Uchwata Nr ....
Rady Gminy Ojrzen z dnia .....
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla miejscowosci Osada Wola gm. Ojrzen

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity:
Dz.U. z2020r. poz. 713) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r. poz. 293), w zwigzku z uchwalg nr
X/65/2019 Rady Gminy Ojrzern zdnia 23 lipca 2019r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowoéci Osada Wola gm. Ojrzeni oraz po
stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Ojrzen przyjetych w uchwale Nr XXIX/14/2001 Rady Gminy Ojrzent z dnia 15
listopada 2001r. w sprawie uchwalenia: ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Ojrzen”,

Rada Gminy Ojrzeri uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogélne
§1
1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Osada Wola gm.
Ojrzen, 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, stanowiacym zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.
3. Integralnymi czeéciami uchwaly sa:
1) rysunek planu - zatacznik 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, ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania - zatacznik nr 3.

§2

1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowiazujacymi jego ustaleniami:
granice obszaru objetego planem;
) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
) nieprzekraczalne linie zabudowy;
) symbole przeznaczenia terenu;

5) zwymiarowane odleglosci w metrach.
2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione w ust. 1 maja charakter informacyjny.
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§3
1. W planie okresla sie:

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

2) zasady ochrony i ksztalttowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4)  zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc parkingowych, w tym miejsca przeznaczone do parkowania z
kartg parkingowa i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

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

7) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazy zabudowy;

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

9) sposo6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;



10)

11)

stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie oplate jednorazowa pobierang w razie zbycia
nieruchomosci;

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

2. W planie nie okresla sig, ze wzgledu na brak wystepowania zjawiska w obszarze planu:

12)

13)

14)
15)

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspétczesnej;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, obszaréw zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

szczegdlowych zasad i warunkéw podzialu i scalania nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scaleni i podziatéw nieruchomosci;

granic obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej;

granic obszar6w wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji;

granic terenéw pod budowe urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédel energii
o mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wystapieniem znaczacego
oddzialywania tych urzadzen na srodowisko;

granic terenéw pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
granic terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

granic terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi
krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu paristwowym, lotniska uzytku
publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub przedsiewziecia Euro 2012;

granic terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw sluzacych organizacji imprez
masowych;

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
terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady;

granic terenéw zamknietych, i granic stref ochronnych terenéw zamknietych;

minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych.

§4

Ilekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1)

2)

nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie, ktérej nie wolno przekraczac
przy budowie nowych budynkéw oraz rozbudowie istniejacych, z pominieciem balkonéw,
wykuszy, okapéw i gzymsu, wysunietych poza obrys budynku nie wiecej niz 1,5 metra, a takze
czeéci podziemnych budynku, elementéw termomodernizacji oraz elementéw wejscia do
budynku - schodéw, podestéw, zadaszeti, gankéw i pochylni dla niepelnosprawnych;
powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt rodzimy pokryty roslinnoscia
lub woda powierzchniowg, niezabudowany i niestanowigcy nawierzchni taraséw, stropodachéw,
dojazdow i dojs¢ pieszych;

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

terenie - nalezy przez to rozumie¢ obszar, wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi oraz okreslony
symbolem przeznaczenia terenu to jest symbolem literowym oraz, o ile zachodzi taka potrzeba,
kolejnym numerem wyrézniajacym dany teren sposréd innych o tym samym przeznaczeniu,
zgodnie z rysunkiem planu, dla ktérego obowiazuja ustalenia planu;

ustugach - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a
nie wytwarzanie bezposrednio metodami przemystowymi débr materialnych.



§5

. Ustala sie linie rozgraniczajagce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, wyznaczone na rysunku planu.

. Ustala sie nastepujace przeznaczenie terendw, oznaczone symbolem literowym:

1) tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych - RM;

2) tereny rolne - R;

3) tereny rolnicze z mozliwoscia zalesienn - RZL;

4) terenlasu - ZL.

. Dopuszcza si¢ w obszarze planu lokalizowanie inwestycji celu publicznego z zakresu uzbrojenia terenu
zgodnie z §7 ust. 2.

Rozdzial 2
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
§6

Wskazuje sig, iz caly obszar planu znajduje sie w Nadwkrzafiskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu, dla ktérego obowiazuja przepisy odrebne z zakresu ochrony przyrody.
Ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddziatywac na
srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, za wyjatkiem realizacji przedsiewzie¢ z zakresu
uzbrojenia terenu, a takze realizacji przedsiewzieé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé¢ na
§rodowisko bezposrednio zwigzanych z rolnictwem w terenie oznaczonym symbolem 4RM.
Ustala sie zakaz lokalizacji zakladéw o zwiekszonym ryzyku lub zakladéw o duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowe;j.
Ustala sie, ze oddzialywanie instalacji realizowanych na poszczegélnych terenach nie moze
powodowa¢é przekroczenia standardéw jakosci sSrodowiska poza granicami nieruchomosci, do ktérej
eksploatujacy instalacje posiada tytul prawny. Powyzszy zakaz nie dotyczy inwestycji celu
publicznego z zakresu tacznosci publicznej, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
W zakresie wod podziemnych i powierzchniowych:
1) wskazuje si¢ zasady odprowadzania $ciekéw do woéd i ziemi zgodnie z przepisami odrebnymi z

zakresu Prawa wodnego;
2) wskazuje sie obowiagzek podczyszczania wéd opadowych i roztopowych z zanieczyszczonych

szczelnych powierzchni zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu Prawa wodnego;
3) ustala sie zaopatrzenie w wode, a takze odprowadzanie Sciekéw oraz woéd opadowych i

roztopowych zgodnie z §7 ust. 4 i ust. 5.
W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami ustala sie¢ sposoby zaopatrzenia w ciepto
oraz pozyskania energii cieplnej zgodnie §7 ust. 9 i ust. 10.
Ustala si¢ ochrone przed hatasem poprzez obowigzek traktowania terenéw oznaczonych symbolem
RM jako terenéw pod zabudowe mieszkaniowa w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu Prawa
ochrony srodowiska.
W zakresie ochrony funkcjonowania przyrodniczego i krajobrazu ustala sie zachowanie czesci
powierzchni dziatek budowlanych jako powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z przepisami
szczegbélowymi.

Rozdzial 3

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej
§7

Ustala si¢ mozliwos¢ przebudowy i remontu istniejgcych sieci i urzadzeni infrastruktury technicznej
w obszarze planu.
Dopuszcza si¢ budowe sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w obszarze planu, za wyjatkiem
terenéw oznaczonych symbolami ZL, 1RZL, 2RZL, 3RZL, 4RZL i 5RZL.
Ustala sie obowiazek podiaczenia obiektéw budowlanych do niezbednych dla ich funkcjonowania
sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.
W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury wodociggéw:

1) ustala sie zaopatrzenie w wode w oparciu o sie¢ wodociggowa od DN 90 mm oraz gminne ujecia
woéd zlokalizowane poza obszarem planu. Powigzanie z ukladem zewnetrznym stanowia
istniejace sieci wodociggowe zlokalizowane w terenach oznaczonych symbolami 1R, 3R i 6R.

2) tymczasowo, w razie braku warunkéw przytaczenia sieci wodociaggowej, dopuszcza sie do czasu
realizacji tej sieci, budowe i uymowanie wody z indywidualnych uje¢ wody.
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5. W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury kanalizacji:

1) ustala sie odprowadzanie i oczyszczania Sciekéw bytowych w oparciu o planowang sie¢
kanalizacji sanitarnej - grawitacyjng od DN 160 mm lub tloczng od DN 50 mm - do gminnej
oczyszczalni Sciekéw zlokalizowanej poza obszarem planu. Powigzanie z ukladem zewnetrznym
stanowig istniejace sieci kanalizacji sanitarnej zlokalizowane poza obszarem planu;

2) w razie braku warunkéw przylaczenia sieci kanalizacji sanitarnej ustala sie odprowadzanie
Sciekéw bytowych do:

a) przydomowej oczyszczalni Sciekéw,
b) zbiornikéw bezodptywowych, a nastepnie ich transport do oczyszczalni Sciekéw
zlokalizowanej w poza obszarem planu;

3) ustala si¢ odprowadzenia woéd opadowych i roztopowych na wlasny teren nieutwardzony, w tym
do dotéw chtonnych lub zbiornikéw retencyjnych.

6. Wskazuje sie gospodarowanie odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi.

7. W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury gazowe;j:

1) ustala si¢ zasilanie w oparciu o planowang sie¢ gazowa od DN 32 mm oraz o stacje redukcyjno-
pomiarowa zlokalizowana poza obszarem planu;

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

8. W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury elektroenergetycznej:

1) ustala sie zasilanie w oparciu o sie¢ elektroenergetyczna niskiego i $redniego napiecia od 0,4kV,
wyprowadzona z istniejacych i projektowanych stacji transformatorowych. Powiazanie z ukladem
zewnetrznym stanowia istniejace linie elektroenergetyczne éredniego napiecia usytuowane w
obszarze planu i poza jego granicami zasilane ze stacji transformatorowych potozonych poza
granicami planu;

2) ustala sie budowe nowych oraz dopuszcza si¢ przebudowe istniejacych linii
elektroenergetycznych Sredniego i niskiego napiecia jako linii podziemnych.

9. W zakresie urzadzen infrastruktury technicznej zaopatrzenia w ciepto ustala si¢ zasilanie w energie
cieplna:

1) zindywidualnych zrédel ciepta z zastosowaniem gazu ziemnego, gazu plynnego lub energii
elektrycznej, a takze dopuszcza sie zastosowaniem rodzajéw instalacji i paliw konwencjonalnych
innych niz wyzej wymienione zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) z sieci cieplowniczej o $rednicy od DN 32 mm zasilanej z urzadzenn cieptowniczych
zlokalizowanych poza obszarem planu, po ich zrealizowaniu.

10. Dopuszcza sie zasilanie w energie elektryczna oraz cieplo z indywidulanych instalacji
wykorzystujacych odnawialne Zrédla energii, przy czym zakazuje sie w obszarze planu lokalizacji
instalacji wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédel energii:

1) o mocy przekraczajacej 100 kW;

2) wykorzystujacych energie wiatru, w tym z urzadzen o mocy mikroinstalacji w rozumieniu
przepiséw odrebnych;

3) z biogazu, biogazu rolniczego oraz bioptynow.

11. W zakresie sieci i urzadzen infrastruktury telekomunikacyjnej:

1) ustala sie zasilanie w oparciu o sieci telekomunikacyjne i urzadzenia bezprzewodowe;

2) ustala sie budowe nowych sieci telekomunikacyjnych jako podziemnych;

3) wskazuje si¢ realizacje inwestycji celu publicznego z zakresu facznosci publicznej zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Rozdzial 4
Wysokos¢é stawki procentowej, stuzacej naliczaniu jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci nierucho-
mosci zwiazanego z uchwaleniem planu
§8
Ustala sie stawke procentowa jednorazowej oplaty pobieranej w razie zbycia nieruchomosci, ktorej
wartoé¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem planu na poziomie 5%.



Rozdzial 5
Przepisy szczegolowe
Przeznaczenie i zasady zagospodarowania poszczeg6lnych terené6w
§9

1. Ustala sie przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolem 1RM, 2RM, 3RM i 4RM: 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, zielenig urzadzona, obiektami matej architektury. Dopuszcza sie wydzielenie
lokalu uzytkowego w budynku mieszkalnym o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku i w budynku gospodarczym. W budynku mieszkalnym dopuszcza sie
ustugi skorelowane z funkcjg rolniczg z zakresu handlu, gastronomii, rzemiosta i biur; w budynku
gospodarczym dopuszcza sie ustugi skorelowane z funkcja rolnicza z zakresu rzemiosta i biur, handlu,
przetwoérstwa rolno-spozywczego.

2. W terenach wymienionych w ust. 1 ustala sie zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych,
za wyjatkiem obiektéw lokalizowanych w trakcie realizacji rob6t budowlanych zgodnie z przepisami
odrebnymi.

3. Ustala sie warunki i wskazniki zagospodarowania terenéw wymienionych w ust. 1:

1) budynki nalezy lokalizowaé z zachowaniem wyznaczonych na rysunku planu nieprzekraczalnych
linii zabudowy;

) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 45% powierzchni dzialki budowlanej;

) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20% powierzchni dziatki budowlanej;

) maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 0,6 na dzialce budowlanej;

5) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,01 na dzialce budowlanej;
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4. Ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy terenéw wymienionych w ust. 1:

1) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
a) budynkéw do9m,
b) obiektéw matej architektury do 3 m,
¢) budowli do 12 m;

2) kolorystyka elewacji budynkéw:
a) naturalne kolory materialow takich jak kamier,, drewno, cegla ceramiczna,
b) tynki w kolorach pastelowych w odcieniach bieli, szarosci, z6ttym, bezowym;

3) geometria dachéw budynkéw: pochyle - dwu lub wielospadowe o jednakowym kacie nachylenia
glownych potaci dachowych w granicach od 20° do 45%;

4) pokrycie i kolorystyka dachéw pochytych: pokrycie blachg oraz dachéwka ceramiczng, bitumiczng
lub materialem dachéwko podobnym w odcieniach: czerwieni, brazu, szarosci, grafitowym oraz
ciemnej zieleni.

5. Ustala sie¢ minimalng liczbe stanowisk postojowych w terenach wymienionych w ust. 1 lokalizowanych
na dzialce budowlanej planowanej inwestycji:

1) 2 stanowiska na mieszkanie;

2) 1 stanowisko na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug.

§10
Ustala sie przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami 1R, 2R, 3R, 4R, 5R, 6R 7R, 8R, 9R, 10R, 11R,
12R, 13R, 14R, 15R: tereny rolnicze to jest grunty rolne w rozumieniu przepiséw odrebnych, z zakazem
lokalizacji wszelkich budynkéw, budowli rolniczych, parkéw wiejskich, rodzinnych ogrodéw
dziatkowych i ogrodéw botanicznych.

§11
Ustala sie przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami 1RZL, 2RZL, 3RZL, 4RZL, 5RZL: tereny
rolnicze z mozliwoécig zalesien to jest grunty rolne w rozumieniu przepiséw odrebnych, z zakazem
lokalizacji wszelkich budynkéw, budowli rolniczych, parkéw wiejskich, rodzinnych ogrodow
dzialkowych i ogrodéw botanicznych, na ktérych dopuszcza sie¢ mozliwos¢ wprowadzenia zalesieni.

§12
Ustala sie przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem ZL: teren lasu to jest gruntu lesnego
w rozumieniu przepiséw odrebnych, z zakazem lokalizacji wszelkich budynkéw.
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Rozdzial 6
Przepisy konicowe
§13
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Ojrzen.

§14
Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoédztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy

Rady Gminy Ojrzen



