UCHWAELA Nr ..............
RADY MIASTA OSTROLEKI

Z dNia ...coveeeeeeeerrcnnneecnne r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ,,Wilcza 3” w Ostrolece.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 559 z pdzn. zm.) i art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) w zwiazku z uchwala Nr 409/XLI1/2021 Rady Miasta Ostroteki
z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu ,,Wilcza 3” w Ostrotece, zmienionej uchwatg Nr 436/XLV/2021 Rady Miasta Ostroteki
z dnia 27 maja 2021 r. oraz po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalei Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Ostroteki przyjetych w uchwale Nr 567/LXIX/2010 Rady Miasta
Ostroteki z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Ostroteki i zmienionych uchwatami: Nr 294/XXV1/2012 Rady Miasta Ostroteki z dnia
31 maja 2012 r., Nr 629/L.X111/2014 Rady Miasta Ostroteki z dnia 26 czerwca 2014 r., Nr 252/XXXVI11/2016 Rady
Miasta Ostroteki z dnia 29 grudnia 2016 r., Nr 538/LXX1/2018 Rady Miasta Ostroleki z dnia 18 pazdziernika
2018 r., Nr 25/IV/2018 Rady Miasta Ostroteki z dnia 27 grudnia 2018 r. oraz Nr 164/XVII/2019 Rady Miasta
Ostroteki z dnia 26 wrze$nia 2019 r., Rada Miasta Ostroteki uchwala, co nastepuje.

Rozdzial 1
Przepisy ogodlne

§1

Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu ,,Wilcza 3” w Ostrotece, zwany dalej
planem.

§2

1. Granice planu okre$la uchwata Nr 409/XLI1/2021 Rady Miasta Ostroteki z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ,Wilcza 3”
w Ostrolece, zmieniona uchwata Nr 436/XLV/2021 Rady Miasta Ostroteki z dnia 27 maja 2021 r.

2. Rysunek planu sporzadzony na mapie zasadniczej w skali 1:500 stanowi zatacznik Nr 1 do uchwaty.
3. Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zalacznik nr 2.

4. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasad ich finansowania — zatacznik nr 3.

5. Zbior danych przestrzennych utworzony na podstawie art. 67a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zawiera zatacznik nr 4 do uchwaty.

6. Zalacznik Nr 1 obowigzuje w nastepujacym zakresie ustalen planu:
1) granicy planu;
2) linii rozgraniczajacych tereny o r6znym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnych linii zabudowy;
4) zwymiarowanych odleglosci w metrach;
5) oznaczen przeznaczenia terenu.

7. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu, niewymienione w: ust. 6, maja charakter informacyjny.



§3

1. W planie okreéla sie:

1)

2)
3)
4)
5)

6)
7)

8)
9)

przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
zasady ksztaltowania krajobrazu;

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc
do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

szczegoOlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie oplate z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu.

2. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystepowania:

1)

2)
3)

4)
5)

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury
wspotczesnej;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepiséw, terendw gorniczych, obszaréw szczegblnego zagrozenia powodzia, obszarow
osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreSlonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewd6dztwa;

granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scaleni i podzialéw nieruchomosci;
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§4

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreSlonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie, ktérej nie wolno przekracza¢ przy
budowie nowych oraz rozbudowie lub odbudowie istniejacych budynkéw, z pominieciem balkonéw,
wykuszy, okapow, gzymsow, wysunietych poza obrys budynku nie wiecej niz 1,5 metra, oraz elementéw
wejscia do budynku — schod6w, podestu, daszka, pochylni dla niepelnosprawnych;

powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie terenu biologicznie czynnego
w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu budownictwa;

wysokos$ci zabudowy — w odniesieniu do budynkéw nalezy przez to rozumie¢ wysoko$é budynku zgodnie
z przepisami odrebnymi, a w odniesieniu do innych niz budynki obiektéw budowlanych, zewnetrzny,
pionowy gabaryt, mierzony od poziomu gruntu przy najnizej polozonej czesci obiektu budowlanego,
do jego najwyzszego punktu.



Rozdzial 2
Przeznaczenie terenow

§5

Ustalenia dotyczace przeznaczenia terené6w wydzielonych liniami rozgraniczajacymi tereny o réznym
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania.

Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenéw elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem:
1) MN —zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) KPJ - ciag pieszo-jezdny.
Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania krajobrazu
§6

1. W granicach planu zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego okreslone sa ustaleniami zasad
ksztaltowania zabudowy, liniami zabudowy oraz wskaznikami zagospodarowania terenu.

2. Ustala sie lokalizacje nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oznaczonymi
na rysunku planu.
Rozdzial 4
Ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego
§7

1. Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu
przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

2. Zakazuje sie lokalizowania:
1) elektrowni wiatrowych w rozumieniu przepiséw odrebnych;
2) obiektéw lub zakltadéw stwarzajacych zagrozenia wystapienia powaznej awarii przemystowej;
3) obiektow lub zakladéw stwarzajacych zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi.

3. W zakresie ochrony wéd podziemnych i powierzchniowych:

1) obszar w granicach planu polozony jest w zasiegu Gldwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215
Subniecka warszawska, chronionego na podstawie przepiséw odrebnych;

2) wskazuje sie zasady odprowadzania sciekow do wdd i ziemi zgodnie z przepisami odrebnymi;
3) wskazuje sie obowiazek podczyszczania wod opadowych i roztopowych z zanieczyszczonych szczelnych
powierzchni zgodnie z przepisami odrebnymi.
4. W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami i ograniczenia emisji substancji szkodliwych ustala

sie zaopatrzenie w ciepto zgodnie § 9 ust 1 pkt. 12).

5. W zakresie ochrony funkcjonowania przyrodniczego i ksztalttowania krajobrazu ustala sie zachowanie cze$ci
powierzchni dzialek budowlanych jako powierzchni biologicznie czynnej, zgodnie z przepisami
szczegbtowymi.

Rozdzial 5
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy

§8

Szczegbtowe warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu podano w ustaleniach
szczegOtowych dla poszczegdlnych terenéw w rozdziale 8 niniejszej uchwaty.



Rozdzial 6
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej

§9

1. Dla terenéw w granicach planu ustala sie obstuge komunikacyjna z przyleglych drég publicznych
zlokalizowanych poza granicami planu.

2. W granicach planu:

1) ustala sie mozliwo$¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe i rozbudowe istniejacych obiektow,
urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepiséw odrebnych;

2) kazda z dziatek budowlanych przeznaczonych pod zabudowe budynkami przeznaczonymi na pobyt ludzi
powinna mie¢ zapewniong mozliwo$¢ przylaczenia uzbrojenia dziatki lub bezposrednio budynku
do zewnetrznych sieci: wodociagowej, kanalizacji sanitarnej i elektroenergetycznej;

3) zaopatrzenie w wode na cele bytowe, gospodarcze i przeciwpozarowe nalezy realizowa¢ poprzez
przylaczenie do istniejacej oraz nowoprojektowanej sieci wodociggowej o $rednicy nie mniejszej niz
32 mm;

4) ustala sie obowiazek projektowania i wykonania sieci wodociagowej w sposéb uwzgledniajacy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okre§lonymi w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony przeciwpozarowej, w tym rozmieszczenie hydrantéw nadziemnych zapewniajacych mozliwo$¢
intensywnego czerpania wody do cel6w przeciwpozarowych;

5) ustala sie odprowadzanie Scieko6w przez przylacza do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej,
z odprowadzeniem do gminnej oczyszczalni Sciekéw znajdujacej sie poza granicami planu;

6) dopuszcza sie budowe sieci kanalizacji sanitarnej o srednicy nie mniejszej niz 90 mm;

7) wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadzac na teren nieutwardzony i zagospodarowa¢ w granicach
nieruchomosci bez szkody dla gruntéw sasiednich lub do sieci kanalizacji deszczowej;

8) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie zasilanie obiektow budowlanych z sieci
kablowych niskiego napiecia 0,4kV, wyprowadzonych z istniejacych i projektowanych stacji
transformatorowych;

9) dopuszcza sie uzupelnienie zasilania energia elektryczng oraz ciepto wytwarzane ze Zrédel odnawialnych,
przez urzadzenia o mocy do 100 kW, z zastrzezeniem § 7 ust. 2 pkt 1;

10)w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej niskiego ci$nienia, w tym
w oparciu o istniejacy gazociag DN 110 mm znajdujacy sie w ulicy Wrzesniowej i w ulicy Piotra
Wysockiego oraz o stacje redukcyjno-pomiarowa, zlokalizowana poza granicami planu;

11)wskazuje sie, ze urzadzenia i obiekty liniowe gazownictwa powinny by¢ realizowane zgodnie
z warunkami okreslonymi w przepisach odrebnych;

12)w zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie zaopatrzenie z miejskiej sieci cieptowniczej;

13)w zakresie telekomunikacji ustala sie obstuge =z istniejacych i rozbudowywanych sieci
telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

14)ustala sie prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie odpadéw.
Rozdzial 7
Stawka procentowa jednorazowej oplaty pobieranej w razie zbycia nieruchomosci
§10
Ustala sie stawke procentowa jednorazowej oplaty pobieranej w razie zbycia nieruchomosci, ktérej warto$¢
wzrosta w zwigzku z uchwaleniem niniejszego planu, na poziomie 30%.
Rozdzial 8
Ustalenia szczegolowe
§11
Zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem MN.

1. Przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.



2. W ramach przeznaczenia terenu dopuszcza sie realizacje:

1)
2)
3)
4)
5)

budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw gospodarczych oraz budynkéw garazowych;
sieci i urzadzen infrastruktury technicznej do obshugi terenu;

obstugi komunikacyjnej, niezbednej do obstugi terenu;

obiektow matlej architektury;

zieleni.

3. Zakazuje sie lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, za wyjatkiem tymczasowych obiektéw
lokalizowanych w trakcie realizacji robét budowlanych zgodnie z przepisami odrebnymi
oraz tymczasowych obiektéw kontenerowych urzadzen infrastruktury technicznej.

4. Ustala sie szczeg6lowe warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu:

1y

2)
3)
4)
5)
6)
7)

zabudowe nalezy lokalizowa¢ z zachowaniem wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnych
linii zabudowy;

minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 50% powierzchni dziatki budowlanej;
maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 25% powierzchni dziatki budowlanej;
minimalny wskaZnik intensywnosci zabudowy dziatki budowlanej — 0,01;

maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy dziatki budowlanej — 0,75;

dopuszcza sie podpiwniczenie budynkéw;

dopuszcza sie sytuowanie budynkéw na dzialce budowlanej, zwréconych Sciana bez okien i drzwi,
w zblizeniu do tej granicy lub bezposrednio na tej granicy w rozumieniu przepiséw odrebnych.

5. Ustala sie szczegbétowe parametry zabudowy:

D
2)
3)

4)
5)

6)

7)

maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m z zastrzezeniem pkt 2);
maksymalna wysoko$¢ budynkéw gospodarczych i garazowych — do 4 m;

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych -
3 z ostatnig kondygnacja w poddaszu uzytkowym,;

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw gospodarczych i garazowych — 1;
kolorystka elewacji budynkow:

a) na powierzchniach tynkowanych i wykonanych z betonu barwionego obowiazuje stosowanie
kolor6w wedlug systemu NCS w odcieniach posiadajacych do 20% domieszki czerni
oraz nieprzekraczajace 20% nasycenia koloru;

b) dopuszcza sie stosowanie odcieni spoza wyznaczonych w lit. a) przedzialow barw
na fragmentach powierzchni tynkowanych i wykonanych z betonu barwionego
nieprzekraczajacych 30% powierzchni danej elewacji;

¢) ustalenia okreslone w lit. a) i b) nie dotyczq materiatéw elewacyjnych w kolorach dla nich
naturalnych takich jak aluminium, miedzi, stali nierdzewnej, szkta, drewna, betonu, ceramiki,
kamienia;

zadaszenie budynkéw nalezy realizowa¢ w formie dachéw dwuspadowych lub wielospadowych
o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych do plaszczyzny przekroju poziomego budynku
w przedziale 20° -45°;

ustala sie pokrycie budynkéw: dachéwka ceramiczng, bitumiczng lub materiatem dachéwko-
podobnym w odcieniach: czerwieni, brazu, szarosci i grafitowym.

6. Ustala sie szczegdtowe zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci:

1)
2)
3)

minimalne powierzchnie dziatek — 600 m?,
minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 10 m,

kat polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego: od 80° do 100°.



7. Ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 600 m?.

8. Dopuszcza sie uzyskanie dzialek w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci oraz wydzielenie nowych
dziatek budowlanych o parametrach innych niz podane w ust. 7 i ust. 8 pod urzadzenia infrastruktury
technicznej, infrastruktury komunikacyjnej oraz w przypadku wydzielenia dziatki w celu poprawienia
warunkéw zagospodarowania dziatki sasiedniej.

9. Ustala sie minimalng liczbe stanowisk postojowych lokalizowanych na dzialce budowlanej planowanej
inwestycji:

1) minimum dwa miejsca parkingowe na kazdy lokal mieszkalny;

2) minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie
z przepisami odrebnymi.

§12
Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem KPJ.
1. Przeznaczenie terenu — cigg pieszo-jezdny.
2. W ramach przeznaczenia terenu dopuszcza sie realizacje:
1) sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;
2) zieleni.

3. Zakazuje sie lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, za wyjatkiem tymczasowych obiektéw
lokalizowanych w trakcie realizacji robét budowlanych zgodnie z przepisami odrebnymi
oraz tymczasowych obiektow kontenerowych urzadzen infrastruktury technicznej.

4. Ustala sie zakaz grodzenia terenu od strony ulicy Wrzesniowej i ulicy Piotra Wysockiego.
Rozdzial 9
Ustalenia koncowe
§13

Na obszarze objetym planem traca moc ustalenia uchwaty Nr 118/XIX/2007 Rady Miasta Ostroteki z dnia
25 pazdziernika 2007 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ,,Srédmieécie
Pid. — Goworowska” w Ostrotece oraz uchwaty Nr 406/XLI1/2021 Rady Miasta Ostroteki z dnia 25 marca 2021 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ,,Wilcza” w Ostrotece.

§14
Wykonanie uchwaly powierza sie Prezydentowi Miasta Ostroteki.
§15

Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.



