PROJEKT DRUKNR 8

UCHWALA NR 197/XXVIII/2025
RADY GMINY STAROZREBY
z dnia 28 listopada 2025 r.

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obrebu geodezyjnego Goéra Wies

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2025r., poz. 1153), art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym  (tj. Dz.U. z 2024r.,
poz.1130 z pdzn. zm.) oraz Uchwaty nr 46/1X/2024 Rady Gminy Starozreby z dnia 23 wrzesnia
2024 r.,

Rada Gminy Starozreby stwierdza:

§ 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Géra Wies

nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Starozreby

oraz uchwala, co nastepuje:

Rozdziat |
Przepisy ogéine

§ 2.1.Uchwala sie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego
Gora Wies zwany dalej ,planem”.

2. Zakres planu obejmuje teren o powierzchni okoto 116,5 ha obrebie geodezyjnym Géra Wies.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunku planu sporzgdzonym
w skali 1:2000 stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

4. Zatgcznikami do Uchwaty sa:
1) rysunek planu w skali 1:2000, stanowigcy integralng czes¢ uchwaty — Zat. Nr 1;
2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wtasnych gminy — Zat. Nr 2.

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

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

2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

4) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

6) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz doébr kultury wspotczesnej;

7) szczegodlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

8) sposobow tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terendw;

9) stawek procentowych, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

10) szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci;



11) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Plan nie okresla ze wzgledu na brak problematyki:

1)
2)

3)

wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na
podstawie przepiséw odrebnych;

granic i sposobow zagospodarowania terendéw gorniczych, obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych.

3. Na rysunku planu nastepujgce oznaczenia graficzne sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

1)
2)

3)
4)
5)
6)

granica obszaru objetego planem;

linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalne linie zabudowy;

przeznaczenie terenu okreslone symbolem literowym;

strefa ochronna od linii elektroenergetycznych 15kV,;

zwymiarowane odlegtosci oznaczone na rysunku planu.

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

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

planie — nalezy przez to rozumiec¢ plan zatwierdzony niniejszg Uchwatg;

liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumiec linie rozgraniczajgce tereny
0 roéznym przeznaczeniu i réznych warunkach zabudowy terenu;

przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) - nalezy przez to rozumiec takie
przeznaczenie, ktére powinno przewazac¢ na przedmiotowym terenie i stanowi¢ wiecej
niz 50% ogolnej powierzchni zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami
rozgraniczajgcymi;

przeznaczeniu uzupetniajagcym (funkcji uzupetniajgcej) — nalezy przez to rozumieé
funkcje inng niz okreslone przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi;

nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong
nieprzekraczalng granice usytuowania budynkéw w ich  powierzchni zabudowy
wyznaczong zgodnie z przepisami odrebnymi, dopuszcza sie przekroczenie linii przez
balkony, schody, podesty, docieplenia;

zabudowie kubaturowej - nalezy przez to rozumiec obiekt wydzielony z przestrzeni za
pomocg przegrod budowlanych trwale zwigzany z gruntem;

ustugi podstawowe - nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ gospodarczg,
zakwalifikowang do ustug nieucigzliwych zwigzanych z zaspakajaniem codziennych i
powszechnych potrzeb mieszkancdw, takich jak:

a) handel detaliczny, gastronomia,

b) naprawy, remonty, konserwacje sprzetéw i urzadzen konsumentéw,

c) wyréb przedmiotéw na indywidualne zamdéwienie,

d) ustugi rekreacji, turystyki, wypoczynku,

e) ustugi bankowe, doradztwa gospodarczego,

f) niepubliczne komercyjne ustugi oswiaty, zdrowia, opieki spoteczne;j i kultury;
uciazliwosci obiektow i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni
wpltyw danego przedsiewziecia na s$rodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi
wynikajgcy z emisji gazow, pytdw, zapachow, hatasu, promieniowania itp. o wartosciach
przekraczajgcych wartosci dopuszczalne okreslone w przepisach odrebnych dot.
ochrony srodowiska.

§ 5.1. Ustala sie podziat obszaru na tereny o nastepujgcym przeznaczeniu:

1)
2)

3)

tereny zabudowy zagrodowej oznaczone symbolem RZM,;

tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oznaczone
symbolem RZP;

teren rolnictwa oznaczony symbolem R;



4)
o)

teren zieleni oznaczony symbolem Z;
teren lasu oznaczony symbolem L;
teren komunikacji publiczne;j:

a) teren drogi zbiorczej — KDZ,

b) teren drogi lokalnej — KDL,

c) teren drogi dojazdowej — KDD.

Rozdziat I
Ogdlne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego
1. Obowigzuje:

1)

ksztattowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkéw do 2
kondygnaciji;

zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztattowane w sposéb zgodny z przepisami
odrebnymi;

stosowanie dla wiat, zadaszen oraz budynkéw mieszczgcych wytgcznie urzgdzenia
infrastruktury technicznej wymogow w zakresie wysokosci i geometrii dachow
ustalonych dla budynkéw gospodarczych;

dopuszcza sie sytuowanie budynkéw gospodarczych bezposrednio przy granicy dziafki;
dopuszcza sie utrzymanie i dalsze uzytkowanie istniejgcych obiektow, ktérych gabaryty
badz lokalizacja na dziatce sg niezgodne z parametrami ustalonymi w niniejszym planie
wraz z mozliwoscig przeprowadzania remontéw i przebudowy, dopuszcza sie
rozbudowe przy zachowaniu parametrow ustalonych w planie;

dla dziatek wydzielanych w celu polepszenia warunkéw zagospodarowania sgsiedniej
dziatki budowlanej oraz dziatek budowlanych wydzielanych pod budowe urzgadzen
infrastruktury technicznej oraz regulacji stanéw prawnych nieruchomosci nie stosuje sie
wymogu o minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek.

2. Ponadto obowigzujg ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztattowania
zabudowy okres$lone w Rozdziale II.

§ 7. Zasady ochrony sSrodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztatltowania
krajobrazu.

1. Na terenach objetych Planem ustala sie nastepujgce zasady realizujgce zasade
zréwnowazonego rozwoju w zakresie ochrony i ksztattowania srodowiska i krajobrazu:

1)

2)
3)

4)

5)
6)

7)

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, o ile

ustalenia dla poszczegodlnych terendw nie stanowig inaczej, za wyjatkiem inwestyciji

infrastruktury technicznej stanowigcych realizacje celu publicznego,

a) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko z
zakresu chowu i hodowli zwierzat i biogazowni;

b) zakaz lokalizacji obiektow i urzgdzen stwarzajagcych ucigzliwosci;

dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac

na Srodowisko z zakresu urzadzen wytwarzajgcych energie z OZE;

ochrona i utrzymanie naturalnych zadrzewien (szczegdlnie uktadow zieleni wysokiej)

Srodpolnych, przydroznych, nadwodnych;

utrzymanie i ochrona istniejgcych zasobow s$rodowiska przyrodniczego poprzez

zachowanie odpowiedniego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej oraz

zagospodarowanie zielenig urzadzong - ksztaftowanie zréznicowanego krajobrazu

poprzez ochrone istniejgcych oraz formowanie nowych zadrzewien przydroznych i

towarzyszgcych zabudowie zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi;

czynna ochrona ekosystemow fgkowych na terenie Z;

ograniczenie nawozenia azotowego, w tym gnojowicg do terenow R i wielkoSci

zgodnych z przepisami odrebnymi nie powodujgcych degradacji gleb,

zakaz nawozenia azotowego, w tym gnojowicg, w granicach ciggu ekologicznego (Z) w

celu ochrony systemow tgkowych;



§

8) zaopatrzenie w ciepto z wykorzystaniem proekologicznych nosnikow energii m.in.: gaz,
energia elektryczna, olej opatowy, odnawialne zrédta energii;

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

10) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku stosownie do klasyfikaciji
akustycznej terenéw ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu;

11)wyposazanie obiektow (tego wymagajacych) w urzgdzenia zabezpieczajgce srodowisko
gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem;

12)uporzgdkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadéw zgodnie z
przepisami z zakresu ochrony srodowiska i gospodarki odpadami;

13)ustanawia sie zakaz eksploatacji wod podziemnych w ilosciach moggcych spowodowac
zagrozenie dla ich jakosci, jak tez zakaz wprowadzania do wod i ziemi nie
oczyszczonych Sciekow i wéd opadowych.

8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw

kulturowych oraz dobr kultury wspétczesnej

1.

3.

Na terenie objetym planem obiekty o walorach kulturowych podlegajgce ochronie
konserwatorskiej stanowig:

1) stanowisko archeologiczne Géra Wies nr 1 (AZP 48-57/41);

2) stanowisko archeologiczne Przedpetce nr 2 (AZP 48-57/42);

Dla wymienionych w ust. 1 stanowisk archeologicznych i w granicach strefy ochrony

konserwatorskiej w odlegtosci 50 m od stanowiska:

1) przedmiotem ochrony sg znajdujace sie w niej zabytki archeologiczne;

2) nieruchome zabytki archeologiczne nalezy uwzgledni¢ przy zabudowie i
zagospodarowaniu terenéw, w sposob okreslony w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

Na obszarze objetym planem nie znajdujg sie dobra kultury wspotczesne.

§ 9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;j i
komunikaciji.

1.

2.

3.

4,

Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajgcg lub
rébwnoczesng realizacjg sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Budowa sieci i urzadzen infrastruktury technicznej:

1) wzdtuz uktadéw komunikacyjnych w liniach rozgraniczajgcych drég lub w przestrzeni
miedzy linig zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi drég przy zachowaniu przepisow
odrebnych i w sposéb nieograniczajgcy zagospodarowania terenu;

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

3) urzgdzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym stopniu
wzdtuz granic wtasnosci i istniejgcych systeméw technicznego uzbrojenia terenu;

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

5) dopuszcza sie wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji obiektow i urzgdzen
infrastruktury technicznej.

Dopuszcza sie utrzymanie oraz mozliwosS¢ rozbudowy Ilub przebudowy istniejgcych
urzgdzen nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenu, takze w przypadku kolizji z
planowanym zagospodarowaniem na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o
istniejgcy przy drogach wodocigg wiejski poprzez budowe sieci rozbiorczej o minimalnej
Srednicy 90 mm.

Uporzadkowana gospodarka sciekowa w oparciu o lokalne i indywidualne systemy
kanalizacji sanitarnej lub szczelne zbiorniki na scieki i okresowy wywodz sciekow na



oczyszczalnie w Starozrebach
1) dopuszcza sie realizacje przydomowych oczyszczalni $ciekdw.

Odprowadzenie wdéd opadowych z powierzchni utwardzonych, z paséw ulicznych na

terenach zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniajgce (urzgdzenia

Sciekowe, rowy przydrozne). Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spetniaé

wymagania okreslone w przepisach dotyczgcych ochrony srodowiska;

1) maksymalne zagospodarowanie wéd opadowych w granicach dziatek budowlanych na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

2) dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych do zbiornikéw infiltracyjnych lub
infiltracyjno-odparowujgcych.

. W obszarze planu zlokalizowana jest infrastruktura elektroenergetyczna dystrybucyjna: linia

napowietrzna sredniego napiecia SN 15 kV i niskiego napiecia nn - 0,4 kV. Zaopatrzenie w
energie elektryczng z istniejgcych i planowanych sieci elektroenergetycznych napowietrzno
- kablowych sredniego i niskiego napiecia z zachowaniem nastepujgcych warunkow:

1) przytagcza energetyczne nN wykonac jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem
skrzynek ztagczowo — pomiarowych, uktady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szafkach
pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu (docelowej linii rozgraniczajgcej drogi) lub w
granicach dziatki, dopuszcza sie inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegolnymi;

2) dopuszcza sie lokalizacje stacji elektroenergetycznych z mozliwoscia wprowadzenia do
stacji linii elektroenergetycznych zgodnie 2z przepisami odrebnymi. Stacje
transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przytgczeniowej lokalizowaé w
liniach rozgraniczajgcych drég, dopuszcza sie sytuowanie obiektdw poza liniami
rozgraniczajgcymi drog — z mozliwoscig wydzielenia odrebnej dziatki, zgodnie z
przepisami szczegdélnymi, koniecznos¢ zapewnienia dostepu do drogi publiczne;j;

3) w strefach ochronnych (pasy technologiczne) linii napowietrznych 15 kV w odlegtosci
7 m od osi linii w kazdg strone obowigzuje:

a) zakaz zabudowy mieszkaniowej i innej zabudowy o charakterze chronionym przed
odziatywaniem pola elektromagnetycznego,
b) dopuszcza sie lokalizacje innych obiektéw budowlanych na warunkach okre$lonych
w przepisach odrebnych,
c) dopuszcza sie lokalizacje zabudowy wymienionej w ppkt a) na zasadach okreslonych
w przepisach odrebnych, w przypadku likwidacji linii lub przebudowy na linie
podziemna,
d) zakazuje sie tworzenia hatd, nasypow oraz sadzenia roslinnosci wysokiej pod linig w
odlegtosci 2 m skrajnego przewodu linii;

4) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe i remont infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej;

5) realizacja oswietlenia ulicznego w liniach rozgraniczajgcych drog publicznych.

. Zabezpieczenie w fgcza telefoniczne z dostepnych sieci telekomunikacyjnych, w tym

zabezpieczenie w awaryjng tgcznoscig telefoniczng dla sytuacji szczegdlnych dotyczgcych

ochrony ludnosci i spraw obronnych.

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zaréwno w formie tradycyjnej jak i wykorzystujgc
nowe technologie;

2) ustala sie rozwoj systemoéw telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i
teleinformatyczne.

Rozwigzanie gospodarki odpadami zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami

komunalnymi wg zasad:

1) selektywna zbioérka odpadow do pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na
terenach ogdlnodostepnych - postepowanie z odpadami zgodnie z hierarchig okreslong
w przepisach odrebnych;

2) dopuszcza sie organizowanie matych kompostowni dla utylizacji odpadéw organicznych;

3) gospodarka odpadami wg zasad ochrony srodowiska: zapobiega¢ powstawaniu
odpaddw, zapewni¢ odzysk i unieszkodliwianie odpaddéw;

4) prowadzenie gospodarki odpadami innymi niz komunalne, w tym przemystowymi i



10.

11.

12.

13.

15.

niebezpiecznymi stosownie do przepiséw odrebnych.

Zaopatrzenie w ciepto w systemie indywidualnych i lokalnych 2zrédet ciepta z

wykorzystaniem proekologicznych nosnikow i zrédet energii.

Zaopatrzenie w gaz przewodowy w oparciu o stacje redukcyjno - pomiarowg 1° w systemie

gazociggow sredniego cisnienia na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych:

1) sytuowanie gazociggéw sredniego cisnienia zgodnie z przepisami odrebnymi, min.
$rednica 63 mm;

2) szafki gazowe winny by¢ lokalizowane w linii rozgraniczajacej drogi;

3) do czasu zrealizowania systemu gazu przewodowego dopuszcza sie stosowanie statych
zbiornikéw na gaz ptynny.

W obszarze objetym planem wystepujg urzgdzenia melioracyjne — rowy melioracyjne i

zdrenowane grunty - w przypadku Kkolizji z urzgdzeniami melioracyjnymi obowigzuje

przestrzeganie przepisow odrebnych:

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu, ze szkodg dla
gruntéw sgsiednich;

2) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe i likwidacje istniejgcego drenowania;

3) rozwigzanie kolizji zabudowy i zagospodarowania terenu z urzgdzeniami melioracyjnymi
dokonywaé zgodnie z przepisami odrebnymi, w sposob zapewniajgcy prawidtowy
odptyw waod;

4) dopuszcza sie czesciowg likwidacje sieci drenarskiej z ~ zachowaniem tej czesci
systemu, ktory reguluje przeptyw wod melioracyjnych z terendw sgsiadujgcych.

Rozbudowa, przebudowa i budowa systeméw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z

zachowaniem nastepujgcych warunkéw:

1) KDZ- teren komunikacji publicznej — drogi zbiorczej, drogi powiatowej Nr 2924W:

— szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych — wedtug oznaczenia na rysunku planu,
— obstuga terenéw przylegtych poprzez skrzyzowania, odstepstwa zgodnie z
przepisami odrebnymi;

2) KDL - teren komunikacji drogowej publicznej — drogi lokalnej, gminnej i poszerzenia
drogi:

— szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych — wedtug oznaczenia na rysunku planu;
— bezposrednia obstuga terendw przylegtych;

3) KDD - teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi dojazdowej i poszerzenia
drogi:

— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — wedtug oznaczenia na rysunku planu;
— bezposrednia obstuga terenéw przylegtych,
— dopuszcza sie realizacje drog w formie uktadu jednoprzestrzennego.

Ustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania paséw drogowych wymienionych w ust. 14.

1) dopuszcza sie sytuowanie budowli, obiektdw i urzadzen na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych dot. drég publicznych;

2) dopuszcza sie prowadzenie sciezek rowerowych i pieszych w liniach rozgraniczajgcych
drég KDZ, KDL,

3) odprowadzenie wod opadowych z paséw drogowych za pomocg urzadzen do
powierzchniowego odwodnienia (rowy, urzgdzenia sciekowe) lub w systemie zamknietej
kanalizacji deszczowej realizowanej w uktadzie zlewni.

16.1. Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do
zainwestowania zgodnie z rysunkiem planu, w pozostatych przypadkach zgodnie z przepisami
odrebnymi.

17.

1) Istniejgca zabudowa moze by¢ utrzymana, przebudowana, nadbudowana, rozbudowana
(zakaz zblizania do pasa drogowego) w dotychczasowych liniach zabudowy od drogi o
ile nie powoduje zagrozenia bezpieczenstwa ruchu.

Ustala sie nastepujgce zasady parkowania:
1) dopuszcza sie urzadzanie miejsc postojowych w liniach rozgraniczajgcych drdg;
2) ustala sie nastepujgce wskazniki parkingowe:



— dla terenéw z zabudowg mieszkalng - 1,5 miejsca parkingowego na mieszkanie;

— na terenach z ustugami - 2 miejsca parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej
budynkow;

— na terenach z produkcjg rolniczg - 3 miejsca parkingowe;

3) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikéw wymienionych w pkt. 2) wiasciciele

posesji zapewniajg na terenach w granicach wtasnej posesji,

4) w zakresie miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg

wyznacza sie nastepujace potrzeby:
a) na terenach drog publicznych zgodnie ze wskaznikami zawartymi w przepisach dot.
drég publicznych.

18. Obszar objety planem znajdujg sie w korytarzu SSL. Obszar ten jest potencjalnie brany
pod uwage w trasowaniu Obwodnicy Aglomeracji Warszawskiej (A50 i S50), bedgcej
Inwestycjg Towarzyszacg w rozumieniu ustawy z dnia 10 maja 2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym.

Rozdziat Il
Zasady zagospodarowania terenow i ksztattowania zabudowy

§10.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem RZM ustala sie:

1)
2)

przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy zagrodowej, zabudowa zagrodowa w
gospodarstwach rolnych wraz z obiektami towarzyszgcymi;

przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa ustugowa w zakresie obstugi rolnictwa,
agroturystyki, ustug podstawowych w zakresie nie naruszajgcym przepiséow dot. ochrony
gruntéw rolnych, zabudowa gospodarcza zwigzana 2z funkcjg podstawowg i
uzupetniajgca.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1)
2)

3)

9)

nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i z § 9 ust.16;
obstuga komunikacyjna z przylegtych drég publicznych i dojazdéw wydzielonych w
trakcie podziatow;

udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 40% powierzchni dziafki
budowlanej;

udziat powierzchni zabudowy nie moze przekracza¢ 45% dziatki budowlanej;

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

funkcjonowanie obiektow i urzgdzeh w ramach prowadzonej dziatalnosci ustugowej nie
moze powodowaé przekroczenia standardow jakosci $rodowiska poza terenem, do
ktérego inwestor ma tytut prawny;

funkcja ustugowa realizowana w formie wbudowanej lub w obiektach wolnostojgcych;
dopuszcza sie realizacje funkcji ustugowej z zakresu obstugi rolnictwa na wyodrebnionej
dziatce;

dopuszcza sie realizacje funkcji ustugowej w zakresie ustug podstawowych z
zachowaniem przepisow odrebnych dot. ochrony gruntéw rolnych;

10) dopuszcza sie budowe drugiego budynku mieszkalnego w istniejgcych siedliskach;
11) dopuszcza sie sytuowanie budynkéw gospodarczych w odlegtosci 1,5m lub bezposrednio

przy granicy dziafki;

12) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko;
13) ograniczenie lokalizacji nowych przedsiewzie¢ z zakresu chowu i hodowli zwierzat do

ilosci 40DJP;

14) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy zagrodowe;j.

3. Zasady ksztattowania zabudowy:

1)
2)
3)
4)
5)

maksymalna wysokos¢ budynkow mieszkalnych i ustugowych do 10 m;

maksymalna wysokos¢ budynkoéw garazowych, gospodarczych i inwentarskich do 8 m;
maksymalna wysokos¢ budowli rolniczych do 12 m;

maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow do 4m;

dachy budynkéw mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20 - 45°;



6) dachy budynkéw pozostatych o nachyleniu potaci 5 - 45°.

4. Szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych
1) dla funkcji zabudowy ustugowej — 1500 m>.

§ 11.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem RZP ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe - teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych wraz z obiektami towarzyszgcymi;
2) przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa zagrodowa, ustugowa w zakresie ustug
nieucigzliwych zwigzanych z obstugg rolnictwa, urzadzenia i obiekty zwigzane z funkcjg
podstawowa,

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i z przepisami
odrebnymi;
obstuga komunikacyjna z przylegtych drég publicznych, wewnetrznych i dojazdow;
udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 40% powierzchni dziafki
budowlanej;
udziat powierzchni zabudowy nie moze przekracza¢ 50% dziatki budowlanej;
nadziemna intensywnos¢ zabudowy w granicach 0,1-0,5;
zakaz realizacji nowych przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko;
ograniczenie rozbudowy istniejgcych budynkéw inwentarskich o obsade do 40DJP;
funkcjonowanie obiektow i urzadzehn w ramach prowadzonej dziatalnosci nie moze
powodowac przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego
inwestor ma tytut prawny;
9) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy zagrodowe;.
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3. Zasady ksztattowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos¢ budynkéw do 9 m, budowli rolniczych do 12 m;
2) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektéw do 5 m;
3) dachy budynkéw o nachyleniu potaci 10-45°.

4. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) zgodnie z przepisami odrebnymi:
2) minimalna szerokos¢ frontu dziatki 25 m,
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60-90°.

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 2000 m>.

§ 12.1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem R ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny rolnictwa, otwartej rolniczej przestrzeni produkcyjne;j,
2) przeznaczenie uzupetniajgce - obiekty i urzadzenia (np. budowle rolnicze, wiaty)
zwigzane z rolnictwem, instalacje fotowoltaiczne.

2. Zasady zagospodarowania:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i z przepisami
odrebnymi;

2) obstuga komunikacyjna z drég publicznych poprzez wydzielone drogi wewnetrzne lub
ustalone stuzebnosci;

3) dopuszcza sie lokalizacje niezbednych, sieciowych elementéw urzadzen infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej z zachowaniem przepiséw odrebnych dot. ochrony gruntéw
rolnych;

4) dopuszcza sie lokalizacje budynkow produkcyjnych, ustugowych dla rolnictwa;

5) dopuszcza sie lokalizacje nowej zabudowy zagrodowej (z budynkiem mieszkalnym)
zwigzanej z gospodarstwem rolnym o powierzchni przekraczajgcej Srednig powierzchnie



gospodarstwa rolnego w gminie Starozreby, na terenach posiadajgcych dostep do drog
publicznych i istniejgcych systemdw uzbrojenia terenu;

6) dopuszcza sie budowe stawow rybnych na nastepujgcych warunkach:
a) stosowanie materiatéw naturalnych,
b) wprowadzanie na brzegach zbiornikow roslinnosci wodnej i szuwarowej,
c) ksztattowanie nieregularne;j linii brzegowej;

7) udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 60% powierzchni dziatki
budowlanej;

8) udziat powierzchni zabudowy nie moze przekracza¢ 40% dziatki budowlanej;

9) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w granicach 0,1-0,3;

10)funkcjonowanie obiektéw i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalnosci nie moze
powodowaé przekroczenia standardéw jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego
inwestor ma tytut prawny;

11)dopuszcza sie regulacje stosunkéw wodnych w celu poprawy jakosci gleb, zachowanie
istniejgcych rowdw i oczek wodnych, rozbudowe sieci drenarskiej;

12)dopuszcza sie lokalizacje urzgdzen melioracyjnych stuzgcych do korzystania z wody;

13)dopuszcza sie rozwdj matej retencji poprzez odbudowe, modernizacje funkcjonujgcych
przedsiewzie¢ oraz realizacje nowych;

14)w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku tereny nie podlegajg ochronie
akustycznej;
a)w przypadku realizacji zabudowy zagrodowej zachowanie poziomu hatasu w

srodowisku jak dla terenéw zabudowy zagrodowej;

15)zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko;

16)dopuszcza sie realizacje wolnostojgcych urzadzen fotowoltaicznych o zainstalowanej
mocy nie wiekszej niz 1000 kW z zachowaniem przepiséw odrebnych dot. ochrony
gruntow rolnych;

17)dopuszcza sie zalesianie gruntow.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokosc¢ obiektéw do 9 m;
2) geometria dachow budynkow: kgt nachylenia potaci 10 — 45°.

4. szczegotowe zasady i warunki podziatu i scalania nieruchomosci:
1) zgodnie z przepisami odrebnymi.

§13.1. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem L ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowg - tereny lasu,
2) zakaz wprowadzania innych funkcji.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) dopuszcza sie utrzymanie i realizacje urzgdzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarki
lesnej;

2) zakaz zabudowy kubaturowej;

3) dopuszcza sie rozwdj matej retencji w tym lokalizacje zbiornikdw retencyjnych i urzgdzen
melioracyjnych zwigzanych z gospodarka lesng;

4) zakaz dokonywania zmian stosunkoéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody;

5) zakaz niszczenia i uszkadzania szaty ro$linnej - maksymalne zachowanie istniejgcych
zadrzewienh i zakrzewien, realizowanie czynnej ochrony ekosystemow lesnych;

6) zagospodarowanie terenu zielenig niskg i wysokg z wprowadzeniem gatunkéw rodzimych.

§14.1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem Z ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny zieleni stanowigce lokalny cigg ekologiczny,
2) przeznaczenie uzupetniajgce — tereny rolnictwa, tereny rekreaciji.
2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) zakaz niszczenia i uszkadzania szaty roslinnej - maksymalne zachowanie istniejgcych
zadrzewieh i zakrzewien nadwodnych i $rédpolnych oraz roslinnosci tgkowej,



10

realizowanie czynnej ochrony ekosystemoéw fgkowych;

2) ksztattowanie zréznicowanego krajobrazu poprzez ochrone istniejacych i formowanie
nowych zadrzewienh;

3) zakaz zabudowy kubaturowej;

4) udziat biologicznie czynnej nie mniejszej niz 90% powierzchni dziatki budowlanej;

5) ograniczenie nawozenia azotowego;

6) utrzymanie istniejgcych rowow i ciekéw, oczek wodnych;

7) utrzymanie trwatych uzytkdéw zielonych w ramach dobrej praktyki rolniczej;

8) dopuszcza sie lokalizacje niezbednych sieciowych podziemnych elementéw i urzgdzen

infrastruktury technicznej i komunikacyjnej zgodnie z przepisami odrebnymi dot.
ochrony gruntéw rolnych;

9) dopuszcza sie rozwdéj matej retencji w tym lokalizacje zbiornikdw retencyjnych i urzadzen
melioracyjnych;

10)dopuszcza sie utrzymanie i realizacje urzadzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarki
wodnej;

11)ograniczenie dziatan powodujgcych obnizenie zwierciadta wéd podziemnych;

12)zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona

przyrody;

13) dopuszcza sie budowe sciezek spacerowych wraz z urzgdzeniami towarzyszacymi;

14) dopuszcza sie mozliwos¢é wykorzystania dla celédw edukacyjno - sportowo -
rekreacyjnych;

15) maksymalna wysokos$¢ urzadzen i obiektéw do 3 m.

§15. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania

terenéw:

1. Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod rézne funkcje mogg pozostaé w
dotychczasowym uzytkowaniu,

2. Dopuszcza sie zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektéw zwigzanych
funkcjonalnie z uzytkowaniem terenu.

Rozdziat IV
Przepisy przejsciowe i koncowe

§16. Stawki procentowe stuzgce naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowane uchwaleniem niniejszego planu ustala sie wysoko$ci :
1) dla terenéw RZM, RZP 30 %.

§17. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Starozreby.

§18. 1. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

2. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gminy.
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Zalacznik Nr 2

do Uchwaly Nr 197/XXVIIl/2025
Rady Gminy Starozreby

z dnia 28 listopada 2025 .

Rozstrzygniecie 0o sposobie realizacji zapisanych w _Miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Gdra Wies” inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy.

Do zadan wtasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej wynikajgcych z w/w planu
nalezy przebudowa i budowa drég publicznych: lokalnej KDL i dojazdowych KDD oraz sieci
infrastruktury technicznej: sieci wodociggowej. Sposob realizacji przedmiotowych inwestycji
ustala sie nastepujgco:

1. wykup gruntu w celu poszerzenia drog do wymaganych parametrow (do realizaciji
przyjeto droge KDL po analizie potencjalnych realizacji zabudowy na terenach
przylegajacych do drég i mozliwosci finansowych gminy) — obcigzenie budzetu gminy z
tego tytutu wyniesie ok. 104 250 zt.

2. budowa i urzadzenie drog - nie przewiduje sie kosztow zwigzanych z budowg drog, drogi
obstugujgce zabudowe posiadajg nawierzchnie utwardzone,

3. budowa sieci wodociggowej - nie przewiduje sie kosztéw zwigzanych z budowg sieci, w
obszarze istnieje siec wodociggowa i mozliwos¢ podtgczenia nowej zabudowy.

Powyzsze zadania sg przewidziane do realizacji do roku 2035 i w tym okresie mogg obcigzac
budzet gminy.
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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr 197/XXVIIl/2025
Rady Gminy Starozreby
z dnia 28 listopada 2025 roku

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Gora Wies nie
narusza ustalen polityki przestrzennej okreslonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Starozreby. W studium obszar objety planem
okreslony jest jako:

- tereny adaptacji, przeksztatcen, porzgdkowania i intensyfikaciji istniejgcego uktadu
osadniczego o dominujgcej funkcji zagrodowe;,

- kompleksy gleb o duzych walorach agroekologicznych podlegajgce ochronie przed zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze,

- tereny rolnicze pozostate,

- uzytki zielone,

- tereny laséw.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Wéjt Gminy Starozreby dokonat analizy ustalen sporzgdzanego planu, ktéra
wykazata, ze uwzgledniono:

1. wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — planowana zabudowa
gtéwnie o funkcji zagrodowej i ustalonych gabarytach zostata trzymana i wyznaczona przy
istniejgcych uktadach komunikacyjnych jako kontynuacja istniejgcego osadnictwa, jest
czedcig rozproszonej struktury funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci,

2. walory architektoniczne i krajobrazowe — okreslone parametry ksztattowania zabudowy
nawigzujg do wielkosci obiektow znajdujgcych sie w sagsiedztwie — nie zostanie naruszona
istniejgca  struktura funkcjonalno-przestrzenna obrebu — tereny rolnicze z rozproszong
zabudowsg rolnicza,

3. wymagania ochrony srodowiska, gruntéw rolnych i leSnych - okreslono ograniczenie, a
nawet zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, w
tym z zakresu chowu i hodowli zwierzat, = ustalono uporzgdkowang gospodarke wodno-
sciekowa, wodami opadowymi; nie wystepuje zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze - grunty rolne (pod drogami) uzyskaty zgode na zmiane przeznaczenia
na cele nierolnicze w procedurze Miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Starozreby, ktéry stracit waznos¢ 31.12.2003r. lub ze wzgledu na
klase bonitacyjng nie podlegajg ochronie. Nie wystepowano o zgode na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze.

4. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego — ustalono ochrone istniejgcych stanowisk
archeologicznych i obiektu wpisanego do GEZ zgodnie z przepisami odrebnymi,

5. wymagania ochrony zdrowia i bezpieczehstwa Iludzi i mienia — szczegdtowo
przeanalizowano mozliwosci lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na
srodowisko na poszczegodlnych terenach, wprowadzono ograniczenia w realizacji
przedsiewzie¢ z zakresu chowu i hodowli zwierzgt majgc na wzgledzie ochrone srodowiska
w sasiedztwie ciggdéw ekologicznych oraz zdrowie ludzi, ustalono minimalng powierzchnie
dziatki i wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w celu zachowania standardéw
srodowiska oraz odpowiednie parametry drog umozliwiajgce dziatania ratunkowe,
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10.

11.

12.
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walory ekonomiczne przestrzeni — mozliwos¢ rozwdj dziatalnosci rolniczej oraz mozliwych
lokalizacji urzadzen OZE przyczyni sie do wzrostu dochodéw z tytutu podatku od
dziatalnosci gospodarczej,

prawo wiasnosci — wtasciciele terenu i mieszkancy wsi skfadali wnioski w trakcie procesu
sporzadzania planu o uregulowanie zasad lokalizacji ferm hodowlanych zwierzat,

potrzeby bezpieczenstwa panstwa — nie wystepuija,

potrzeby interesu publicznego —  zostaly zabezpieczone poprzez okreslenie zasad
zagospodarowania z wykluczeniem przedsiewzie¢ stwarzajgcych ucigzliwosci, prawidtowych
parametrow drég publicznych oraz ograniczenie ucigzliwosci funkcjonowania obiektow i
urzgdzen do granic wyznaczonego terenu,

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — planowana zabudowa moze by¢
zaopatrywana w media poprzez istniejgce w obszarze systemy infrastruktury technicznej,
zapewnienie udziatu spoteczenstwa — poprzez prowadzenie konsultacji spotecznych
(wytozenie projektu plan i prognozy do publicznego wgladu, mozliwosé udziatu w spotkaniu
otwartym i dyzurze projektanta), mozliwos¢ skfadania wnioskéw i uwag,

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody — na terenie objetym planem
istnieje sie¢ wodociggowa, z ktorej moze by¢ zaopatrywana planowana zabudowa, istniejg
rezerwy wydajnosci ujecia i stacji wodociggowej.

Okreslajgc przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, a
takze wzieto pod uwage analizy ekonomiczne, srodowiskowe (przeprowadzono procedure
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, uwzgledniono uwarunkowania wynikajgce
z opracowania ekofizjograficznego gminy) i spoteczne (sprzeciw mieszkancéw wobec
lokalizacji przemystowych ferm hodowlanych).

Przy sytuowaniu nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,

efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz jej walory ekonomiczne poprzez:

— ksztattowanie struktur przestrzennych przy istniejgcych uktadach komunikacyjnych -
minimalizowanie transportochtonnosci,

— mieszkancy mogg korzystaé¢ z transportu zbiorowego, ktory wystepuje na drodze

krajowej Nr 10 w odlegtosci 0,5km od terendw objetych planem,

zapewniono rozwigzania przestrzenne ufatwiajgce przemieszczanie sie pieszych i

rowerzystow — dopuszczono Sciezki rowerowe w granicach drogi KDZ, KDL,

nowg zabudowe zlokalizowano przy istniejgcej z dostepem do istniejgcych ukfadow

komunikacyjnych, nie naruszono struktury funkcjonalno-przestrzennej obreb

geodezyjnego — tereny otwartej przestrzeni rolniczej i rozproszonej zabuudowy

zagrodowe;.

Przedstawiony projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.
32 ust. 1, ktéra zostata przeprowadzona na etapie przystgpienia do sporzgdzania planu i
zaakceptowana przez Rade Gminy w formie uzasadnienia do Uchwaty Nr 46/1X/2024 z dnia
23 wrzesnia 2024r. oraz w uchwale dot. aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy Starozreby i  miejscowych plandw.

Wptyw na finanse publiczne gminy w zakresie wydatkdw bedzie roziozony w czasie,
powyzsze zostato przedstawione jako zatgcznik nr 2 do Uchwaty.









MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA OBREBUGEODYZYJNEGO GORA WIES

Zatacznik Nr 1

do Uchwaty Nr 197 /XXVII1/ 2025
Rady Gminy Starozreby

z dnia 28 listopada 2025 .
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