warunkow:

1) KDD - tereny komunikacji kotowej, poszerzenie drogi gminnej w klasie dojazdowej:
- szerokos$¢ pasa na poszerzenie drogi — OK. 2,6m, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu,
- bezposrednia obsluga terenow przyleglych.

14. Ustala si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania paséw drogowych 1 ulicznych
wymienionych w ust. 13.

1) dopuszcza si¢ prowadzenie $ciezek rowerowych i pieszych w liniach rozgraniczajacych drogi
KDD;

2) ogrodzenie od strony ulic nalezy sytuowa¢ w ustalonych planem liniach rozgraniczajacych
drog lub w granicach dziatek;

3) odprowadzenie wod opadowych z pasow drogowych za pomoca urzadzen do
powierzchniowego odwodnienia (rowy, urzadzenia Sciekowe).

15. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach zabudowanych i projektowanych do
zainwestowania zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, w pozostatych przypadkach zgodnie z
przepisami odrebnymi.

16. Ustala si¢ nastepujace zasady parkowania:

1) dopuszcza si¢ urzadzanie miejsc postojowych w liniach rozgraniczajgcych drogi  z
zachowaniem warunkow okreslonych w przepisach odrebnych;

2) ustala si¢ nastepujace wskazniki parkingowe:

- dla terenéw mieszkaniowych — 1,5 miejsca parkingowego na mieszkanie,

-dla ustug - 3 miejsca parkingowe na 100m? powierzchni uzytkowej budynkow;



3) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikéw wymienionych w pkt. 2) wtasciciele posesji
zapewniajg na terenach w granicach wtasnej posesji;

4) nie wyznacza si¢ miejsc do parkowania pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingows.

Rozdzial 111
Zasady zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy

§ 9.1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolem U ustala sie:
1) funkcj¢ podstawowg - zabudowa ustugowa wraz z obiektami towarzyszacymi;
2) funkcje uzupehiajgcg — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi  rzemie$lnicze,
zabudowa gospodarcza zwigzana z funkcja podstawowa 1 uzupetniajaca.
2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i z § 8 ust.15;
2) obstluga komunikacyjna z przylegtych drog publicznych i dojazdéw wydzielonych w trakcie
podziatow;
3) zachowanie istniejacej zabudowy z mozliwoscig jej rozbudowy, przebudowy; przeksztatcenia
w ramach dopuszczalnych funkcji;
4) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 40 % powierzchni dziatki
budowlanej;
5) intensywnos¢ zabudowy w granicach 0,1-0,6;
6) ograniczenie ucigzliwosci obiektow i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalnosci ustugowe;j
do granic terenu, do ktorego inwestor posiada tytul prawny;
7) funkcja mieszkaniowa moze by¢ realizowana z funkcjg ustugowa w formie wbudowanej lub
w obiektach wolnostojacych;
8) dopuszcza si¢ realizacj¢ przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko;
9) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow gospodarczych i ustugowych przy i w granicy dziatki;
10) w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku tereny nie podlegaja ochronie
akustycznej.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) maksymalna wysoko$¢ budynkéw ustugowych i mieszkalnych - do 10m;

2) maksymalna wysokos$¢ budynkéw garazowych i gospodarczych do 8 m;

3) dachy budynkéw dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20-45°.

4. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 2000m2;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 25m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60- 90°.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych
1) dla podstawowej funkcji zabudowy ustugowej — 2000m?,
2) dla funkcji zabudowy mieszkaniowej — 1000m?.

§ 10. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow:

1. Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod roézne funkcje moga pozosta¢ w
dotychczasowym uzytkowaniu,

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



Rozdzial IV
Przepisy przejsciowe i koncowe
§ 11. Stawki procentowe stuzace naliczaniu optaty z tytulu wzrostu warto$ci 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.Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gminy.



