UCHWALA NR 162/XX1/2025
RADY MIASTA OSTROLEKI

z dnia 27 marca 2025 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu
,Osiedle Stare Miasto” w Ostrotece — etap |

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1465, z p6zn. zm.) i art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz.
1130, z pdzn. zm.) w zwigzku z art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z pozn. zm.) oraz z uchwatg Nr 620/LXVIII/2022 Rady
Miasta Ostrofeki z dnia 29 wrzesnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ,Osiedle Stare Miasto”
w Ostrotece, zmienionej uchwatg Nr 85/Xl11/2024 Rady Miasta Ostroteki z dnia
17 pazdziernika 2024 r. oraz po stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrofeki
przyjetego uchwatg Nr 719/LXXVIII/2023 Rady Miasta Ostroteki z dnia 30 marca
2023 r., Rada Miasta Ostrofeki uchwala co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogdline

§1.
Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu ,,Osiedle
Stare Miasto” w Ostrotece — etap |, zwany dalej planem.

§ 2.
1. Granica obszaru objetego planem, o ktérym mowa w § 1, jest okreslona na rysunku
planu, sporzgdzonym na mapie zasadniczej w skali 1:1000.
2. Integralnymi czesciami planu sg:
1) czesc¢ tekstowa stanowigca tre$¢ uchwaty;
2) rysunek planu - stanowigcy zatgcznik nr 1;
3) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — stanowigce
zatgcznik nr 2;
4) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz
0 zasadach ich finansowania — stanowigce zatgcznik nr 3;
5) dane przestrzenne — stanowigce zatgcznik nr 4.



§3.
1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi jego
ustaleniami:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) wymiarowanie wyrazone w metrach;
5) przeznaczenie terenow.
2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, niewymienione w ust. 1 majg
charakter informacyjny.

§4.
1. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc
do parkowania w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektdéw podlegajgcych
ochronie na podstawie odrebnych przepisow, terendéw gorniczych, obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

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

9) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu.

2. Plan, ze wzgledu na brak wystepowania przestanek do ich ustalenia, nie zawiera:

1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

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

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw;

4) szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym.



§5.
llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym
przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu
liniami rozgraniczajgcymi;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé linie, ktorej nie
wolno przekracza¢ przy budowie nowych oraz rozbudowie lub odbudowie
istniejgcych budynkdéw, z pominieciem balkonow, wykuszy, gankow, okapow
i gzymsow wysunietych poza obrys budynku nie wiecej niz 1,5 metra a takze
z pominieciem czesci podziemnych budynku, elementéw termomodernizaciji
oraz elementow wejscia do budynku - schodow, podestéw, zadaszen i pochylni
dla oséb ze szczegblinymi potrzebami, z zastrzeZzeniem Ze elementy te nie mogag
wykroczy¢ poza linie rozgraniczajgcg terenu;

3) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach bedacy réwnoczesnie stropem
nad ostatnig kondygnacjg budynku, o nachyleniu potaci dachowej
nieprzekraczajgcym 12°;

4) terenowych urzgdzeniach sportowo-rekreacyjnych - nalezy przez to rozumiec
w szczegolnosci: place zabaw, urzgdzone boiska, bieznie, tory wrotkarskie,
korty tenisowe, urzadzenia do ¢wiczen i rekreacji usytuowane na wolnym
powietrzu.

Rozdziat 2.
Przeznaczenie terenow

§ 6.
Ustalenia dotyczgce przeznaczenia terendow wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi
tereny o réznym przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania:
1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1UZ-UE - teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug edukacji.

Rozdziat 3.
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

§7.

1. W granicy planu zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego okreslone
sg ustaleniami zasad ksztattowania zabudowy, liniami zabudowy oraz wskaznikami
zagospodarowania terenu.

2. Ustala sie lokalizacje nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy oznaczonymi na rysunku planu.

3. Dopuszcza sie sytuowanie budynkow zwréconych sciang bez okien i drzwi w strone
granicy dziatki budowlanej w odlegtosci 1,5 m od tej granicy lub bezposrednio przy
tej granicy, zgodnie z przepisami odrebnymi.



. Dla istniejgcej zabudowy dopuszcza sie remont, przebudowe,
nadbudowe, rozbudowe, rozbiérke, odbudowe W rozumieniu przepisow
budowlanych i zgodnie z warunkami ustalonymi w planie.

. W zakresie ochrony przed hatasem ustala sie obowigzek traktowania terenu
oznaczonego symbolem 1UZ-UE jako terenu zabudowy zwigzanej ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy.

Rozdziat 4.
Ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz
zasady ksztaltowania krajobrazu.

§8.

. Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé
na srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych z zakresu ochrony srodowiska
za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

. Teren w granicy planu nie jest potozony na obszarach form ochrony przyrody.

. Zakazuje sie lokalizowania obiektow lub zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowe;.

. Prowadzona dziatalnos¢ ustugowa nie moze powodowac przekroczenia standardow
jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut prawny.

. W zakresie ochrony wod podziemnych i powierzchniowych:

1) wskazuje sie zasady odprowadzania $ciekbw do wod i ziemi zgodnie
Z przepisami odrebnymi;

2) wskazuje sie obowigzek podczyszczania wod opadowych i roztopowych
z zanieczyszczonych szczelnych powierzchni  zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) ustala sie zastosowanie rozwigzan technicznych i technologicznych
niepowodujgcych zagrozen dla srodowiska wodnego i mogacych doprowadzi¢
do skazenia wod podziemnych.

. W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami i ograniczeniami emisji
substancji szkodliwych ustala sie zaopatrzenie w ciepto zgodnie z §12 ust 2 pkt. 11).

. W zakresie ochrony funkcjonowania przyrodniczego i ksztattowania krajobrazu
ustala sie zachowanie czesci powierzchni dziatek budowlanych jako powierzchni
biologicznie czynnej, zgodnie z przepisami szczegotowymi.

Rozdziat 5.

Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie na podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gérniczych, obszaréw
szczegolnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa.



§9.
1. W granicy planu nie wystepuja:
1) obszary osuwania sie mas ziemnych;
2) tereny gornicze;
3) obszary szczegblnego zagrozenia powodzig.

2. W granicy planu nie wystepujg krajobrazy priorytetowe, ktére zostaty okreslone
w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa.

3. Obszar w granicy planu potozony jest w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215 ,Subniecka Warszawska”, chronionego na podstawie
przepisow odrebnych.

Rozdziat 6.
Szczegdblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.

§10.
Nalezy uwzgledni¢ koniecznos¢ zapewnienia wtasciwych warunkéw ochrony
przeciwpozarowej, zwtaszcza w zakresie zaopatrzenia w wode, dojazdu pozarowego,
lokalizacji obiektow wzgledem siebie oraz mozliwosci prowadzenia dziatan
ratowniczych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§11.
Zabudowe i zagospodarowanie w sgsiedztwie sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznej, nalezy realizowa¢ w sposob niepowodujgcy utrudnien w prawidtowym
funkcjonowaniu sieci oraz przy zachowaniu wymaganych odlegtosci.

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

§12.
1. Dla terenéw w granicy planu ustala sie obstuge komunikacyjng z ul. Mazowieckiej,
stanowigcej droge publiczng, przylegtej do obszaru objetego planem.
2. W granicy planu:

1) ustala sie mozliwos¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe i rozbudowe
istniejgcych  obiektdw, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej,
z zachowaniem przepiséw odrebnych;

2) zaopatrzenie w wode na cele bytowe, gospodarcze i przeciwpozarowe nalezy
realizowaC poprzez przytgczenie do istniejgcej lub nowo projektowanej sieci
wodociggowej o srednicy nie mniejszej niz 32 mm;

3) ustala sie obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposob
uwzgledniajgcy potrzeby ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami
okreslonymi w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony przeciwpozarowej;
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4) ustala sie odprowadzanie $ciekdw przez przytgcza do miejskiej sieci kanalizaciji
sanitarnej, z odprowadzeniem do miejskiej oczyszczalni Sciekdw znajdujace;j sie
poza granicami planu;

5) ustala sie budowe sieci kanalizacji sanitarnej o srednicy nie mniejszej niz
90 mm;

6) wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadza¢ na teren nieutwardzony
i zagospodarowa¢ w granicach nieruchomoséci bez szkody dla gruntow
sgsiednich lub do sieci kanalizacji deszczowej lub do zbiornikow retencyjnych
zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie zasilanie obiektow
budowlanych z sieci kablowych niskiego napiecia 0,4kV, wyprowadzonych
z istniejgcych i projektowanych stacji transformatorowych oraz z istniejgcych
I projektowanych sieci Sredniego napiecia;

8) dopuszcza sie uzupetnienie zasilania energig elektryczng oraz ciepto
wytwarzane ze zrédet odnawialnych, przez mikroinstalacje w rozumieniu
przepisdbw odrebnych. Wyklucza sie lokalizacje urzadzen pozyskujgcych
energie z wiatru;

9) zaopatrzenie w gaz ziemny dopuszcza sie z funkcjonujgcego systemu
gazowniczego, zgodnie z wymogami okreslonymi w przepisach odrebnych,
poprzez przytgczenie do istniejgcej lub nowo projektowanej sieci gazowej
o Srednicy nie mniejszej niz 32 mm;

10) wskazuje sie, ze urzgdzenia i obiekty liniowe gazownictwa powinny byc¢
realizowane zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach odrebnych;

11) w zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie zaopatrzenie z miejskiej sieci
cieptowniczej lub z indywidualnych zrédet ciepta z zastosowaniem czynnikdw
ciepta zgodnie z przepisami odrebnymi;

12) w  zakresie telekomunikacji ustala sie obstuge z istniejgcych
i rozbudowywanych sieci telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

13) ustala sie prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie odpadow.

Rozdziat 8.
Stawka procentowa jednorazowej optaty pobieranej w razie zbycia
nieruchomosci

§13.
Ustala sie stawke procentowg jednorazowej optaty pobieranej w razie zbycia
nieruchomosci, ktorej warto§¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem niniejszego planu na
poziomie 0%.



Rozdziat 9
Ustalenia szczegoétowe

§14.
Zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem
1UZ-UE.

1. Przeznaczenie terenu — teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug

edukacji.

2. W ramach przeznaczenia terenu dopuszcza sie m.in. realizacje obiektow
budowlanych i urzgdzen towarzyszacych, w tym w szczegdlnosci: garazy, terenowych
urzgdzen
sportowo-rekreacyjnych, obiektow matej architektury, sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, obstugi komunikacyjnej oraz zieleni.

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

4. Ustala sie szczegotowe warunki, zasady ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 20%;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4;

3) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,3;

4) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 1,2;

5) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 1,6;

6) dopuszcza sie kondygnacje podziemna.

5. Ustala sie szczegdtowe parametry zabudowy:

1) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 14 m;

2) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3;

3) kolorystka elewacji budynkéw:

a) na powierzchniach tynkowanych i wykonanych z betonu barwionego
obowigzuje stosowanie koloréw wedtug systemu NCS w odcieniach
posiadajgcych do 20% domieszki czerni oraz nie przekraczajgce 20%
nasycenia koloru;

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

c) ustalenia okredlone w lit. a) i b) nie dotyczg materiatdw elewacyjnych
w kolorach dla nich naturalnych takich jak aluminium, miedzi, stali
nierdzewnej, szkfa, drewna, betonu, ceramiki, kamienia, itp.;

4) zadaszenie budynkéw nalezy realizowa¢ w formie dachéw dwuspadowych
lub wielospadowych o kgcie nachylenia gtownych potaci dachowych
do ptaszczyzny przekroju poziomego budynku w przedziale 20°-45°, lub
w formie dachéw ptaskich;



5) ustala sie pokrycie dachoéw innych niz pfaskie: dachéwkag ceramiczng,
bitumiczng lub materiatem dachéwko podobnym w odcieniach: czerwieni,
brazu, szarosci i grafitowym.

6. Minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 800 m?,
7. Ustala sie minimalng liczbe miejsc przeznaczonych do parkowania
lokalizowanych na dziatce budowlanej planowanej inwestycji:

1) minimum jedno miejsce do parkowania na kazde 350 m? powierzchni zabudowy
obiektow ustugowych;

2) minimalna liczba miejsc przeznaczonych do parkowania dla pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 10
Ustalenia koncowe

§15.
Wykonanie Uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Ostroteki.

§16.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy
Rady Miasta Ostroteki

Wojciech Zarzycki
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Zatacznik Nr 2

do uchwaty Nr 162/XX1/2025
Rady Miasta Ostroteki

z dnia 27 marca 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE ROZPATRZENIA NIEUWZGLEDNIONYCH
UWAG WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU
PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO REJONU ,,OSIEDLE STARE MIASTO” W OSTROLECE -
ETAP I

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ,,Osiedle Stare
Miasto” w Ostrolece — etap |, byt wylozony do publicznego wgladu w dniach od 12 lutego
2025 r. do 6 marca 2025 r. Dyskusja publiczna zostata zorganizowana w dniu 25 lutego
2025 r., a uwagi mozna byto sktada¢ do dnia 20 marca 2025 r. Do projektu planu na etapie
wylozenia do publicznego wgladu wniesiono uwage w trybie przepiséw art. 18 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uwaga zostala uwzglgdniona przez
Prezydenta Miasta. Wobec powyzszego nie przedstawia si¢ do rozpatrzenia
nieuwzglednionych uwag.



Zatacznik Nr 3

do uchwaty Nr 162/XX1/2025
Rady Miasta Ostroteki

z dnia 27 marca 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE DOTYCZACE SPOSOBU REALIZACJI INWESTYCJI Z
ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN
WLASNYCH GMINY ORAZ ZASAD ICH FINANSOWANIA.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) Rada Miasta
Ostroteki rozstrzyga co nastepuje:

Plan dotyczy regulacji sposobu zagospodarowania niewielkiego terenu na ktorym nie
przewiduje si¢ realizacji nowych drog publicznych oraz publicznej infrastruktury technicznej
stanowigcych zadania wlasne gminy.



Zatacznik Nr 4

do uchwaty Nr 162/XX1/2025
Rady Miasta Ostroteki

z dnia 27 marca 2025 r.

DANE PRZESTRZENNE

Rada Miasta Ostroteki na podstawie art. 67a ust. 3 i 5, ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) przygotowata dane
przestrzenne dla planu, ktore stanowig zatgcznik w postaci cyfrowej do uchwaty.

MPZP Stare Miasto el.gml



