Uchwala Nr LIX/384/23
Rady Gminy Ojrzen
z dnia 28 grudnia 2023r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla fragment6éw miejscowosci: Ojrzen i Bronislawie gm. Ojrzen

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2023 r.
poz. 40, 572, 1463, 1688) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 977, z pézn. zm.), w zwigzku z
uchwalg nr XXII/139/20 Rady Gminy Ojrzeri z dnia 28 wrzesnia 2020 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci:
Ojrzeri i Bronislawie gm. Ojrzent zmieniong uchwalami nr XXXII/206/21 Rady Gminy Ojrzeri z dnia 19
sierpnia 2021 r. i nr LVIII/380/23 Rady Gminy Ojrzen z dnia 11 grudnia 2023 r. oraz po stwierdzeniu, ze
plan nie narusza ustaleri Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Ojrzeni przyjetych w uchwale Nr XXIX/14/2001 Rady Gminy Ojrzen z dnia 15 listopada 2001 r. w sprawie
uchwalenia: ,Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ojrzen”,

Rada Gminy Ojrzen uchwala, co nastepuje:

Rozdzial I
Przepisy ogolne
§1
1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci: Ojrzen
i Bronistawie gm. Ojrzeni, zwany dalej planem.
2. Granice obszaru objetego planem, o ktérym mowa w ust. 1, s3 wyznaczone na rysunku planu,
sporzadzonym na mapie w skali 1: 2 000, stanowigcym zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaly.
3. Integralnymi czeéciami uchwaly sa:
1) rysunek planu - zalgcznik nr 1;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - zalgcznik nr 2;
3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadari wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania - zalgcznik nr 3;

4) dane przestrzenne- zalacznik nr 4.

§2
1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi jego ustaleniami:
1) granice obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenia terenu;
5) zwymiarowane odleglosci w metrach;
6) strefa gruntéw rolnych wysokich klas bonitacyjnych;
7) strefa potencjalnego oddzialywania napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego napiecia;
8) strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych.
2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione w ust. 1 maja charakter informacyjny.

§3
1. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspélczesnej;

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

obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw;

8) szczegolowe zasady i warunki podzialu i scalania nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegoélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazy zabudowy;

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

11)spos6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

12)stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

13)granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

14) granice terenéw inwestygcji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi
publicznej, linii kolejowej, linii tramwajowej, lotniska uzytku publicznego, sieci przesylowej,
budowli przeciwpowodziowej, sieci szerokopasmowej, inwestycji w zakresie terminalu, inwestycji
w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego, przedsiewziecia Euro 2012 lub decyzji
lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie Ministréw w zwigzku z
realizacjg inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczeristwa parnstwa;

15)granice terenow rekreacyjno-wypoczynkowych;

16)spos6b usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw publicznie
dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz
pokrycie dachéw;

17)minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dzialek budowlanych.

2. W planie nie okresla sig, ze wzgledu na brak przestanek:

1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

2) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegblnego
zagrozenia powodzia, obszaréw osuwana sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

3) granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci;

4) granic obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;

5) granic obszaréw wymagajacych przeksztalcen lub rekulty wagji;

6) granic terenéw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz granic ich stref ochronnych,
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz
wystepowania znaczacego oddzialywania tych urzadzen na srodowisko;

7) granic terenéw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;

8) granic terenéw sluzacych organizacji imprez masowych;

9) granic pomnikéw zaglady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczen dotyczacych prowadzenia
na ich terenie dzialalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie
terendw bylych hitlerowskich obozéw zaglady;

10) granic terenéw zamknietych, i granic stref ochronnych terenéw zamknietych.

§4

Ilekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:
1) dachu plaskim - nalezy przez to rozumiec dach o kacie nachylenia polaci od 0° do 12°;

2) froncie dzialki - nalezy przez to rozumiec czes¢ granicy dzialki, ktéry przylega do drogi, z ktoérej
odbywa sie gléwny wjazd na dziatke;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢, ktérej nie wolno przekraczac
przy budowie nowych budynkéw oraz rozbudowie istniejagcych, z pominieciem balkonéw,
wykuszy, okapoéw i gzymsu, wysunietych poza obrys budynku nie wiecej niz 1,5 metra, a takze z
pominieciem czesci podziemnych budynku, elementéw termomodernizacji oraz elementéw wejscia
do budynku - schodéw, podestéw, zadaszen, gankéw i pochylni dla niepelnosprawnych;

4) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt o nawierzchni urzagdzonej w
spos6b zapewniajacy naturalna wegetacje rodlin i retencie woéd opadowych lub wode



powierzchniowg, niezabudowany i niestanowigcy nawierzchni taraséw, dojazdéw, stanowisk
postojowych lub dojs¢ pieszych;

5) powierzchni uzytkowej uslug - nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni wszystkich
pomieszczern budynku uslugowego, mierzong po wewnetrznej dlugosci $cian pomieszczen, z
wylaczeniem pomieszczen technicznych, gospodarczych, magazynowych, toalet, wewnetrznych
stanowisk postojowych oraz powierzchni ogélnokomunikacyjnych;

6) strefie gruntéw rolnych wysokich klas bonitacyjnych - nalezy przez to rozumie¢ grunty rolne
stanowigce uzytki rolne klas bonitacyjnych od I do III, ktére nie spelniaja lacznie warunkéw
okreslonych w ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych dla gruntéw nie
wymagajgcych uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne i dla ktérych
wyzej wymienionej zgody nie uzyskano;

7) terenie - nalezy przez to rozumiec obszar, wyznaczony liniami rozgraniczajacymi oraz okreslony
symbolem przeznaczenia terenu to jest symbolem literowym oraz, o ile zachodzi taka potrzeba,
kolejnym numerem wyrézniajagcym dany teren sposréd innych o tym samym przeznaczeniu,
zgodnie z rysunkiem planu, dla ktérego obowigzuja ustalenia planu;

8) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ dzialalnos¢, ktérej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, w
tym w zakresie handlu, gastronomi, rzemiosla, edukacji, kultury i tym podobnych, a nie
wytwarzanie bezposrednio metodami przemyslowymi débr materialnych.

Rozdzial I1

Przeznaczenie terenow
§5

. Ustala sie linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, wyznaczone na rysunku planu.
. Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenéw, oznaczone symbolem literowym:
1) teren zabudowy ustugowej - U;
2) teren ustug sportu i rekreacji - US;
3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - MN;
4) teren zabudowy uslugowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - UMN;
5) tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych - RM;
6) tereny rolnicze - R;
7) teren rolniczy z mozliwoscia zalesiert - RZL;
8) tereny lasow - ZL;
9) tereny wéd powierzchniowych lub urzadzen wodnych - rowéw - WS;
10)teren drogi publicznej klasy zbiorczej - KDZ;
11)tereny drég publicznych klasy dojazdowej - KDD;
12)tereny stanowigce fragmenty drég publicznych - KD;
13)tereny drég wewnetrznych - KDW.
. Ustala sig, ze granice rozmieszczenia terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
stanowig linie rozgraniczajace terenéw oznaczonych symbolem KDZ i KD.
. Ustala si¢, ze granice rozmieszczenia terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym
stanowig linie rozgraniczajace terenéw oznaczonych symbolem U, US, KDD.
. Dopuszcza sie inwestycje celu publicznego z zakresu uzbrojenia terenu na terenach niewymienionych
w ust. 3-4, za wyjatkiem terenéw oznaczonych symbolami literowymi ZL i RZL, ktérych granice
stanowig linie rozgraniczajgce te tereny, oraz na zasadach okreslonych w §12 ust. 3.
. Ustala sie, ze granice terenu rekreacyjno-wypoczynkowego stanowig linie rozgraniczajgce terenu

oznaczonego symbolem US.

Rozdzial 111
Zasady ksztaltowania krajobrazu
g6
. Ustala sie sytuowanie budynkow:
1) z uwzglednieniem wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy;
2) z uwzglednieniem szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczeri w ich
uzytkowaniu okreslonych w §9;
3) sytuowanie budynkéw bezposrednio przy granicy dzialki budowlanej lub w odleglosci 1,5 m od
granicy dzialki budowlanej: zgodnie z przepisami szczegélowymi.
. Ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy:



1) budynkéw: zgodnie z przepisami szczeglowymi;
2) pozostalych obiektow budowlanych:

a) budowli z zakresu przesylu energii do 20 m;

b) budowli z zakresu lacznosci publicznej do 70 m;

c) budowli rolniczych do 15 m;

d) nie wymienionych w lit. a-c do 12 m.

. Ustala sie kolorystyke elewacji budynkéw:

1) naturalne kolory materialéw takich jak kamien, drewno, cegla ceramiczna, aluminium, miedz, stal
nierdzewna;

2) tynki w kolorach pastelowych w odcieniach bieli, szarosci, z6ici, bezu;

3) dla zaakcentowania elementéw waznych ze wzgledéw kompozycyjnych na budynkach ustugo-
wych, dopuszcza sig stosowanie innych barw tynkéw niz wymienione w pkt 2, w tym o kontrasto-
wej kolorystyce, na powierzchni elewacji budynku nie przekraczajacej 30% jej powierzchni.

. Ustala sie geometri¢ dachéw budynkow:

1) mieszkalnych w zabudowie zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych,
mieszkalnych jednorodzinnych - dachy pochyle: dwu lub wielospadowe o jednakowym kacie na-
chylenia giéwnych polaci dachowych od 25° do 45°;

2) pozostalych, niewymienionych w pkt 1:

a) dachy plaskie,
b) dachy pochyle o kacie nachylenia giéwnych polaci dachowych od 12° do 45°.

. Ustala sige pokrycie i kolorystyke dachéw pochytych:

1) blachg w kolorze naturalnym lub grafitowym;

2) dachowka ceramiczng, bitumiczng lub materialem daché6wko podobnym w odcieniach: czerwieni,
brazu, szarosci, grafitu lub ciemnej zieleni;

3) dachoéwka fotowoltaiczng (dachy solarne).

Rozdzial IV
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
§7
. Ustala si¢ zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddzialywac na
srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, za wyjatkiem:
1) przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé¢ na S$rodowisko bezposrednio
zwigzanych z rolnictwem na terenach oznaczonych symbolem literowym RM;
2) inwestycji celu publicznego lub bezposrednio zwigzanych z rolnictwem z zakresu uzbrojenia terenu
i urzadzen wodnych.
. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zakladéw o zwigkszonym ryzyku lub zakladéw o duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemyslowej.
. Ustala sig, ze oddzialywanie instalacji realizowanych na poszczegolnych terenach nie moze
powodowac przekroczenia standardéw jakosci $rodowiska poza granicami nieruchomosci, do ktérej
eksploatujacy instalacje posiada tytul prawny. Powyzszy zakaz nie dotyczy inwestydji celu publicznego
z zakresu lacznosci publicznej, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
. W zakresie wod podziemnych i powierzchniowych:
1) wskazuje si¢ zasady odprowadzania $ciekéw do wéd i ziemi zgodnie z przepisami odrebnymi z
zakresu Prawa wodnego;
2) wskazuje si¢ obowigzek podczyszczania wod opadowych i roztopowych z zanieczyszczonych
szczelnych powierzchni zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu Prawa wodnego;
3) ustala si¢ zaopatrzenie w wodeg, a takze odprowadzanie éciekéow oraz wod opadowych i
roztopowych zgodnie z §12 ust. 4-6.
. W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami ustala si¢ sposoby zaopatrzenia w cieplo oraz
pozyskania energii cieplnej zgodnie §12 ust. 10-11.
. Ustala si¢ ochrone przed halasem poprzez obowigzek traktowania terenéw oznaczonych symbolami
literowymi:
1) U jako terenu , pod budynki zwigzane ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mlodziezy”;
2) UMN jako terenu ,, pod zabudowe mieszkaniowo-ustugows”;
3) MN, RM jako terenéw , pod zabudowe mieszkaniowa”,
~ W rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu Prawa ochrony srodowiska.
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7. W zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym ustala si¢ strefy potencjalnego
oddzialywania napowietrznych linii elektroenergetycznych s$redniego napiecia, zgodnie z §9 i

rysunkiem planu.
8. W zakresie ochrony funkcjonowania przyrodniczego i ochrony krajobrazu ustala si¢ zachowanie czesci

powierzchni dzialek budowlanych jako powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z przepisami

szczegblowymi.

Rozdzial V
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
§8
Ustala si¢ ochrone zabytkéw archeologicznych w formie stref ochrony konserwatorskiej stanowisk
archeologicznych, oznaczonych na rysunku planu, dla ktérych obowiagzuja ustalenia zgodne z przepisami

odrebnymi z zakresu ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

Rozdzial VI
Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazy
zabudowy
§9

Ustala sie strefy potencjalnego oddzialywania napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego
napigcia, okreélone na rysunku planu w terenach z mozliwoscig lokalizacji budynkéw. W obrebie stref
potencjalnego oddzialywania napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego napiecia zakazuje sie
lokalizacji budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi. Wskazuje sie, ze wszelkie inne
inwestycje niz wyzej wymienione wymagaja uwzglednienia na etapie projektowania, realizacji oraz
uzytkowania przepiséw odrebnych.

Rozdzial VII
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§10

1. Ustala sie szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci, w tym minimalne po-
wierzchnie dzialek, minimalng szerokos¢ frontu dzialek oraz kat polozenia granic dzialek w stosunku
do pasa drogowego jednej z drég, do ktorej przylega dzialka, zgodnie z przepisami szczegélowymi.

2. Dopuszcza si¢ dla kazdego terenu, dla ktérego ustalono szczegdlowe zasady i warunki scalenia i po-
dziatlu nieruchomosci, uzyskanie dzialek w wyniku scalenia i podzialu nieruchomosci o parametrach
innych niz okreélone w przepisach szczegélowych wylacznie pod:

1) droge wewnetrzng o szerokosci nie mniejszej niz 8 m;
2) urzadzenia infrastruktury technicznej o powierzchni odpowiedniej dla danego urzadzenia.

Rozdzial VIII
Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych
§11

1. Ustala si¢ minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dzialek budowlanych zgodnie z przepisami
szczegblowymi.

2. Dopuszcza sie dla kazdego terenu, dla ktérego ustalono minimalne powierzchnie nowo wydzielonych
dzialek budowlanych, wydzielenie nowych dzialek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslo-
na w przepisach szczegélowych:

1) pod droge wewnetrzna o szerokosci nie mniejszej niz 8 m;

2) pod urzadzenia infrastruktury technicznej o powierzchni odpowiedniej dla danego urzadzenia;

3) na powiekszenie sasiedniej nieruchomosci przy czym dzialka budowlana, z ktérej wydzielane sg
dzialki gruntu, musi zachowa¢ powierzchni¢ nie mniejsza niz okreslona w przepisach szczegolo-
wych dla poszczegélnych terendw;

4) w przypadku wydzielenia z dzialki budowlanej dziatki gruntu na teren drogi publicznej, wskutek
czego pozostala czes¢ dzialki budowlanej ma powierzchnie mniejsza niz minimalna powierzchnia
nowo wydzielonej dzialki budowlanej ustalona w przepisach szczegétowych.

Rozdzial IX
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
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§12

1. Ustala si¢ mozliwos¢ przebudowy i remontu istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
w obszarze planu oraz budowy nowych na terenach drég oznaczonych symbolami literowymi KDZ,
KDD, KD i KDW.

2. Dopuszcza sige budowe sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej poza terenami okreslonymi w ust. 1,
jezeli brak jest mozliwosci ich budowy w tych terenach, za wyjatkiem teren6w oznaczonych symbolami
literowymi ZL i RZL oraz na zasadach okreslonych w ust. 3.

3. Szczegodlne zasady sytuowania sieci i urzadzen infrastruktury technicznej:

1) w strefie gruntéw rolnych wysokich klas bonitacyjnych, wyznaczonej na rysunku planu, sieci i
urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi -
wylacznie dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi;

2) na terenach oznaczonych symbolami literowymi ZL i RZL, stanowiacych las zgodnie z przepisami
odrebnymi, wskazuje si¢ sytuowanie linii elektroenergetycznych zgodnie z przepisami odrebnymi z
zakresu ustawy o lasach.

4. W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury wodociagow:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w wode w oparciu o sie¢ wodociagowa o srednicy od 90 mm oraz gminne
ujecia wod zlokalizowane poza obszarem planu. Powiazanie z ukladem zewnetrznym stanowig
istniejace sieci wodociggowe zlokalizowane w terenach oznaczonych symbolami KDZ, 15MN, 4RM,
6RM, UMN, 4R, 6R;

2) tymczasowo, w razie braku warunkéw przylaczenia sieci wodociggowej, dopuszcza sie do czasu
realizacji sieci wodociaggowej, budowe i ujmowanie wody z indywidualnych uje¢ wody.

5. W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury kanalizacji:

1) ustala si¢ odprowadzanie i oczyszczania $ciekéw bytowych w oparciu o planowang sie¢ kanalizacji
sanitarnej - grawitacyjng o srednicy od 160 mm lub tloczng o $rednicy od 50 mm - do gminnej
oczyszczalni sciekow zlokalizowanej poza obszarem planu;

2) w razie braku warunkoéw przylaczenia sieci kanalizacji sanitarnej ustala sie odprowadzanie sciekow
bytowych do:

a) przydomowych oczyszczalni Sciekow,
b) zbiornikéw bezodplywowych, a nastepnie ich transport do oczyszczalni $ciekéw zlokalizowanej
w poza obszarem planu;

6. W zakresie wod opadowych i roztopowych ustala si¢ ich odprowadzanie na wilasny teren
nieutwardzony, w tym do doléw chlonnych, zbiornikéw retencyjnych lub rowéw przepuszczalnych,
oraz dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z powierzchni szczelnych terenéw
drog do otwartych lub zamknietych systeméw kanalizacyjnych odprowadzajacych te wody do wod
powierzchniowych.

7. Wskazuje sie gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi.

8. W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury gazowej:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz w oparciu o planowang sie¢ gazowga o $rednicy od 32 mm oraz o stacje
redukcyjno-pomiarowg lub stacje regazyfikacji, zlokalizowane poza obszarem planu;

2) wskazuje sig, ze sieci i urzadzenia techniczne infrastruktury gazowej powinny by¢ lokalizowane
zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach odrebnych.

9. W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury elektroenergetycznej ustala si¢ zasilanie w energie
elektryczna:

1) w oparciu o sie¢ elektroenergetyczng o napiecia od 04kV, wyprowadzong z istniejacych i
projektowanych stacji transformatorowych. Powigzanie z ukladem zewnetrznym stanowia istniejace
linie elektroenergetyczne $redniego napiecia usytuowane w obszarze planu i poza jego granicami
zasilane ze stacji transformatorowych polozonych poza obszarem planu;

2) z indywidualnych odnawialnych Zrédel energii zgodnie warunkami okreslonymi w ust. 11.

10. W zakresie urzadzen infrastruktury technicznej zaopatrzenia w cieplo ustala sie¢ zasilanie w energie
cieplna:

1) zindywidualnych Zrédel ciepla z zastosowaniem gazu ziemnego, gazu plynnego lub energii
elektrycznej, a takze dopuszcza sie zastosowanie rodzajéow instalagji i paliw konwencjonalnych
innych niz wyzej wymienione zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) zindywidualnych odnawialnych Zrédel energii zgodnie warunkami okreslonymi w ust. 11;
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3) z sieci cieplowniczej o $rednicy od 32 mm zasilanej z urzadzen cieplowniczych zlokalizowanych
poza obszarem planu, po ich zrealizowaniu.
11. Zakazuje si¢ lokalizacji instalacji wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédel energii:
1) o mocy przekraczajacej 100 kW;
2) wykorzystujacych energie wiatru, za wyjatkiem urzadzen o mocy mikroinstalacji w rozumieniu
przepisow odrebnych;
3) z biogazu, biogazu rolniczego oraz bioplynéw.
12. W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej:
1) ustala sie zaopatrzenie w oparciu o sieci telekomunikacyjne i urzadzenia bezprzewodowe;
2) ustala si¢ budowe nowych sieci telekomunikacyjnych jako podziemnych;
3) wskazuje sie realizacje inwestycji celu publicznego z zakresu lacznosci publicznej zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Rozdzial X
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
§13

1. Ustala sie uklad komunikacyjny oraz parametry i klasyfikacje terenow drég i terenéw stanowigcych
fragmenty drég, zgodnie z rysunkiem planu i przepisami szczegélowymi.

2. Ustala sig, ze tereny drég publicznych i tereny stanowigce ich fragmenty oznaczone symbolami KDZ,
1KDD, 1KD i 2KD, zapewniaja powiazanie komunikacyjne obszaru planu z drogowym ukladem
zewngtrznym.

3. Ustala sig¢ minimalna iloé¢ stanowisk postojowych:

1) 2 stanowiska na mieszkanie;
2) 1 stanowisko na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug;
3) 2 stanowiska postojowe na 1000 m? powierzchni terenu uslug sportu i rekreacji.

4. Wskazuje sie realizacje stanowisk postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dla zabudowy
ustugowej ustala si¢ minimum 1 stanowisko postojowe przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa na kazde wymagane w ust. 3 pkt 2, 10 stanowisk postojowych.

5. Ustala sie lokalizacje stanowisk postojowych, o ktérych mowa w ust. 3, w granicach dziatki budowlanej

planowanej inwestycji.

Rozdzial XI
Wysokoéé stawki procentowej, sluzacej naliczaniu jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci nierucho-
mosci zwigzanego z uchwaleniem planu
§14
Ustala si¢ stawke procentowa jednorazowej oplaty pobieranej w razie zbycia nieruchomosci, ktorej
warto$¢ wzrosta w zwiazku z uchwaleniem planu na poziomie 5%.

Rozdzial XII
Przepisy szczegblowe
§15
1. Ustala sie przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem U: zabudowa uslugowa to jest: budynki
ustugowe wraz z dojazdami wewnetrznymi, stanowiskami postojowymi, dojsciami, obiektami malej

architektury.
2. W terenie wymienionym w ust. 1 ustala si¢ ustugi z zakresu edukacji, opieki nad dzie¢mi, kultury,

rekreacji i sportu.
3. Ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu wymienionego w

ust. 1:
1) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 45% powierzchni dziatki budowlanej;

2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 20% powierzchni dzialki budowlanej;
3) maksymalna intensywnoé¢ zabudowy: 0,5 na dzialce budowlanej;
4) minimalna intensywnoé¢ zabudowy: 0,01 na dzialce budowlanej;

5) maksymalna wysokoé¢ budynkéw: do 10 m;
6) zakazuje sie lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, za wyjatkiem obiektéw
lokalizowanych w trakcie realizacji rob6t budowlanych zgodnie z przepisami odrgbnymi, a takze

7



sezonowych ogrodéw kawiarnianych lub obiektéw ustugowo-handlowych zwigzanych z obsluga

imprez kulturalnych oraz sportowych na czas trwania danego zdarzenia jednak nie dluzej niz na

okres 6 miesiecy.

. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci w terenie wymienionym w ust. 1;

1) minimalna powierzchnia dziatki: 2000 m2;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 20 m;

3) kat polozenia granic dzialki uzyskanej, w stosunku do pasa drogowego jednej z drég, do ktorej
przylega dziatka: do 135°.

. Ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej w terenie wymienionym

w ust. 1: 2000 m2.

§16

. Ustala si¢ przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem US: uslugi sportu i rekreacji to jest: boisko

sportowe wraz z towarzyszgcymi urzadzeniami sportu lub rekreacji, dojazdami wewnetrznymi,

stanowiskami postojowymi, dojéciami, obiektami malej architektury.

. Ustala si¢ wskazniki zagospodarowania terenu wymienionego w ust. 1:

1) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40% powierzchni dziatki budowlanej;

2) zakazuje si¢ lokalizacji budynkéw;

3) zakazuje si¢ lokalizacii tymczasowych obiektéw budowlanych,
lokalizowanych w trakcie realizacji rob6t budowlanych zgodnie z przepisami odrebnymi, a takze
obiektéw uslugowo-handlowych zwigzanych z obstuga imprez sportowych na czas trwania danego
zdarzenia jednak nie dluzej niz na okres 6 miesiecy.

. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci w terenie wymienionym w ust. 1:

1) minimalna powierzchnia dziatki: 2000 m2;

2) minimalna szerokos¢ frontu dzialki: 30 m;

3) kat polozenia granic dzialki uzyskanej, w stosunku do pasa drogowego jednej z drog, do ktérej
przylega dziatka: do 120°.

. Ustala si¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dzialki budowlanej w terenie wymienionym

w ust. 1: 2000 m?2.

za wyjatkiem obiektow

§17

. Ustala sie przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami od 1MN do 15MN: zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna to jest: budynki mieszkalne jednorodzinne wraz z towarzyszacymi

budynkami gospodarczymi lub garazowymi, drogami lub dojazdami wewnetrznymi, stanowiskami
postojowymi, dojsciami, obiektami malej architektury.

. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenéw wymienionych

w ust. 1:

1) dopuszcza sie sytuowanie budynkéw gospodarczych i garazowych sciang zewnetrzna bezposrednio
przy granicy dzialki budowlanej lub w odleglosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej;

2) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, na terenach oznaczonych
symbolami 4MN, 10MN, 12MN &ciang zewnetrzng bezposrednio przy granicy dzialki budowlanej
lub w odleglosci 1,5 m od granicy dzialki budowlanej, przy czym nie dopuszcza sie zabudowy w
formie szeregowej;

3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 50% powierzchni dziatki budowlanej;

4) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 30% powierzchni dzialki budowlanej;

5) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,7 na dzialce budowlanej;

6) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,01 na dzialce budowlanej;

7) maksymalna wysokos¢ budynkéw: do 9 m;

8) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, za wyjatkiem obiektow
lokalizowanych w trakcie realizacji rob6t budowlanych zgodnie z przepisami odrebnymi, a takze
sezonowych ogrodéw kawiarnianych.

. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci w terenach wymienionych w ust. 1:

1) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?;

2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki: 20 m;

3) kat polozenia granic dziatki uzyskanej, w stosunku do pasa drogowego jednej z drég, do ktérej
przylega dziatka: do 120°.



. Ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej w terenach wymienionych
w ust. 1: 1000 m?.

§18

. Ustala sie przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem UMN:

1) zabudowa ustugowa to jest: budynki ustugowe;

2) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna to jest budynki mieszkalne jednorodzinne

- wraz z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi lub garazowymi, drogami lub dojazdami

wewnetrznymi, dojéciami, stanowiskami postojowymi, obiektami malej architektury.

. W budynkach ustugowych i lokalach uzytkowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

polozonych na terenie wymienionym w ust. 1 dopuszcza si¢ lokalizacje ustug, bez przesadzenia ich

profilu, za wyjatkiem ustug takich jak:

1) ustugi obstugi komunikacji typu stacje paliw lub lakiernie;

2) zaklady pogrzebowe wymagajace pomieszczen do przechowywania zwlok;

3) obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m%;

4) ustugi wymagajace bazy pojazdéw transportu towarowego.

. Ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu wymienionego w

ust. 1:

1) dopuszcza sie sytuowanie budynkow gospodarczych i garazowych sciang zewnetrzng bezposrednio
przy granicy dziatki budowlanej lub w odlegtosci 1,5 m od granicy dzialki budowlanej;

2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 30% powierzchni dziatki budowlanej;

3) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 40% powierzchni dziatki budowlanej;

4) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 1,0 na dzialce budowlanej;

5) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,01 na dzialce budowlanej;

6) maksymalna wysokos$¢ budynkéw: do 10 m;

7) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych, za wyjatkiem obiektéw
lokalizowanych w trakcie realizacji rob6t budowlanych zgodnie z przepisami odrebnymi, a takze
sezonowych ogrodéw kawiarnianych.

. Ustala sie zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci w terenie wymienionym w ust. 1:

1) minimalna powierzchnia dzialki: 1500 m?;

2) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20 m;

3) kat polozenia granic dzialki uzyskanej, w stosunku do pasa drogowego jednej z drog, do ktorej
przylega dziatka: do 95°.

. Ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dzialki budowlanej w terenie wymienionym

w ust. 1: 1500 m2.

§19

. Ustala sie przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami od 1RM do 11RM: zabudowa zagrodowa w

gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych to jest: budynki mieszkalne, budynki

gospodarcze, garazowe i inwentarskie w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych,
budowle rolnicze wraz z drogami i dojazdami wewnetrznymi, stanowiskami postojowymi, dojsciami,
obiektami malej architektury. Dopuszcza si¢ wydzielenie lokalu uzytkowego w budynku mieszkalnym

o powierzchni calkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej budynku i w budynku

gospodarczym. W budynku mieszkalnym dopuszcza si¢ uslugi skorelowane z funkcjg rolnicza z

zakresu handlu, gastronomii, rzemiosla i biur; w budynku gospodarczym dopuszcza si¢ uslugi

skorelowane z funkcja rolnicza z zakresu rzemiosla i biur, handlu, przetwérstwa rolno-spozywczego.

. Ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenéw wymienionych

w ust. 1:

1) dopuszcza sie sytuowanie budynkéw gospodarczych, inwentarskich i garazowych $ciang
zewnetrzng w odleglosci 1,5 m od granicy dziatki budowlanej lub bezposrednio przy granicy dziatki
budowlanej;

2) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 40% powierzchni dziatki budowlanej;

3) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 20% powierzchni dzialki budowlanej;

4) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 0,7 na dzialce budowlanej;

5) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,01 na dzialce budowlanej;

6) maksymalna wysokoé¢ budynkéw: do 9 m;



7) zakaz lokalizaqji tymczasowych obiektéw budowlanych, za wyjatkiem obiektow lokalizowanych w
trakcie realizacji rob6t budowlanych zgodnie z przepisami odrebnymi.

§20
Ustala si¢ przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami od 1R do 11R: tereny rolnicze to jest grunty
uzytkowane jako rolne w rozumieniu przepiséw odrebnych, za wyjatkiem wszelkich budynkow,
parkow wiejskich, rodzinnych ogrodéw dzialkowych i ogrodéw botanicznych.

§21
Ustala sie przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem RZL: teren rolniczy z mozliwoscig zalesien to
jest grunt uzytkowany jako rolny w rozumieniu przepiséw odrebnych, za wyjatkiem wszelkich
budynkéw, parkéw wiejskich, rodzinnych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych, na ktérym
dopuszcza sie¢ mozliwos¢ wprowadzenia zalesien.

§22
Ustala si¢ przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami od 1ZL do 9ZL: tereny laséw to jest grunty
uzytkowane jako lesne w rozumieniu przepiséw odrebnych, z zakazem lokalizacji wszelkich budynkow.

§23
Ustala sig przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami od 1WS do 10WS: wody powierzchniowe lub

urzadzenia wodne - rowy.

§24
1. Ustala si¢ przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem KDZ: droga publiczna klasy zbiorczej wraz z
towarzyszacymi drogami rowerowymi, obiektami malej architektury.
2. Zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych w terenie wymienionym w ust. 1, za
wyjatkiem lokalizacji obiektéw zgodnie z przepisami odrebnymi.
3. Ustala si¢ szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych terenu wymienionego w ust. 1 zgodnie z rysunkiem

planu.

§25
1. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami 1IKDD, 2KDD, 3KDD: droga publiczna
klasy dojazdowej wraz z towarzyszacymi drogami rowerowymi, obiektami malej architektury.
2. Zakazuje si¢ lokalizagji tymczasowych obiektéw budowlanych w terenach wymienionych w ust. 1, za
wyjatkiem lokalizacji obiektéw zgodnie z przepisami odrebnymi.
3. Ustala sig szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych terenéw wymienionych w ust. 1 zgodnie z rysunkiem

planu.

§26
1. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami 1KD, 2KD: fragment drogi publicznej klasy
zbiorczej wraz z towarzyszacymi drogami rowerowymi, obiektami malej architektury.
2. Zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych w terenach wymienionych w ust. 1, za
wyjatkiem lokalizacji obiektéw zgodnie z przepisami odrebnymi.
3. Ustala sig szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych terenow wymienionych w ust. 1 zgodnie z rysunkiem

planu.

§27
1. Ustala si¢ przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami od 1IKDW do 5KDW: droga wewnetrzna

wraz z towarzyszacymi obiektami malej architektury.
2. Zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych w terenach wymienionych w ust. 1, za
wyjatkiem lokalizacji obiektéw zgodnie z przepisami odrebnymi.
3. Ustala sig szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych terenéw wymienionych w ust. 1 zgodnie z rysunkiem
planu.
Rozdziat XIII

Przepisy koncowe
§28
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Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Ojrzen.

§29
Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Mazowieckiego.
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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr LIX/384/23
Rady Gminy Ojrzen
z dnia 28 grudnia 2023r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla fragmentéw miejscowosci: Ojrzen i Bronistawie gm. Ojrzen

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci: Ojrzen
i Bronistawie gm. Ojrzen zostal sporzadzony na podstawie uchwaly nr XXII/139/20 Rady Gminy
Ojrzert z dnia 28 wrzesnia 2020r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéow miejscowosci: Ojrzen i Bronistawie gm. Ojrzen
zmienionej nastepnie uchwalami nr: XXXII/206/21 Rady Gminy Ojrzen z dnia 19 sierpnia 2021 r. i nr

LVIII/380/23 Rady Gminy Ojrzen z dnia 11 grudnia 2023 r. (ograniczajgcymi zasieg obszaru planu).

Plan zostal opracowany zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz.U. z 2023 r. poz. 977, z péin. zm.), rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia

26 sierpnin 2003 r. w sprawie wymaganegoe zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587) oraz w sposdb nie naruszajacy polityki przestrzennej

gminy okreslonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Ojrzen (zwanym dalej ,Studium”) przyjetym uchwalg Nr XXIX/14/2001 Rady Gminy Ojrzen z dnia

15 listopada 2001 r. w sprawie uchwalenia: ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Ojrzen”.

Obszar planu wg ustaleri Studium poloZzony jest w trzech strefach:

— cze$¢ poludniowa (obejmujgca tereny zabudowy usytuowane w solectwie Ojrzen) to strefa A -
zainwestowania 1 rozwoju miejscowosci gminnej, w oparciu o istniejgce zainwestowanie
miejscowosci Ojrzen, jej korzystne polozenie i tendencje rozwojowe;

— czes¢ zachodnia to strefa C - rozwoju funkcji lesno - rolnych irekreacyjno - wypoczynkowych,
w oparciu o tereny charakteryzujgce sie mniej korzystnymi uwarunkowaniami glebowymi
rolniczej przestrzeni produkcyjnej ale posiadajace spore walory przyrodniczo - krajobrazowe,
obejmujaca poludniowa i poludniowo - zachodnia czes¢ gminy;

— czesé srodkowa, pélnocna i wschodnia to strefa B - rozwoju rolnictwa i funkgji rolno - lesnych,
w oparciu o tereny o najwyzszym w skali gminy potencjale rolniczej przestrzeni produkcyjnej,
obejmujaca jej poinocna i péinocno - wschodnia czesc.

Podstawowe kierunki zagospodarowania przestrzennego i gléwne dzialania w wydzielonych strefach

okreslone w Studium to:

Strefa A - tworzenie warunkoéw dla rozwoju funkcji osadniczej i aktywizacji gospodarczej w oparciu

o korzystne polozenie w ukladzie komunikacyjnym oraz ukierunkowanie istniejacych juz, sporych

tendencji rozwojowych, poprzez:

— tworzenie warunkoéw dla lokalizacji zakladéw przetwarzajacych produkty rolne oraz punktow
zbytu surowcow rolnych (magazyny, przechowalnie, hurtownie),

— rozwdj zorganizowanej bazy ogolnodostepnej dla obstugi funkcji rekreacyjno - wypoczynkowych,

— przygotowanie oferty terenéw - ukierunkowanie gospodarki gruntami na tworzenie zasobow
komunalnych z przeznaczeniem na poszczegélne funkcje,

— intensyfikacja uzytkowania terendéw przy réwnoczesnym likwidowaniu konfliktéw funkcjonalno -
przestrzennych,

— usprawnienie tranzytowego ruchu drogowego, przy rownoczesnym uwzglednieniu koniecznosci
optymalnej obslugi terenéw rozwojowych,

— rozbudowa systeméw infrastruktury technicznej w celu podniesienia standardu istniejacej
zabudowy oraz zapewnienia odpowiedniego wyposazenia infrastrukturalnego terenéw
rozwojowych.

Strefa B - optymalizacja zagospodarowania przestrzennego obszaru dla jego wykorzystania na cele

rolnictwa i funkgji rolno - lesnych przy zalozeniu pelnej zgodnosci zagospodarowania z wymogami

ochrony srodowiska przyrodniczego, poprzez m.in.:

— ochrone terenéw o najwyzszych wartosciach bonitacyjnych gleb przed zmiang przeznaczenia
na cele nierolnicze (ograniczanie rozpraszania zabudowy),



— ragjonalne wykorzystanie waloréw agrotechnicznych dla rozwoju i unowoczesniania produkcji
rolnej,

— tworzenie warunkow dla lokalizacji zakladow przetworstwa rolno-spozywczego oraz punktéw
zbytu surowcéw rolniczych,

— wprowadzanie zalesienn przydroznych i srédpolnych celem utrzymania i poprawy warunkéw
agroklimatycznych,

- tworzenie warunkow (podnoszenie standardu wyposazenia mieszkan) dla rozwoju agroturystyki,

— zwigkszenie, a przynajmniej utrzymanie na obecnym poziomie udzialu trwalych uzytkéw
zielonych, jako miejsca powaznej retencji wod,

- rozbudowa systemow infrastruktury technicznej w celu podniesienia standardu istniejacej
zabudowy oraz zapewnienia odpowiedniego wyposazenia infrastrukturalnego terenéw
przewidzianych do zabudowy.

Strefa C - zachowanie i rozwdj funkgji rolniczej i lesnej obszaru przy réwnoczesnym wykorzystaniu

waloréw krajobrazowo - przyrodniczych do rozwoju funkcji rekreacyjno - wypoczynkowych,

poprzez m.in.:

— zapewnienie optymalnych warunkéw dla funkcjonowania przyrody poprzez utrzymanie
istniejacych ciggoéw przyrodniczych szczegélnie doliny rzeki Lydyni (na rysunku Kierunkéw
zagospodarowania wskazano ciagi powigzan przyrodniczych w pélnocnej czesci obszaru Planu),

— zwigkszenie waloréw przyrodniczych terenu poprzez wprowadzanie zalesien w bezposrednim
sasiedztwie istniejacych juz powierzchni lesnych przeznaczajac na ten cel grunty nieprzydatne dla
rolnictwa (nieuzytki, enklawy lesne) oraz takie, na ktérych produkcja rolna jest nieoplacalna
(grunty jakosciowo najslabsze),

- optymalne wykorzystanie waloréw agrotechnicznych dla rozwoju produkcji rolnej,

— utrzymanie w dotychczasowym uzytkowaniu trwalych uzytkéw zielonych oraz racjonalne ich
wykorzystanie jako bazy paszowej dla produkcji zwierzecej,

- wprowadzanie funkgji uzupelniajacych wzgledem rolnictwa np. agroturystyki.

Na rysunku Studium, w przedmiotowym obszarze, wskazano tereny pod zabudowe mieszkaniowo -
uslugows, okreélajac mozliwe kierunki rozwoju przestrzennego poszczegélnych jednostek
osadniczych. Tereny te sa przewidywane dla realizacji gléwnie zabudowy mieszkaniowej
z mozliwoscia lokalizacji urzadzen ustugowych i drobnych zakladéw produkcyjnych nieuciazliwych
dla srodowiska a niezbednych dla obslugi ludnosci.

Ponadto w zakresie nowej zabudowy ustalono:

— na rysunku studium okreslono tereny pod zabudowe, wskazujac mozliwe kierunki rozwoju
przestrzennego poszczegolnych jednostek osadniczych,

- studium dopuszcza przeznaczanie pod zabudowe innych, poza wyzej okreslonymi, terenéw, pod
warunkiem spelnienia wymogoéw wynikajacych z ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
i niesprzecznosci z uwarunkowaniami przestrzennymi,

— we wszystkich jednostkach osadniczych przewiduje si¢ realizacje zabudowy mieszkaniowej Iub
mieszkaniowo - uslugowej na wolnych dzialkach w ciagach istniejacej zabudowy o analogicznej
funkcji,

— uzupelnianie i kontynuacja rozplanowania przestrzennego zabudowy moze nastepowaé pod
warunkiem zachowania istniejgcej linii zabudowy, charakteru, gabarytéw sasiedniej zabudowy,
z uwzglednieniem wystepowania obiektéw chronionych i dostosowanych do skali tradycyjnego
budownictwa,

- realizacja zadan zwigzanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej
moze odbywac si¢ w ramach wyznaczonych terenéw mieszkaniowo - uslugowych, w pierwszej
kolejnosci stanowiacych wlasnosc gminy.

W trakcie sporzadzania planu przeprowadzono procedure oceny oddzialywania na $rodowisko

w zakresie zgodnym z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji o $rodowisku

i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziahywania na srodowisko.



Spos6b realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

W projekcie planu uwzgledniono:

1. wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - poprzez odpowiednie
zaplanowanie funkcji terenéw w optymalnym miejscu. Rozw6j zabudowy zaplanowano
w rejonach obszaru planu charakteryzujacych sie dobrym dostepem do istniejacego ukladu drég
publicznych oraz sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej - wodociagéw i elektroenergetyki.
Ponadto w planie zaplanowano zachowanie dominujacej czesci terenéw rolnych, bedacych baza
dla funkcjonowania rolnictwa w gminie i wykluczono na tych terenach lokalizacje zabudowy.
Ustalone w planie przeznaczenie jest kontynuacja funkcjonujacych w tym rejonie form
uzytkowania i zagospodarowania terenu.

2. walory architektoniczne i krajobrazowe - poprzez dostosowanie gabarytéw, intensywnosci
i kolorystyki zabudowy w obrebie poszczegdlnych terenéw zabudowy do charakterystycznych
parametréw zabudowy tego rejonu gminy. W planie nie dopuszczono do realizacji negatywnych
dominant przestrzennych, ustalajac m.in. stonowang kolorystyke elewacji budynkow, tradycyjne
kolory dachéw pochylych oraz niska i ekstensywng zabudowe. Dla percepcji krajobrazu istotne
jest ustalenie zachowania na dzialkach budowlanych duzego udzialu powierzchni biologicznie
czynnej, w obrebie ktorej mozliwa bedzie realizacja zieleni urzadzonej, ktéra pozytywnie wplywa
od odbiér wizualny przestrzeni, a takze zachowanie terenéw rolnych ilaséw, co réwniez bedzie
wplywac¢ pozytywnie na jakoé¢ krajobrazu (w tym wykluczono na tych terenach powstawanie
nowej, rozproszonej zabudowy).

W Studium nie wyznaczono na przedmiotowym obszarze przestrzeni publicznych wymagajacych
ksztaltowania waloréw krajobrazu.

3. wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych - wymagania ochrony srodowiska zostaly uwzglednione m.in. poprzez ustalenie zasad
realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddzialywac na Srodowisko
w rozumieniu wustawy z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko,
wprowadzenie zakazu realizacji instalagji, ktore moga powodowac przekroczenie standardéw
jakosci srodowiska poza granicami nieruchomosci, do ktorej eksploatujacy instalacje posiada tytul
prawny oraz zakazu lokalizacji zakladéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii przemyslowych; ustalenie zasad dotyczacych ochrony zasobéw jakosciowych
i ilosciowych wod; wprowadzenie regulacji majacych na celu ochrone przed halasem; ograniczenie
emisji zanieczyszczen do powietrza (z uwzglednieniem uchwaly nr 162/17 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 24 paZdziernika 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa
mazowieckiego ograniczeri i zakazéw w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastgpuje spalanie paliw,
z péin. zm.); ochrone przed promieniowaniem elektromagnetycznym w strefach potencjalnego
oddzialywania napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego napiecia (uwzgledniajac
wytyczne art. 11 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, iz budynki z pomieszczaniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi powinny by¢ wznoszone poza zasiegiem zagrozen i uciazliwosci);
wprowadzenie regulacji majacych na celu ochrone funkcjonowania przyrodniczego i ksztaltowania
krajobrazu (w tym ustalono: minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej
na dzialkach budowlanych, zachowanie gruntéw lesnych i wéd powierzchniowych, wyznaczono
teren rolniczy z mozliwoscig zalesieri).

W obszarze planu wystepuja grunty rolne III klasy bonitacyjnej podlegajace ochronie przed
zmiang ich przeznaczenia zgodnie z ustawq z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych
i lesnych. W Planie, w zasiegu wystgpowania tych gruntéw, ustalono podstawowo tereny rolnicze,
to jest grunty uzytkowane jako rolne w rozumieniu przepiséw odrebnych, za wyjatkiem
wszelkich budynkéw, parkéw wiejskich, rodzinnych ogrodéw dzialkowych i ogrodéw
botanicznych oraz tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych
i ogrodniczych (oznaczone symbolem 9RM i 11RM). W obrebie tych gruntéw polozonych
na terenach rolniczych i terenach zabudowy zagrodowej wyznaczono strefe gruntéw rolnych
wysokich klas bonitacyjnych, w ktorej dopuszczono realizacje sieci iurzadzen infrastruktury
technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi - wylacznie dla potrzeb rolnictwa i mieszkancéw wsi



(uwzgledniajac ustalenia art. 2 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych
i lesnych). Ponadto na powierzchni 0,4219 ha w obszarze planu w obrebie gruntéw rolnych III klasy
wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy uslugowej i drog.
Dla tych gruntéw uzyskano zgode Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydana dnia 3 lutego 2023 r.
znak sprawy: DNI.tr.602.27.2023 na przeznaczenie w planie miejscowym ww. gruntéw rolnych
na cele nierolnicze i nielesne.

W obszarze planu wystepuja réwniez grunty lesne podlegajace ochronie przed zmiang
przeznaczenia zgodnie z ww. ustawa. Grunty lesne w obszarze planu zostaly zachowane jako
tereny lasow to jest grunty uzytkowane jako lesne w rozumieniu przepiséw odrebnych,
za wyjatkiem wszelkich budynkéw, a takze nie dopuszczono w ich obrebie lokalizacji uzbrojenia
terenu za wyjatkiem sytuowania linii elektroenergetycznych zgodnie z przepisami odrebnymi
z zakresu ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (uwzgledniajac art. 3 pkt 2 ww. ustawy).
Spelnienie wymagan dotyczacych ochrony srodowiska przez sporzadzany plan miejscowy bylo
szeroko analizowane w prognozie oddzialywania tego planu na $rodowisko. Autor prognozy
wskazal brak istotnego negatywnego oddzialywania projektu planu na érodowisko. Opinia ta nie
zostala zakwestionowana przez organy opiniujagce ww. dokument w procedurze strategicznej
oceny oddzialywania na srodowisko.

. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz débr kultury wspolczesnej -
przez ustalenie ochrony zabytkéw archeologicznych w postaci stref ochrony konserwatorskiej,
oraz wskazanie wymogu przestrzegania rygorow okreslonych dla tych obszaréw zgodnie
z przepisami prawa krajowego z zakresu ochrony zabytkoéw i opieki nad zabytkami. Prawidlowe
objecie ochrona dobr dziedzictwa kulturowego zostalo potwierdzone uzgodnieniem projektu
planu z Mazowieckim Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkow.

. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegblnymi potrzebami - poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode docelowo z wodociagu
gminnego, a takze poprzez wprowadzenie ustaleri majacych na celu ksztaltowanie wysokiej jakosci
srodowiska w ktérym 2zyja ludzie, tj. ustalenie docelowo odprowadzania $ciekéw bytowych
do gminnej oczyszczalni Sciekow poprzez sie¢ kanalizacyjna lub do przydomowych oczyszczalni
sciekow, a takze ustalenie zaopatrzenia w cieplo budynkéw z zastosowaniem rodzajéw instalacji
i paliw ograniczajacych lub eliminujacych emisje zanieczyszczen, w tym wykorzystujacych
odnawialne Zrodla energii (przy czym w obszarze planu zakazano lokalizacji urzadzer
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodel energii: o mocy przekraczajacej 100 kW,
wykorzystujacych energie wiatru, z wylgczeniem urzadzen o mocy mikroinstalacji w rozumieniu
przepisow odrebnych; z biogazu, biogazu rolniczego oraz bioplynéw) zgodnie z przepisami
odrebnymi (obecnie obowigzuje w tym zakresie uchwata nr 162/17 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika 2017 r. wraz z pézn. zm.).

Nalezy podkredlic, iz w obszarze planu nie wystepuja zagrozenia zwigzane z naturalnymi
katastrofami takimi jak zagrozenie powodzig (obszar planu nie jest polozony w obszarze
szczegllnego zagrozenia powodzia zgodnie z zaktualizowanymi mapami zagrozenia i ryzyka
powodziowego udostepnionymi w dniu 7 wrzesnia 2022 r.) oraz zagrozenie osuwaniem sie mas
ziemnych. Obszary, w obrebie ktérych istnieje mozliwos¢ realizacji budynkéw (obszar ruchu
budowlanego) zostaly tak zaplanowane, aby nie sasiadowaly bezposrednio z terenami laséw
(odleglosc¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od tego typu terenéw wynosi co najmniej 12 m). Tym
samym zmniejszono ryzyko wystgpienia i rozprzestrzeniania si¢ pozarow.

Wymagania dotyczace ochrony zdrowia ludzi zostaly przeanalizowane, podobnie jak wymagania
ochrony srodowiska, w prognozie oddzialywania tego planu na $srodowisko. Autorzy prognozy
wskazali brak istotnego negatywnego oddzialywania tego planu na zdrowie ludzi. Opinia ta nie
zostala zakwestionowana przez organy opiniujagce ww. dokument w procedurze strategicznej
oceny oddzialywania na srodowisko.

Przyjete w planie rozwigzania umozliwiajg realizacje dzialan na rzecz oséb ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa powszechnego, w tym okreslonymi w
ustawie o zapewnieniu dostgpnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami oraz rozporzqdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie. Ponadto w planie uregulowano tematyke minimalnej liczby miejsc
do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.



6.

10.

walory ekonomiczne przestrzeni - poprzez ustalenia umozliwiajgce sytuowanie nowej zabudowy
w obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanym do zabudowy, wyposazonych w sieci
infrastruktury technicznej (wodociagu, elektroenergetyki) oraz w rejonach obslugiwanych przez
uklad droég publicznych. Powoduje to, iz naklady finansowe ze srodkéw publicznych zwigzane
z realizacja planu w przestrzeni nie beda generowaly znaczacych kosztow.
Spelnienie wymagan dotyczacych waloréw ekonomicznych przestrzeni przez sporzadzony plan
miejscowy bylo analizowane w prognozie finansowej skutkéw uchwalenia ww. projektu planu.
Autorzy prognozy wykazali, iz realizacja ustaleri proponowanych w planie miejscowym jest
uzasadniona ekonomicznie.
prawo wlasnoéci - majac na uwadze zasade, iz plan miejscowy wraz z innymi przepisami
ksztaltuje sposob wykonywania prawa wlasnosci (art. 6 upizp) przeanalizowano stan wiasnosci
gruntow i ustalono przeznaczenie terenéw, ktére nie spowoduje zasadniczego ograniczenia prawa
wlasnosci. Lokalne ograniczenia zasad zagospodarowania w projekcie planu wynikaja
z przepiséw prawa i zasad wspoélzycia spolecznego zwiazanych z ochrona srodowiska, ochrona
zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi, ochrong doébr kultury czy potrzebami interesu publicznego.
potrzeby interesu publicznego - poprzez wprowadzenie ustalen dotyczacych ochrony
i ksztaltowania ladu przestrzennego, z uwzglednieniem praw wilascicieli dzialek, ochrony
srodowiska i krajobrazu kulturowego, oraz zagospodarowania przestrzeni ogélnodostepnych,
w tym poprzez okreélenie terenéw inwestycji celu publicznego - obiektow ustugowych, drog
publicznych oraz pozostalego uzbrojenia terenu, okreslenie zasad sluzacych ochronie zdrowia
i bezpieczenstwa ludzi wskazanych w pkt 5 oraz zasad ochrony krajobrazu kulturowego
wskazanych w pkt 4.
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych - poprzez ustalenia z zakresu zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
ukladu  komunikacyjnego oraz systeméw infrastruktury:  wodociggéw,  kanalizacji,
elektroenergetyki, gazu, a takze lacznosci, w tym sieci szerokopasmowych, obslugujacych tereny
zabudowy i powiazanych z ukladem zewnetrznym. Ustalono prawidlowo - zgodnie
z wymaganiami przepiséw odrebnych - parametry drég i sieci infrastruktury technicznej. Ustalono
budowe nowych urzadzen infrastruktury technicznej na terenach drég, a takze dopuszczono ich
realizacje rowniez na innych terenach, jezeli brak jest mozliwosci ich budowy w terenach drog,
za wyjatkiem terenéw laséw i rolniczych zdopuszczeniem zalesien. Na gruntach rolnych
wysokich klas bonitacyjnych dopuszczono lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
zgodnie z przepisami odrebnymi tj. wylacznie dla potrzeb rolnictwa i mieszkaricow wsi, za$ na
ww. terenach laséw i rolniczych z dopuszczeniem zalesien wskazano sytuowanie linii
elektroenergetycznych zgodnie z przepisami odr¢bnymi z zakresu ustawy o lasach.

zapewnienie udzialu spoleczenistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej - poprzez:

— zamieszczenie ogloszenia w dniu 7 pazdziernika 2020 r. w prasie, na stronach internetowych
https:/ /ojrzen.pl/, BIP Gminy Ojrzen, tablicy ogloszeniowej w urzedzie, tablicach
ogloszeniowych solectw, informujacego spoleczenistwo o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci: Ojrzen i
Bronislawie gm. Ojrzen i jego przedmiocie oraz o mozliwosci skladania wnioskéw do ww.
planu w terminie do dnia 30 paZzdziernika 2020 r.,

— wylozenie projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko do publicznego
wgladu oraz zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami, co zostalo poprzedzone zamieszczeniem ogloszern w dniu 18 lipca 2023 r.
w prasie, na stronie internetowej https:/ /ojrzen.pl/, BIP Gminy Ojrzen, tablicy ogloszeniowej
w urzedzie tablicach ogloszeniowych solectw, informujacym spoleczeristwo o wylozeniu
powyzszych dokumentéw, o mozliwosci skladania uwag dotyczacych tych dokumentow w
terminie: od 26 lipca do 30 sierpnia 2023 r., a takze o dyskusji publicznej nad przyjetymi w
projekcie planu rozwigzaniami,

-~ ponowne wylozenie projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na s$rodowisko
do publicznego wgladu, w zwigzku z uwzglednieniem czeéci uwag zlozonych w trakcie
pierwszego wylozenia, oraz zorganizowanie dyskusji publicznej nad przyjetymi w projekcie



planu rozwiazaniami, co zostalo poprzedzone zamieszczeniem ogloszent w dniu 3 pazdziernika
2023 r. w prasie, nastronie internetowej https://ojrzen.pl/, BIP Gminy Ojrzen, tablicy
ogloszeniowej w urzedzie tablicach ogloszeniowych solectw, informujacym spoleczeristwo o
wylozeniu powyzszych dokumentéw, o mozliwosci skladania uwag dotyczacych tych
dokumentoéw w terminie: od 11 pazdziernika do 16 listopada 2023 r., a takze o dyskusji
publicznej nad przyjetymi w projekcie planu rozwiazaniami.

Nie podano informagji o postepowaniu w sprawie transgranicznego odzialywania na srodowisko,

poniewaz takie postepowanie nie bylo prowadzone.

Whnioski i uwagi do planu byly zbierane w formie okreslonej w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.

0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

11. zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - poprzez realizacje procedury
sporzadzania planu zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym poprzez zamieszczenie ogloszen i obwieszczen, o ktérych
mowa w pkt 10) i udostepnienie wymaganych dokumentéw do publicznego wgladu, a takze
rozpatrzenie wnioskow, opinii, uzgodnienn i uwag, ktére zostaly zlozone do projektu planu.
W zwigzku z uwzglednieniem czesci zlozonych uwag podczas pierwszego wylozenia projektu
planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko w celu umozliwienia zapoznania sie
spoleczenstwa z wprowadzonymi zmianami ponowiono etap wylozenia wymaganych
dokumentéw do publicznego wgladu oraz zbieranie uwag.

12. potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody, do celéow zaopatrzenia ludnosci -
poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode do celéw bytowych z gminnej sieci wodociagowe;j,
do ktorej woda jest czerpana z gminnych uje¢ wod podziemnych, zlokalizowanych poza obszarem
planu. Wg danych Paristwowego Instytutu Geologicznego stopien wykorzystania Jednolitej Czeéci
Wod Podziemnych nr PLGW200049, w obrebie ktorej znajduje si¢ obszar planu, wynosi 24,2%.
Stan ilosciowy tego JCWPd okreslono jako dobry.

Ponadto w planie ustalono ochrone jakosci wod podziemnych poprzez wskazanie obowiazku
przestrzegania zasad odprowadzania $ciekéw do wod i ziemi zgodnie z przepisami ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne oraz ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodg
i zbiorowym  odprowadzaniu  Sciekéw, a takze poprzez ustalenia dotyczace odprowadzania
i oczyszczania Sciekéw: bytowych docelowo poprzez sie¢ kanalizacyjna do oczyszczalni sciekow,
wod opadowych i roztopowych z zanieczyszczonych szczelnych powierzchni - wskazano
oczyszczanie wstepne z zanieczyszczen zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na jakos¢ woéd podziemnych ma réwniez wplyw sposéb usuwania odpadéw, ktéry w planie
ustalono zgodnie z przepisami odrebnymi tj. m.in. Planem gospodarki odpadami a takze
ze stosownymi uchwalami Rady Gminy przyjetymi w celu utrzymania czystosci i porzadku
w gminie.

W projekcie planu nie wystepuje problematyka potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa paristwa - brak

takich potrzeb wyrazony stosownymi wnioskami i uwagami do planu stuzb dzialajagcych w tym

zakresie, a takze wyrazony w dokumentach strategicznych i planistycznych wyzszego rzedu, w tym

w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. W obszarze planu nie wystepuja m.in.:

tereny zamkniete i ich strefy ochronne, ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw wynikajace

z potrzeb bezkolizyjnego funkcjonowania istniejgcych i planowanych systeméw komunikacji,

infrastruktury technicznej itransportowej niezbedne dla obronnosci i bezpieczeristwa panstwa,

ograniczenia wynikajace z utworzenia obszaréw ograniczonego uzytkowania, w tym dla lotnisk,
instalacji radiokomunikacyjnych, radionawigacyjnych i radiolokacyjnych.

Ustalajac przeznaczenie i sposéb zagospodarowania w obszarze planu wazono interes publiczny

iinteres prywatny, a takze analizowano skutki wprowadzenia planu pod wzgledem ekonomicznym,

srodowiskowym i spolecznym. Spoleczeristwo uzyskalo mozliwos¢ zapoznania sie z niezbedna
dokumentacja projektu planu oraz skladania wnioskéw i uwag. W procedurze sporzadzania projektu
planu rozpatrzono wszystkie zlozone wnioski i uwagi. Uwzgledniajac skutki spoleczne przyjecia
planu zachowano podstawowo funkcje rolnicza tych obszaréw, ktéra jest podstawa dochodéw
mieszkanicow tej czesci gminy. Ponadto zaplanowano tereny stuzace zaspokojeniu potrzeb ogélu
spolecznosci lokalnej takie jak teren zabudowy ustugowej, teren ustug sportu i rekreacji oraz tereny
drog publicznych. Zaplanowane zagospodarowanie i uzytkowanie, w tym powiekszenie terenéw
zabudowy, jest realizacja potrzeb wlascicieli nieruchomosci, a takze polityki przestrzennej gminy



wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
W planie, biorac pod uwage istniejgce szerokosci paséw drogowych, przewidziano poszerzenie drég
publicznych, ktére nie spelniaja wymogéw okreslonych w akcie wykonawczym ustawy z dnia 21 marca
1985 r. o drogach publicznych.

W pkt 3, 5, 6 niniejszego uzasadnienia szerzej odniesiono si¢ do analizy skutkow realizacji ustalen
planu pod wzgledem ekonomicznym i $rodowiskowym, w tym wskazano spelnienie wymagan
ochrony srodowiska w planie, a takze wykazano, iz realizacja ustalern proponowanych w planie
miejscowym nie spowoduje istotnych wydatkéw publicznych z tytulu realizacji infrastruktury
technicznej, w tym drég.

Wyznaczajac tereny, na ktérych istnieje mozliwos¢ sytuowania nowej zabudowy w obszarze planu
uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz
walory ekonomiczne, architektoniczne i krajobrazowe przestrzeni w szczegélnosci poprzez
zaplanowanie nowych terenéw zabudowy w rejonach z wyksztalconym ukladem drég publicznych
i obslugiwanych przez sieci infrastruktury technicznej. Taka lokalizacja umozliwia maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego w gminie i ogranicza transportochlonnos¢ ukladu
przestrzennego. Wytyczone w planie tereny drég publicznych (ze wzgledy na planowane paramenty
tych drég) umozliwiaja ksztaltowanie komunikacji pieszej i rowerowej.

Zgodnosé z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz sposob uwzglednienia projektowania
uniwersalnego

Projekt planu miejscowego jest zgodny zwynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Ojrzen, przyjetej przez Rade Gminy Ojrzen uchwala Nr XLVIII/316/23 z dnia
31 stycznia 2023 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ojrzen.
W opracowaniu stanowiacym zalacznik do ww. uchwaly przyjeto kontynuacje prac nad planami
miejscowymi, dla ktérych uchwaly o przystgpieniu do ich opracowania podjeto przed rozpoczeciem
prac nad ww. analiza, co zwiekszy pokrycie obszaru gminy planami miejscowymi i ograniczy
koniecznos¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

Opracowujac projekt planu uwzgledniono projektowanie uniwersalne m.in. planujac tereny uslug
publicznych, co umozliwi dostep do tych obiektow wigkszej grupie spolecznej, w tym osobom
ze szczegOlnymi potrzebami. Urzad Gminy wykonujac swoje dzialania, w tym procedujac
opracowanie planu miejscowego, zapewnia podstawowg dostepnos¢ architektoniczng, cyfrowa oraz
informacyjno-komunikacyjng, w tym mozliwe jest skorzystanie z dwoch stron internetowych
prowadzonych przez Urzad (czesciowo dostosowanych do o0séb ze szczegdlnymi potrzebami),
mozliwy jest kontakt telefoniczny, korespondencyjny, przesylanie fakséw (Raport o stanie
zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami na dzien 1 stycznia 2021 r. - Gmina
Ojrzen).

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Uchwalenie planu bedzie mialo wplyw na finanse publiczne, w szczegélnosci na budzet gminy, na co
wskazuje prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu, w ktérej oszacowano bilans przychodow
i wydatkéow wynikajacych z realizacji przedmiotowego planu w perspektywie 10 lat. Realizacja
przedmiotowego planu spowoduje koszty zwiazane z pozyskaniem gruntéw pod inwestycje celu
publicznego - tereny poszerzen istniejgcych drég do szerokosci wymaganych w przepisach odrebnych
oraz koszty zwigzane z realizacja inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, tj. budowy
i modernizacji ww. drég oraz zabudowy ustugowej z zakresu edukacji, opieki nad dzie¢mi, kultury,
rekreacji i sportu oraz zagospodarowania ww. terenu zabudowy. Jednoczesnie realizacja
przedmiotowego planu bedzie generowata zyski dla budzetu gminy, przede wszystkim z podatku od
nieruchomosci.
Poniewaz procedura sporzadzenia planu zostala przeprowadzona zgodnie z art. 17, 17a, 18 i 25
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w stosunku do projektu planu
przeprowadzono procedure oceny oddzialywania na srodowisko, w zwigzku z powyiszym nie ma
przeszkod formalno-prawnych do podjecia uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci: Ojrzen i Bronislawie gm. Ojrzen
zgodnie z art. 20 ust.1 ustawy jw.



Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwoli prowadzi¢ racjonalnag
i aktualng gospodarke przestrzenng na fragmencie terenu gminy Ojrzen objetym planem.
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Zalacznik nr 3

do uchwaly Nr LIX/384/23 Rady Gminy Ojrzen

z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla fragmentéw miejscowosci: Ojrzen i Bronistawie gm. Ojrzeni

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZAC]I ZAPISANYCH W PLANIE INWESTYCJI
Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNE], 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 (Dz.U z 2023 r. poz. 977, z p6zn. zm.) Rada Gminy Ojrzen rozstrzyga co nastepuje:

§1.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb mieszkaricow
stanowia - zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym - zadania
wilasne gminy.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w niniejszym planie obejmuja wykup
i urzadzenie, w tym budowe lub przebudowe terenéw drog publicznych lub terenéw stanowigcych
fragmenty droég publicznych, a takze budowe lub przebudowe sieci i urzadzen wodociggow
i kanalizacji oraz o$wietlenia ulicznego.

§2.
Realizacja inwestycji, okreslonych w §1, przebiegac¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami,
w tym dotyczacymi prawa budowlanego, zaméwien publicznych, samorzadu gminnego, gospodarki
komunalnej i ochrony srodowiska.
Sposob realizacji inwestycji okreslonych w §1 ust. 2 moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym sie
postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowania najlepszej dostepnej techniki
(okreslonej w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony s$rodowiska), o ile nie stanowi

naruszenia ustaleni planu.

§3.
Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktoére naleza do zadani wlasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych,

przy czym:

1) wydatki majatkowe gminy okresla uchwala Rady Gminy,

2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowej,

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sa w wykazie
stanowigcym zalgcznik do uchwaly budzetowej.

§4.

Zadania wlasne gminy w zakresie gminnych drég publicznych oraz utrzymania czystosci i porzadku,
finansowane beda z budzetu gminy oraz dotacji z funduszy ochrony srodowiska i funduszy unijnych
lub na podstawie porozumien z innymi podmiotami.

Zadania wlasne gminy z zakresu wodociggéw, kanalizacji, usuwania i oczyszczania sciekow
komunalnych finansowane beda na podstawie aktualnie obowiazujacych przepiséw ustawy
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu sSciekéw z budzetu gminy oraz
dotacji z funduszy ochrony srodowiska i funduszy unijnych, ewentualnie na podstawie porozumien

z innymi podmiotami.

Przewodniczacy Rady

Gminy Ojrzen /\/@/&






Zalacznik nr 4

do uchwaly Nr LIX/384/23 Rady Gminy Ojrzen

z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla fragmentéw miejscowosci: Ojrzen i Bronistawie gm. Ojrzen

Dane przestrzenne, o ktorych 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 zostanga po
kliknieciu w ikoneg

Przewodniczacy Rady
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