Projekt
z dnia 1 lipca 2025 r.

Zatwierdzony przez ........cccceevveenne.
UCHWALA NR ....cccceevvuncrnnne
RADY MIASTA OSTROLEKI
zdnia ....ccooeeveeennen, 2025r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu "Osiedle Wojciechowice™
W Ostrotece - etap 11

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1465 ze zm.) iart.20ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) Rada Miasta Ostroleki, po stwierdzeniu ze miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Ostroteki, uchwala, co nastgpuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu "Osiedle Wojciechowice"
w Ostrotece - etap Il - zwany dalej "planem"”.

2. Planem miejscowym obejmuje si¢ obszar zlokalizowany w wojewodztwie mazowieckim, w miescie
Ostrofeka, w rejonie Osiedla Wojciechowice, w rejonie ul. Pigknej i ul. Wspdlne;j.

3. Granice obszaru obj¢tego planem przedstawiono na rysunku planu, o ktérym mowa w § 2 pkt 1.
§ 2. Integralnymi cze$ciami uchwaty sa:

1) rysunek planu, zatytutlowany Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu “Osiedle
Wojciechowice™ w Ostrotece - etap 11, opracowany w skali 1:1000 - stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej
uchwaty;

2) rozstrzygnigcie Rady Miasta Ostroteki o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - stanowiace
zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty;

3) rozstrzygnigcie Rady Miasta Ostrofgki o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych - stanowiace zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty;

4) dane przestrzenne - stanowigce zatgcznik nr 4 do niniejszej uchwaty.
Dzial I
Przepisy ogolne

§ 3. Zakres opracowania okre$lono na podstawie uchwaty Nr 650/LXXII/2022 Rady Miasta Ostroteki
z dnia 24 listopada 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rejonu "Osiedle Wojciechowice" w Ostrotece, zmienionej uchwatami: Nr 742/LXXXIV/2023
Rady Miasta Ostrot¢ki z dnia 15 czerwca 2023 r. i Nr 51/VIII/2024 Rady Miasta Ostroteki z dnia 29 lipca
2024 r. - iobejmuje obszar objety etapem II, w oparciu o ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.).

§ 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) planie - nalezy przez to rozumie¢ ustalenia niniejszej uchwaly, o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej;

2) linii rozgraniczajacej - lini¢ rozgraniczajacg tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

3) terenie - nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, dla
ktorego okreslono przeznaczenie;

4) miejscu postojowym - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone miejsce do parkowania na powierzchni terenu
lub w budynku;
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5) budynku gospodarczo-garazowym - nalezy przez to rozumie¢ budynek gospodarczy lub garazowy lub
aczacy obie te funkcje w dowolnych proporcjach;

6) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie na rysunku planu, ktore okreslaja
najmniejsza odlegto§¢ od granicy dziatki, w jakiej mozna sytuowaé S$ciane budynku lub wiate, bez
uwzgledniania takich elementéw budynku jak pochylnie, zewnetrzne klatki schodowe, podjazdy, tarasy
i schody zewngtrzne realizowane w poziomie parteru budynku lub ponizej poziomu parteru budynku oraz
bez uwzgledniania takich elementéw budynku jak zadaszenia, balkony, okapy, gzymsy i detale
architektoniczne o glg¢bokosci nieprzekraczajacej 1,5 m od lica $ciany budynku;

7) dachu ptaskim - nalezy przez to rozumie¢ dachy o kacie nachylenia potaci dachowych do 12°;

8) dachu stromym - nalezy przez to rozumie¢ dachy o kacie nachylenia potaci dachowych od 12° do 35°, przy
czym dopuszcza si¢ realizacje lukarn dachowych o innym kacie nachylenia niz wyzej okres$lone.

§ 5. Z uwagi na brak wystgpowania przestanek, odstepuje si¢ od ustalen w zakresie:
1) zasad ksztattowania krajobrazu,

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

3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

4) granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
W planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Dzial 1T
Przepisy szczegélowe
Rozdzial I
Przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia terenow:
1) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug, oznaczony symbolem IMW-U,
2) teren zieleni naturalnej lub ustug sportu i rekreacji, oznaczony symbolem 1ZN-US.
§ 7. Lini¢ rozgraniczajaca, okreslong w niniejszej uchwale, stanowi linia ciggla pokazana na rysunku planu.

Rozdziat 11
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 8. 1. Ustala si¢ nakaz wykanczania elewacji budynkow z wykorzystaniem naturalnych koloréw
materialow - kamien, drewno, cegla ceramiczna, szkto, aluminium, miedz, stal nierdzewna.

2. Na powierzchniach tynkowanych lub wykonanych z betonu barwionego obowiazuje stosowanie koloréw
wedtug systemu NCS o odcieniach posiadajgcych do 20% domieszki czerni oraz nie przekraczajace 20%
nasycenia koloru.

3. Dopuszcza si¢ stosowanie odcieni spoza okre§lonych w ust. 2 przedziatéw barw na fragmentach Scian
tynkowanych lub wykonanych z betonu barwionego nieprzekraczajacych 30% powierzchni danej elewacji.

§ 9. Ustala si¢ pokrycie dachéw stromych dachdéwka Iub blachodachowkag lub dachowka fotowoltaiczna.

§ 10. Dopuszcza si¢ lokalizowanie budynkow gospodarczo-garazowych bezposrednio przy granicy
sgsiednich dziatek budowlanych lub w odlegtosci 1,5 m od tych granic, przy zachowaniu przepiséw
szczegdtowych.

Rozdzial 111
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 11. Zakazuje si¢ lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, przy
czym zakaz nie dotyczy urzadzen infrastruktury technicznej oraz inwestycji celu publicznego.
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§ 12. Ustala si¢ obowigzek wyposazenia nieruchomosci w odpowiednio przygotowane miejsca do zbierania
odpadow i dalsze postepowanie z odpadami, na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych.

§ 13. Dziatalno$¢ prowadzona na obszarze objetym planem nie moze powodowaé ucigzliwosci dla
srodowiska, polegajacych na przekraczaniu standardow jakosci s$rodowiska, okreslonych w przepisach
odrebnych oraz na wykraczaniu poza granice nieruchomos$ci, do ktérej inwestor posiada tytul prawny -
z zastrzezeniem odstgpstw, o ktorych mowa w przepisach szczegotowych.

§ 14. Ustala si¢ zachowanie dopuszczalnych poziomow hatasu w Srodowisku, jak dla terenéw
mieszkaniowo-ustugowych lub dla terenéw rekreacyjno wypoczynkowych, okreslonych w przepisach
odrebnych.

Rozdzial IV
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 15. 1. Na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug, oznaczonym symbolem 1MW-U:
1) ustala sie¢ realizacj¢ budynkow mieszkalnych wielorodzinnych;
2) dopuszcza si¢ realizacje budynkow ustugowych;
3) dopuszcza sig¢ realizacje budynkow o funkcji mieszanej - z zachowaniem przewagi funkcji mieszkalnej;
4) dopuszcza si¢ realizacje budynkow gospodarczo-garazowych;
5) dopuszcza sie realizacje uzbrojenia terenu;
6) zakazuje si¢ realizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
7) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych lub o funkcji mieszanej do 18,0 m,
b) dla budynkow ustugowych do 11,5 m,
¢) dla budynkow gospodarczo-garazowych do 5,0 m,
d) dla pozostatej zabudowy do 10,0 m (z wykluczeniem obiektéw matej architektury).

2. Dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz dla budynkéw o funkcji mieszanej, ustala sie
zachowanie nastepujacych parametrow:

1) liczba kondygnacji nadziemnych - do szesciu;
2) dachy strome lub dachy ptaskie.
3. Dla budynkoéw ustugowych, ustala si¢ zachowanie nastepujacych parametrow:
1) liczba kondygnacji nadziemnych - do trzech;
2) dachy strome lub dachy ptaskie.
4. Dla budynkéw gospodarczo-garazowych, ustala si¢ zachowanie nastepujacych parametrow:
1) liczba kondygnacji nadziemnych - jedna;
2) dachy strome lub dachy ptaskie.
5. Ustala sig¢:
1) minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 0,3;
2) maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy wynoszaca 3,0;
3) maksymalng intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 4,5;
4) maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynoszacy 0,5;
5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy 0,3.
§ 16. 1. Na terenie zieleni naturalnej lub ushug sportu i rekreacji, 0znaczonym symbolem 1ZN-US:
1) dopuszcza si¢ realizacje budynkow zwigzanych z obstuga funkcji sportu i rekreacji;

2) dopuszcza si¢ realizacje boisk sportowych o nawierzchni trawiastej lub sztuczney;
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3) dopuszcza sie realizacje budowli;
4) dopuszcza si¢ realizacj¢ uzbrojenia terenu;
5) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkow zwigzanych z obstugg funkcji sportu i rekreacji do 5,0 m,
b) dla budowli do 6,0 m,
¢) dla pozostatej zabudowy do 15,0 m (z wykluczeniem obiektow matej architektury).

2. Dla budynkéw zwigzanych z obshuga funkcji sportu i rekreacji, ustala si¢ zachowanie nastepujacych
parametrow:

1) liczba kondygnacji nadziemnych - jedna;
2) dachy ptaskie.
3. Ustala sig¢:
1) minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 0,002;
2) maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy wynoszacg 0,01;
3) maksymalny udziat powierzchni zabudowy wynoszacy 0,01;
4) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy 0,5.
§ 17. Ustala si¢ zachowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu.

§ 18. 1. Ustala si¢ obowigzek zapewnienia min. 1 miejsca postojowego dla samochodéw osobowych na
kazdy lokal mieszkalny.

2. Ustala si¢ obowigzek realizacji min. 1 miejsca postojowego dla samochodéw osobowych na kazde
rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu uslugowego.

3. Ustala si¢ obowigzek realizacji utwardzonych miejsc postojowych, o parametrach zgodnych z przepisami
odrgbnymi, oraz realizacj¢ miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa
— W sposob zgodny z przepisami odrebnymi.

§ 19. Ustala si¢ powierzchni¢ nowych dziatek budowlanych wydzielanych na terenie oznaczonym
symbolem 1MW-U nie mniejsza niz 1000 m?2,

Rozdzial V
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym

§ 20. 1. Ustala si¢ dla kazdej dziatki powstatej w wyniku scalania i podzialu nieruchomosci na terenie
oznaczonym symbolem 1MW-U nakaz zachowania nastepujacych warunkow:

1) powierzchnia nie mniejsza niz 1000 m?,
2) minimalna szeroko$¢ frontu nowopowstatej dziatki nie mniejsza niz 16,0 m;

3) granice podziatéw prowadzi¢ pod katem prostym - Z tolerancjg do 20 stopni - w stosunku do terenu pasa
drogi, z ktorej realizowany bgdzie dostep komunikacyjny.

2. Parametry okreSlone w ust. 1 nie dotycza wydzielania ewentualnych dziatek stuzacych lokalizacji
urzadzen infrastruktury techniczne;.

3. Parametr minimalnej szeroko$ci frontu nie dotyczy dzialek potozonych bezposrednio przy
skrzyzowaniach drog.

Rozdziat VI
Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 21. Ustala si¢ nakaz realizowania nowych liniowych urzadzen infrastruktury technicznej w formie
urzadzen podziemnych, przy czym nakaz ten nie dotyczy ztaczy kablowych SN i nn oraz wymiany na nowe
istniejacych elektroenergetycznych linii napowietrznych.
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§ 22. Na terenach polozonych w odleglosci mniejszej niz 50 m od cmentarza zakazuje si¢ realizacji
zabudowy mieszkaniowej, zaktadow produkujacych artykuty zywnosci, zakladow zywienia zbiorowego badz
zaktadow przechowujgcych artykuly Zzywnosci oraz studzien, zrédet i strumieni, stuzacych do czerpania wody
do picia i potrzeb gospodarczych.

§ 23. Na terenach polozonych w zasiggu mieszczacym si¢ pomiedzy pigcdziesigtym a sto pigcdziesigtym
metrem odleglo$ci od cmentarza, zakazuje si¢ realizacji zaktadow produkujacych artykuty zywnosci, zaktadow
zywienia zbiorowego badz zaktadow przechowujacych artykuly zywnosci oraz studzien, zrodet i strumieni,
stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych, przy czym zakazy powyzsze nie dotycza
sytuacji, w ktorej przedmiotowy teren posiada sie¢ wodociggowa a wszystkie budynki korzystajace z wody sa
do tej sieci podtaczone.

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

§ 24. Obstuge komunikacyjng ustala si¢ =z istniejacych drog publicznych oraz z istniejacych drog
wewngtrznych, zlokalizowanych poza obszarem obj¢tym planem.

§ 25. 1. Ustala si¢ korzystanie z elementoéw infrastruktury technicznej istniejacej na obszarze objetym
planem oraz poza granicami planu.

2. Dopuszcza si¢ rozbudowe, remont i przebudowe istniejacych elementow uzbrojenia terenu w granicach
planu, przy zachowaniu ustalen planu oraz ustalen przepiséw odrebnych.

3. Ustala sig, ze zaopatrzenie w poszczegolne elementy infrastruktury technicznej odbywac si¢ bedzie na
nastgpujacych warunkach:

1) $cieki bytowe lub przemystowe: docelowo do sieci kanalizacji sanitarnej o $rednicy nie mniejszej niz
90 mm a do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej - zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) wody opadowe lub roztopowe: nalezy odprowadzac na teren nieutwardzony i zagospodarowac¢ w granicach
nieruchomosci bez szkody dla gruntow sasiednich lub do sieci kanalizacji deszczowej;

3) woda przeznaczona do spozycia przez ludzi oraz do celow przeciwpozarowych i produkcyjnych: docelowo
z sieci wodociagowej o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm, z wykorzystaniem istniejacych i projektowanych
komunalnych urzgdzen zaopatrzenia w wodg lub zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) energia elektryczna: z wykorzystaniem urzadzen elektroenergetycznych istniejacych i projektowanych
niskiego lub $redniego napiecia;

5) energia cieplna: zastosowa¢ niskoemisyjne zrodla energii (np. gaz, olej opatowy); dopuszcza si¢
wykorzystanie niekonwencjonalnych i odnawialnych Zrédet energii oraz wykorzystanie miejskich sieci
cieplowniczych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) inne elementy uzbrojenia: na warunkach okre$lonych w przepisach odrebnych.

Rozdzial VIII
Stawki procentowe

§ 26. Ustala si¢ stawke procentowa, sluzaca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci, o ktorej mowa wart. 36 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), w wysokosci 30%.

Dzial 111
Przepisy koncowe

§ 27. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Ostroteki.

§ 28. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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