WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU

UchwalaNr ..................
Rady Gminy Pniewy
zdnia...............

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla wybranych dzialek z miejscowosci Cychry i Wilczoruda-Parcela

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt. 5, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca
1990 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pézn. zm.) art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.), w zwigzku z art. 64 ust. 3
oraz 67 ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz w wykonaniu uchwaty nr
LXXI111.487.23 Rady Gminy Pniewy z dnia 18 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 66 1 67 we wsi Cychry oraz dziatki nr
47 we wsi Wilczoruda-Parcela, gmina Pniewy stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania gminy Pniewy, Rada Gminy Pniewy uchwala co nastepuje:

DZIAL 1
Przepisy ogolne
Rozdzial 1.
Ustalenia wstepne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 66 i 67 we wsi Cychry
oraz dziatki nr 47 we wsi Wilczoruda-Parcela, zwany dalej ,,planem”.
2. Zatacznikami do uchwaty s3:

1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy zatacznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiagce zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowiace
zatacznik nr 3;

4) dane przestrzenne, stanowigce zatgcznik nr 4.

§ 2. Granicg obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu.

§ 3. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ksztaltowania krajobrazu;

5) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej
1 minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci
zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytow
obiektow;

6) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrgbnych przepisow, terenéw goérniczych, a takze obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzia,
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obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
7) szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomoscei objetych planem miejscowym;
8) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;
9) szczegdlnych warunkow zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;
10) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
11) stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
2. Plan nie zawiera ustalen dotyczacych:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspotczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) oznaczenia terenow okre$lajace funkcje terendow o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania oraz kolejno numer terenu;
5) wymiarowanie (w metrach);
6) strefa ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu.
2. Pozostate oznaczenia graficzne maja charakter informacyjny.

§ 5. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

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

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
w ktoérej moze by¢ umieszczona $ciana budynku lub fragment $ciany budynku bez jej przekraczania
w Kierunku linii rozgraniczajacej, zgodnie z rysunkiem planu;

3) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach
o innej funkcji niz ustugowa oraz urzadzenia stuzace dziatalnosci, ktorej celem jest zaspakajanie
potrzeb ludnosci na wszelkiego rodzaju towary i ustugi, nastawione na przynoszenie dochodu.

Rozdzial 2.
Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu

§ 6. Ustala sig¢ linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
okreslone na rysunku planu.

§ 7. Ustala si¢ przeznaczenie terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolem
literowym przeznaczenia terenu zgodnie z rysunkiem planu:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej — 0znaczony symbolem
przeznaczenia terenu — MNU;
2) teren drogi dojazdowej — 0znaczony symbolem przeznaczenia terenu — KDD.
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Rozdziat 3.
Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz krajobrazu

§ 8. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
2. Wszelka nowa zabudowa na terenach, na ktérych ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy musi by¢
sytuowana zgodnie z tymi liniami.

§ 9. Zakazuje si¢ lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 2000m? na
catym obszarze objetym planem.

§ 10. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowowydzielanych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi.

§ 11. 1. Na calym obszarze planu dopuszcza sig¢ realizacj¢ urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrodet energii w tym z urzadzen fotowoltaicznych z wylaczeniem urzadzen wykorzystujacych energie
wiatru.

2. Dopuszcza si¢ realizacj¢ na budynkach urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii
w tym z urzadzen fotowoltaicznych z wytaczeniem urzadzen wykorzystujacych energi¢ wiatru z wyjatkiem
mikroinstalacji.

Rozdzial 4.
Ustalenia dotyczgce zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 12. 1. Catos¢ obszaru planu potozona jest w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu Dolina Rzeki.
2. Zagospodarowanie terendw w granicach obszaré6w o ktorych mowa w ust. 1 odbywa si¢ na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych.

§ 13. W granicach planu wskazuje si¢ w odniesieniu do dopuszczalnego poziomu hatasu nast¢gpujace rodzaje
terenow, o ktorych mowa w przepisach odrebnych:
1) tereny oznaczone na rysunku planu symbolem MNU - jak dla terenéw przeznaczonych pod
zabudowg¢ mieszkaniowo-uslugowa.

§ 14. 1. Ustala si¢ zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko
na calym obszarze objetym planem z wyjatkiem inwestycji drogowych..

2. Dopuszcza si¢ realizacj¢ przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na §rodowisko
zgodnych z przeznaczeniem terenu.

3. Ustala sie¢ zakaz lokalizacji obiektow, ktorych oddzialywanie lub emitowanie zanieczyszczen moze
negatywnie wplynaé na stan wod podziemnych.

4. Zakazuje si¢ lokalizowania obiektow zaliczonych do zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii na catym obszarze objetym planem.

Rozdzial 5.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 15. W obrgbie ustalonej strefy ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu nakazuje si¢
zagospodarowanie i zabudowe terenu zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa budowlanego
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Rozdzial 6.
Ustalenia dotyczgce zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci

§ 16. W planie nie ustala si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalenia i podzialu nieruchomosci.

§ 17. W przypadku scalen i podzialow ustala si¢ nastepujace parametry dziatek:

1) minimalna powierzchnia dziatki i minimalna szeroko$¢ frontow dziatki zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow;

2) ustala si¢ kat prosty potozenia granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi,

3) dopuszcza si¢ od 0° do 30° odchylenia od kata prostego potozenia granic dziatek w stosunku do linii
rozgraniczajacej drogi;

4) parametry okre$lone w pkt. 1 - 3 nie dotycza dziatek wydzielanych pod obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej.

Rozdzial 7.
Ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 18. 1. Ustala sie, obstuge komunikacyjna terenu poprzez drogi okreslone na rysunku planu jako teren drog
oznaczony symbolami KDD.

2. Na terenie drogi dopuszcza si¢ dotychczasowy sposob wykorzystania terenow do czasu ich
zagospodarowania zgodnie z planem.

§ 19. 1. Dopuszcza si¢ wydzielenie na terenach objetych planem droég wewnetrznych obstugujgcych dziatki
budowlane przy czym minimalna szeroko$¢ nowo realizowanych drég wewnetrznych nie moze byé
mniejsza niz 8m.

2. Ustala si¢ obowigzek zakonczenia drog nieprzelotowych, shuzacych obstudze wiecej niz dwodch
nieruchomosci placem do zawracania.

§ 20. 1. Potrzeby w zakresie parkowania nalezy zapewni¢ na dzialce, na ktorej jest inwestycja, w liczbie
wynikajacej ze wskaznikow okreslonych w ustaleniach szczegotowych.

2. W przypadku realizacji na dziatce funkcji mieszanej, miejsca do parkowania nalezy obliczy¢ i zapewnié
oddzielnie dla kazdej funkcji.

3. Migjsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa nalezy realizowaé
w ilosci 1 na zasadach, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych.

Rozdzial 8.
Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 21. 1. Sieci infrastruktury technicznej lokalnej, moga by¢ realizowane na terenach oznaczonych
symbolami MNU w sposob nie kolidujgcy z innymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.

2. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowac¢ na terenach drég zgodnie z przepisami odrebnymi.
3. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drog,
dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny oznaczone symbolami MNU
szczegdlnosci w pasie terenu pomiedzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajaca drogi
a nieprzekraczalng linig zabudowy.
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§ 22. Zaopatrzenie w wodg:

1) ustala si¢ docelowe zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej;

2) ustala si¢ przekroj przewodu sieci nie mniej niz ¢32;

3) dopuszcza sig mozliwo$¢ zaopatrzenia w wode ze studni;

4) ustala si¢ obowiazek projektowania i wykonywania sieci wodociggowej w sposob uwzgledniajacy
potrzeby ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreSlonymi w przepisach odrgbnych
dotyczacych ochrony przeciwpozarowej, w tym rozmieszczenie hydrantéw nadziemnych
zapewniajacych mozliwos¢ intensywnego czerpania wody do celow przeciwpozarowych.

§ 23. Odprowadzenie i oczyszczanie §ciekow:

1) ustala si¢ docelowe odprowadzenie $ciekow bytowych do sieci kanalizacyjnej;

2) ustala si¢ przekroj przewodu sieci nie mniej niz @40;

3) dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekoOw do szczelnych zbiornikow bezodpltywowych oraz do
przydomowych oczyszczalni Sciekow.

§ 24. Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych

1) wody opadowe i roztopowe z dziatek budowlanych nalezy odprowadzaé na teren nieutwardzony i
zagospodarowa¢ w granicach wlasnej nieruchomosci bez szkody dla gruntéw sasiednich;

2) ustala si¢ nakaz ksztattowania powierzchni dziatek w sposob zabezpieczajacy sasiednie tereny przed
sptywem wod opadowych i roztopowych;

3) dopuszcza sig realizacj¢ zbiornikoOw na deszczowke.

§ 25. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

1) ustala si¢ docelowe zasilanie w energi¢ elektryczng z linii kablowych lub napowietrznych
15kV i 0,4 kV;

2) dopuszcza si¢ uzupelnienie zasilania w energie elektryczng o energie wytworzong z ogniw
fotowoltaicznych;

3) zezwala sie na dostosowanie istniejacych stacji transformatorowych do zwiekszonego poboru mocy;
4) =zakaz lokalizowania urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodel energii
wykorzystujacych energie wiatru.

§ 26. Dostep do sieci telekomunikacyjnych:

1) w zakresie telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacje stacji bazowych telefonii komorkowej
wylacznie w formie infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu, zgodnie z
przepisami odrgbnymi,

2) w przypadku kolizji projektowanych obiektow z istniejacymi urzadzeniami telekomunikacyjnymi
nalezy je przebudowa¢ i dostosowa¢ do projektowanego zagospodarowania zgodnie z wlasciwymi
obowigzujacymi przepisami i normami.

§ 27. Zaopatrzenie w gaz:

1) ustala sie docelowe zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej sredniego i niskiego cisnienia;
2) ustala si¢ przekroj przewodu Sieci nie mniej niz ¢32;
3) do czasu wybudowania sieci gazowej dopuszcza si¢ wykorzystywanie zbiornikow na gaz ptynny.

§ 28. Zaopatrzenie w ciepto:

1) budynki w granicach planu mogg by¢ zaopatrywane w energi¢ cieplng w oparciu o indywidualne
zrodta ciepta lub poprzez odnawialne zrodta ciepta z wylaczeniem urzadzen wykorzystujacych energie
wiatru z wyjatkiem mikroinstalacji;

2) zakazuje si¢ stosowania do celow grzewczych miatu, koksu oraz olei cigzkich i przepracowanych.
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§ 29. Gospodarowanie odpadami:
1) ustala sie lokalizowanie miejsc na odpady w sposob umozliwiajacy dostep do nich z drogi publiczne;j
lub wewnetrznego uktadu komunikacyjnego;
2) ustala si¢ gromadzenie odpadow statych, bytowych na posesjach w urzadzeniach przystosowanych
do ich selektywnego gromadzenia; oprdznianych za posrednictwem wyspecjalizowanych stuzb.

Rozdzial 9.
Ustalenia stawek procentowych

§ 30. Ustala si¢ stawke procentows stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, o ktérej mowa w art. 36 ust.4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 15 %.

DZIAL 11
USTALENIA SZCZEGOLOWE
Rozdziat 10.
Ustalenia szczegétowe terenu funkcjonalnego

§ 31. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1IMNU ustala si¢:
1) Przeznaczenie:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa uslugowa;
2) Przeznaczenia, 0 ktorych mowa w pkt 1 mogg by¢ realizowane oddzielnie lub tacznie.
3) Warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ realizacje:
- budynku gospodarczego oraz budynku garazowego wolnostojacego,
- sieci, przylaczy i urzadzen infrastruktury technicznej;
b) minimalna intensywno$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,001;
¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy nie wieksza niz 0,5;
d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej W odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej nie mniejszy niz 50%;
e) maksymalna powierzchnia zabudowy nie wigksza niz 50% w stosunku do powierzchni dziatki
budowlanej;
f) maksymalna wysokos$¢ zabudowy z wyjatkiem zabudowy ustugowej, gospodarczej, garazowej nie
wieksza niz 12 metréw;
g) maksymalna wysokos$¢ zabudowy ustlugowej nie wieksza niz 15 metréw;
h) maksymalna wysokos¢ zabudowy garazowej, gospodarczej nie wigksza niz 8 metrow;
h) zadaszenia zabudowy w formie dachow wielospadowych, dwuspadowych, jednospadowych o
kacie nachylenia potaci dachowych do ptaszczyzny przekroju poziomego budynku w przedziale
do 45°, dopuszcza si¢ dachy ptaskie;
i) rodzaj i kolorystyka dachu — dachowka ceramiczna, blacho dachéwka lub materiaty dachéwko
podobne w kolorach: ceglastym i bragzowym oraz odcieniach szarosci z wykluczeniem koloréw
jaskrawych;
j) rodzaj materiatbw wykonczeniowych oraz kolorystyka elewacji — tynk, cegla, oktadzina
ceramiczna w kolorach: biatym, kremowym, odcieniach szarosci, drewno w kolorach naturalnych,
kamien, dopuszcza si¢ plyty warstwowe;
k) ustala si¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania:
- min. 1 miejsce do parkowania na jeden lokal mieszkalny,
- min. 2 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100m? powierzchni uzytkowej ustug,
4) Minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej nie mniej niz 1500 m?;
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5) Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dzialki nie mniej niz 1500 m?;
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki nie mniej niz 18 m.
6) Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej — zgodnie z ustaleniami ogdlnymi.

Rozdzial 11.
Ustalenia szczegolowe w zakresie obslugi komunikacyjnej terenéw funkcjonalnych

§ 32. Dla realizacji wyznaczonego planem ukladu komunikacyjnego, dla drog ustala si¢ pasy terenu
okreslone liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu.

§ 33. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem przeznaczenia 1KDD ustala sig:
1) Przeznaczenie: teren drogi dojazdowej.
2) Warunki i zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 1KDD: zmienne od 1 metra do 2,1 metra zgodnie z
rysunkiem planu;
b) ustala si¢ mozliwo$¢ lokalizowania: zieleni urzadzonej, $ciezek rowerowych, sieci i przytaczy
infrastruktury techniczne;j.

DZIAL 111
Przepisy koncowe

§ 34. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Pniewy.

§ 35. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego oraz publikacji
na stronie internetowej Urzedu Gminy.

§ 36. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr ..................
Rady Gminy Pniewy
z dnia

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr ..................
Rady Gminy Pniewy
z dnia

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.), w zwiazku z art. 64 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) okresla si¢ sposob realizacji, zapisanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dla wybranych dziatek z miejscowosci Cychry i Wilczoruda-Parcela,
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich
finansowania:

§ 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmuja w szczegdlnosci
sprawy wodociagdw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, utrzymania czystosci i porzadku, zaopatrzenia w
energie elektryczna i cieplng oraz gaz.

§ 2. Okresla si¢ sposob realizacji inwestycji wskazanych w § 1:

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawa
prawo budowlane, ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow,
ustawg Prawo ochrony $rodowiska, ustawag o zamoéwieniach publicznych oraz ustawa o finansach
publicznych;

2) Sposob realizacji inwestycji okreslonych w § 1 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢
postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostepnej techniki
okreslonej w art. 2 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2022
r. poz. 2556 ze zm.), o ile nie stanowi to naruszenia przepisOw planu;

3) Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 realizowane beda w sposob okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1385 ze zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych
gminy, ujetych w planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1270 ze zm.).

§ 4. 1. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowe;j i kanalizacji finansowane bgda na podstawie
art. 15 ust.1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z 2023 r. poz. 537 z p6zn. zm.), ze srodkow wilasnych przedsigbiorstwa
wodociggowo kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rad¢ Gminy wieloletnie plany rozwoju i
modernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww. ustawy) lub w oparciu o budzet
gminy.

2. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane b¢da na podstawie
art. 7 ust. 4 i 5 ustawy z 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2022 r. poz. 1385, z p6zn. zm.).
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr ..................
Rady Gminy Pniewy
z dnia

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.) ujawnione
zostang po kliknieciu w ikone
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UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wybranych dziatek z miejscowosci Cychry i
Wilczoruda-Parcela zostal przygotowany w oparciu o uchwate nr LXXI11.487.23 Rady Gminy Pniewy z
dnia 18 wrzesénia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek nr 66 i 67 we wsi Cychry oraz dziatki nr 47 we wsi Wilczoruda-Parcela.

Zgodnie z uchwata planem objeto nastepujace dziatki ew. nr 66, 67 potozonej w miejscowosci Cychry
oraz dla dziatki ew. nr 47 potozonej w miejscowosci Wilczoruda-Parcela. Catos¢ projektu planu zajmuje
powierzchnie okoto 6,12 ha.

Teren objety opracowaniem graniczy bezposrednio od potudnia z droga gminng. Na terenie
opracowania wystepuja grunty rolne obecnie zajgte w wigkszosci sadem jabtkowym. Zabudowa
wystepujaca w sgsiedztwie terenu opracowania to glownie zabudowa mieszkaniowa oOraz zabudowa
zagrodowa.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania
okreslaja przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977, z pdzn. zm.), w zwiazku z art. 64 ust. 3 oraz 67 ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688). Zgodnie z art. 4 ust. 1 ww. ustawy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego nastgpuje ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego oraz okreslenie sposobow zagospodarowania 1 warunkow zabudowy terenu. Wajt sporzadza
projekt planu miejscowego, zawierajacy cze$¢ tekstowg i graficzna, zgodnie z zapisami studium oraz z
przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objgtego planem, wraz z uzasadnieniem.

1) Sposéb realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ zwlaszcza wymagania
tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania
ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i le§nych, wymagania
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej, wymagania ochrony zdrowia
oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w
ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, walory
ekonomiczne przestrzeni, prawo wlasnosci, potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby
interesu publicznego, potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych, zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej, zachowanie
jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci
wody, do celow zaopatrzenia ludnosci. Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienione] wyzej ustawy tadem
przestrzennym jest takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w
uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze,
srodowiskowe, kulturowe i kompozycyjno-estetyczne.

Na ksztattowanie przestrzeni zgodnie z wymogami tadu przestrzennego beda mie¢ wptyw przede
wszystkim przepisy odrgbne z zakresu szeroko rozumianego prawa budowlanego, w tym przepisy
technicznobudowlane dotyczace m.in. budynkéw, drog, urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
okreslajace zasady zagospodarowania dziatek budowlanych.
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Zgodnie z §4 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2404) ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego powinny zawierac
okreslenie cech elementow zagospodarowania przestrzennego, ktéore wymagaja ochrony, okreslenie cech
elementow zagospodarowania przestrzennego, ktoére wymagaja uksztattowania lub rewaloryzacji oraz
okreslenie nakazow, zakazow, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

W planie miejscowym bedacym przedmiotem uchwaly w nawigzaniu do istniejacego
zagospodarowania terenu ustalono przeznaczenie terenu pod:
a) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej — o0znaczony symbolem
przeznaczenia terenu — MNU;
b) teren drogi dojazdowej — oznaczony symbolem przeznaczenia terenu — KDD.

Jednoczes$nie w planie ustalono linie zabudowy oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu. Ustanawiajac wyzej wymienione zasady zagospodarowania uwzgledniono
wymagania wynikajace m.in. zasad polityki przestrzennej okreslonych w obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pniewy, zachowania odleglosci
zabudowy od drog publicznych.

W planie uwzgledniono wymogi dotyczace ochrony waloréw krajobrazowych oraz wymagania
dotyczace ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych.
Przejawia si¢ to wprowadzeniem do tekstu uchwaty przepiséw dotyczacych m.in. udziatlu powierzchni
biologicznie czynnej, ochrony przed hatasem (poprzez odpowiednia kwalifikacje terenu) na obszarze
objetym planem. W planie wprowadzono takze przepisy dotyczace lokalizowania przedsigwzigé mogacych
znaczgco oddzialywaé na Srodowisko zakazujac realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko na catym obszarze objetym planem z wyjatkiem inwestycji drogowych.
Dopuszczono realizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko
zgodnych z przeznaczeniem terenu. Zakazano lokalizacji obiektow, ktorych oddziatywanie lub emitowanie
zanieczyszczen moze negatywnie wptyna¢ na stan wod podziemnych. Zakazano lokalizowania obiektow
zaliczonych do zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii na calym
obszarze objetym planem.

W obszarze objetym planem nie wystepuja grunty rolne stanowiace uzytki rolne klasy I-1ll oraz
grunty lesne objete ochrong na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i
lesnych (Dz.U. z 2022 r. poz. 2409).

W obszarze objetym planem nie wystepujg dobra kultury wspolczesnej oraz obiekty objete ochrong
na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U. z 2021 r.
poz. 710 ze zm.).

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sob
niepelnosprawnych sg realizowane glownie na etapie realizacji zabudowy 1 uzyskiwania zgdd na zabudowg
terené6w. Jednakze rowniez w planie miejscowym okre$lono niektére wymagania majace wpltyw na
spetnienie wyzej wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na obowigzek zachowania
udziatu powierzchni biologicznie czynnej czy nakaz docelowego podtgczenia do sieci kanalizacji gminne;.
Stopien realizacji potrzeb osoéb niepelnosprawnych zalezal bedzie od rodzaju realizowanej zabudowy, w
szczegolnosci obowiazek zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyt ewentualnych obiektow uzytecznosci
publicznej realizowanych na podstawie przepisow planu.

Zgodnie z art. 2 pkt 17 wymienionej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni, ktore
mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych. Rozstrzygnigcia dotyczace przeznaczenia terendow na
okreslone cele powinny dazy¢ do optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego danego obszaru
uwzgledniajacego ograniczenia przyrodnicze, srodowiskowe i1 inne wystepujace na danym obszarze.
Jednoczesnie przy ocenie ekonomiki rozstrzygnie¢ nalezy bra¢ pod uwage ewentualne skutki finansowe
uchwalenia planu, o ktérych mowa ponizej (patrz pkt 3).
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Przedmiotowy plan uwzglednia kierunki polityki przestrzennej okre§lone w obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pniewy. Zgodnie z obowigzujacym
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pniewy zatwierdzonym
uchwatlg nr XXXIX.192.18 Rady Gminy Pniewy z dnia 11 wrze$nia 2018 r. ww. dziatki oznaczone sg
symbolem MU - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

Zgodnie z powyzszym tereny uzyskaly przeznaczenie zgodne ze Studium. Ponadto dla obszaru
objetego projektem planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony
uchwatg nr XXIX/208/02 Rady Gminy Pniewy z dnia z dnia 28 czerwca 2002 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Pniewy.

Ustalajac przeznaczenie terenu i okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z
terenu, brano pod uwage zaréwno interes publiczny jak i interesy prywatne.

Po przystapieniu do sporzadzenia planu Wojt obwiescit o mozliwosci skladania wnioskow do
projektu planu oraz zawiadomit instytucje odpowiedzialne za opiniowanie i uzgadnianie planu o tej
mozliwo$ci. Nastepnie po opracowaniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko i
prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu skierowano projekt do opiniowania i uzgodnien.

Projekt planu zostal wylozony do publicznego wgladu w dniach ...

Jednoczesnie zostata przeprowadzona strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko, o ktorej
mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2023 r.
poz. 1094, z p6zn. zm.). Ponadto na poszczegolnych etapach opracowania projektu planu zasiggano opinii
o projekcie komisji powolanych przy Radzie Gminy Pniewy. Dzialania te pozwolilty na zapewnienie
jawnosci 1 przejrzysto$ci procedury opracowania planu oraz umozliwily udziat spoleczenstwa w tych
pracach.

2) Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

Nie sporzadzono ww. analizy.

Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania w planie miejscowym - wdrazanie w zycie planu
polegac¢ bedzie na realizacji inwestycji na podstawie decyzji administracyjnych o pozwoleniu na budowe
(dla inwestycji wymagajacych takiej decyzji). Zgodnie z art. 34 ust. 2 ustawy z dn. 07.07.1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.): ,Zakres i tres¢ projektu budowlanego powinny by¢
dostosowane do specyfiki i charakteru obiektu, stopnia skomplikowania robot budowlanych oraz w
zaleznosci od przeznaczenia projektowanego obiektu okresla¢ niezbedne warunki do korzystania z obiektu
przez osoby ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.”. Proces budowlany na obszarze planu podlegat bedzie
kontroli wtasciwych organdéw na podstawie przepisoOw odrgbnych.

3) Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy zostal okreSlony w prognozie skutkoéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, sporzadzonej w oparciu o
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021 r. poz. 2404).

Prognoza skutkéw finansowych nie ma charakteru normatywnego i zawiera informacje o
przewidywanych konsekwencjach finansowych uchwalenia planu miejscowego dotyczacych dochodow i
wydatkow gminy.
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Prognoza skutkoéw finansowych zawiera w szczegdlnosci:
a) prognoz¢ wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody wtlasne
i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomos$ciami gminy oraz na optaty i odszkodowania zwigzane z uniemozliwieniem lub istotnym
ograniczeniem korzystania z nieruchomos$ci lub jej cze$ci w sposob dotychczasowy lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem, a takze z obnizeniem wartosci nieruchomosci;
b) prognoze wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwigzane
z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy;
c¢) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzglgdnienia ich skutkow finansowych.

Dane zawarte w prognozie skutkow finansowych maja charakter szacunkowy i stuza wylacznie do
ustalenia orientacyjnych prawdopodobnych konsekwencji finansowych zwigzanych z obowigzywaniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dane i stawki zawarte w prognozie przyjgto
orientacyjnie i mogg one podlega¢ weryfikacji w czasie ze wzgledu na takie czynniki jak poziom inflacji,
zmiany koniunktury gospodarczej czy inne zewnetrzne uwarunkowania niezalezne od samorzadu
terytorialnego.

Do skutkéw finansowych przedmiotowego planu zalicza sig:
a) wydatki zwigzane z budowg sieci infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji i wodociggow,
w zakresie w jakim stanowig zadania wtasne gminy;
b) dochody z optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci;
¢) dochody z podatku od nieruchomosci.

Do skutkéw finansowych uchwalenia wyzej wymienionego planu nie zalicza si¢ wydatkow
ponoszonych przez inne podmioty. Ponadto w przypadku nieruchomosci potozonych w obszarze objetym
przedmiotowym planie nie zachodzi sytuacja obnizenia wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
przedmiotowego planu.

Sposob realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zatacznik nr 3 do uchwaty.

Realizacja inwestycji zwigzanych z budowg infrastruktury technicznej stanowigcej zadania wtasne
gminy przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. ustawa prawo budowlane,
ustawg o zamdwieniach publicznych, ustawg o samorzadzie gminnym, ustawa o gospodarce komunalnej,
ustawg Prawo ochrony s$rodowiska i ustawg o finansach publicznych. Sposob realizacji wyzej
wymienionych inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postepem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostepnej techniki okreslonej w art. 3 pkt 10
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 2556 ze zm.), 0 ile
nie stanowi to naruszenia ustalen planu.
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