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UCHWALA NR I11/1 4/2014
RADY GMINY OPINOGORA GORNA
z dnia 30 grudnia 2014 r.

w sprawie zmiany Nr 3 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentow wsi: Chrzanowek, Dlugol¢ka, Elzbiecin, Opinogora Gorna, Opinogora-
Kolonia, Kolaczkow, Kolaki-Budzyno, Koterman, Pomorze, Przedwojewo, Rembowko,
Wierzbowo, Wladystawowo, Wola Wierzbowska i Zygmuntowo, gmina Opinogora Gorna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2013 1. poz. 594, z pdzn. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647, z pézn. zm.) oraz uchwaty Nr
XXX1/189/2013 Rady Gminy Opinogora z dnia z dnia 8 listopada 2013 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany Nr 3 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentow
wsi: Chrzanowek, Dhugoteka, Elzbiecin, Opinogéra Goérna, Opinogora-Kolonia, Kotaczkow,
Kotaki- Budzyno, Koterman, Pomorze, Przedwojewo, Rembdéwko, Wierzbowo, Wiadystawowo,
Wola Wierzbowska 1 Zygmuntowo, gmina Opinogédra Gorna, uchwala sig, co nastepuje:

Rozdzial 1

Przepisy ogolne

§ 1 . 1 . Po stwierdzeniu, ze zmiana Nr 3 miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentéw wsi: Chrzanowek, Dhugoteka, Elzbiecin, Opinogéra Gorna, Opinogora-
Kolonia, Kotaczkow, Kotaki-Budzyno, Koterman, Pomorze, Przedwojewo, Rembodwko,
Wierzbowo, Wiadystawowo, Wola Wierzbowska 1 Zygmuntowo, gmina Opinogéra Goérna nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Opinogora Gorna, uchwalonego uchwatg Nr XX/99/08 Rady Gminy Opinogora z dnia 18 lipca
2008 r., uchwala si¢ zmiang¢ Nr 3 miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentéw wsi: Chrzandéwek, Dhugoteka, Elzbiecin, Opinogéra Gorna, Opinogoédra-Kolonia,
Kotaczkéw, Kotaki- Budzyno, Koterman, Pomorze, Przedwojewo, Rembowko, Wierzbowo,
Wiadystawowo, Wola Wierzbowska 1 Zygmuntowo, gmina Opinogéra Gorna zwana dalej planem.

2. . Integralng cze$¢ uchwaty stanowi rysunek planu w skali 1:1000 sktadaj acy sie z zataczni

koéw graficznych nr 1 inr 2.

3. . Zalacznikami do uchwaty sg ponadto:
1. ) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, jako zatacznik nr 3:

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu



1.

infrastruktury technicznej, ktore nalezag do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, jako zalacznik nr 4.

§2.1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

. ) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu

linig, wyznaczajacg minimalng odleglos¢ od linii rozgraniczajacej, w ktdrej moze byc
umieszczona $ciana frontowa projektowanego budynku, za wyjatkiem czesci podziemnych
budynkow oraz elementdéw architektonicznych, jak schody zewnetrzne, balkony, pochylnie,
niepodparte zadaszenia wejs$¢, tarasy na gruncie, rampy, gzymsy, okapy dachu oraz inne
detale wystroju architektonicznego;

. ) zabudowie ustlugowej ucigzliwej - nalezy przez to rozumiec:

a ) ustugi nalezace do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé
na Srodowisko,

ustugi nalezace do przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko,
ustugi motoryzacyjne (w tym w szczego6lno$ci stacji paliw, stacji gazu ptynnego, stacji i
obiektow obstugi motoryzacyjnej, myjni samochodowych), ustugi pogrzebowe, ustugi
obrébki drewna (w tym w szczeg6lnosci stolarni, tartakdéw), ustugi mechaniczne (w tym w
szczegolnosci §lusarni, lakierni, blachami), piekarni, ustug kamieniarskich, schronisk dla
zwierzat, ustug weterynaryjnych w ktdrych przetrzymywane sg zwierzeta, ustug hodowli
zwierzat,

. ) zabudowie - nalezy przez to rozumie¢ budynki, budowle 1 obiekty matej architektury

zwigzane z przeznaczeniem podstawowym lub uzupetniajacym, oraz wszelkie instalacje i
urzadzenia w tym obiekty infrastruktury technicznej wraz z dziatka budowlang na ktorej
zlokalizowane sg obiekty budowlane.
. Poj ecia i okreslenia uzyte w ustaleniach planu, a niezdefiniowane powyzej nalezy
rozumie¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

§3.1. Nastgpujace oznaczenia graficzne zawarte na rysunku planu sg ustaleniami planu:
) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
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zagospodarowania;
) nieprzekraczalne linie zabudowy;
) wymiarowanie;

) oznaczenia literowe wraz z numerami wyrdzniajagcymi poszczegolne tereny:
UP od 1 do 2 - tereny zabudowy ustug publicznych z dopuszczeniem obiektow

infrastruktury technicznej,
b ) Ul - teren zabudowy ustugowe;,

¢ ) WSI - teren wod powierzchniowych srédladowych.

Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz wymagan
wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§4.1. Ustala si¢ granice obszaru objetego planem okreslong na rysunku planu. Granica



obszaru objetego planem stanowi réwniez lini¢ rozgraniczajacg tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznym sposobie zagospodarowania okre§lone na rysunku planu.
2. . Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu lub ré6znym sposobie
zagospodarowania okre§lone na rysunku planu.

§5.1. Ustala si¢ nastepujace tereny oznaczone na rysunku planu symbolami literowymi z

numerem wyrdzniajagcym jako przeznaczone na cel publiczny: WSI.
2. . Na calym obszarze obj¢tym planem w zgodzie z przepisami odrgbnymi dopuszcza sig:

1. ) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej lub realizacja urzadzen infrastruktury

technicznej;
2) lokalizowanie tymczasowych obiektow budowlanych zgodnie z przeznaczeniem
terenow.
§ 6 . Od frontu dziatki budowlanej zakazuje si¢ realizacji pelnych ogrodzen
prefabrykowanych.

§ 7 . Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi komunikacyjne;j:

1. ) obowiazuje dojazd do dziatek budowlanych z przylegtych drog publicznych lub drog
wewnetrznych wyznaczonych w planie z zastrzezeniem ustalen pkt 2;

2. ) dopuszcza si¢ dojazd lub dostep do dzialki budowlane;j
poprzez: a) wydzielenie drogi wewnetrznej innej niz
wyznaczona w planie, b ) istniejace drogi publiczne poza

granicami planu.

§ 8 . Wysoko$¢ obiektow budowlanych nie ustalona w planie musi by¢ zgodna z przepisami
odrgbnymi.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego
§ 9 . Wszelkie zagospodarowanie musi by¢ zgodne z wlasciwymi przepisami ochrony

srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

§ 10. Ustala si¢ obowigzek ochrony przed hatasem i1 zapewnienie standardu akustycznego
dla terendow, w rozumieniu przepisow Prawa ochrony $rodowiska, poprzez wskazanie terenu
oznaczone na rysunku planu symbolem Ul, ktory nalezy traktowa¢ jako przeznaczony na cele
,mieszkaniowo - ustugowe”.

Rozdzial 4

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej

§ 11 . Wszelkie zagospodarowanie musi by¢ zgodne z wlasciwymi przepisami ochrony
dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;.



Rozdzial 5

Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 12.1 . Ustala si¢ parametry 1 wskazniki ksztattowania zabudowy:

1. ) minimalng i maksymalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi;

2) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej zwany dalej powierzchnig biologicznie czynna, zgodnie z
ustaleniami szczegdlowymi;

. ) maksymalng wysoko$¢ zabudowy, zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi;

. ) minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, zgodnie z ustaleniami §15 ust. 2;

. ) gabaryty obiektow, zgodnie z ustaleniami szczegétowymi.
.. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy. Budynki nalezy lokalizowa¢ zgodnie z
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wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi.
3. . Ustala si¢ odlegto$ci nieprzekraczalnych linii zabudowy od linii rozgraniczajacych zgodnie
z rysunkiem planu w tym zgodnie z wymiarami oznaczonymi na rysunku planu.

Rozdzial 6

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terenéw gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych

§ 13 . Nie ustala si¢. Na terenie objetym planem takie tereny nie wystepuja.

Rozdzial 7

Szczegoélowe zasady i warunki scalania i podziatlu
nieruchomosci objetych planem miejscowym

§ 14 . 1 . Na terenie objetym planem nie przewiduje si¢ scalania 1 podziatu w rozumieniu
przepisOw o gospodarce nieruchomos$ciami.
2. . Wydzielenie dziatki budowlanej musi umozliwia¢ wlasciwe zagospodarowanie terenu,
zgodne z przeznaczeniem oraz przepisami odrebnymi. W szczegolnosci dotyczy to:

1. ) dostepu do drogi publicznej lub drogi wewngtrznej;
2. ) dojs¢ 1 dojazdow;

3. ) migjsc postojowych dla samochodow w ilosci okreslonej w planie;



4. ) wlasciwego gromadzenia odpadow;

5. ) przyltaczenia do sieci infrastruktury techniczne;.

3. . Wydzielona dziatka budowlana musi spetnia¢ nastepujace parametry:
1. ) minimalna szeroko$¢ frontu -10,0 m,

a ) minimalna powierzchnia - 400 m;
2) kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego od 80° do 100°
z wylaczeniem dziatek naroznych lub w dostosowaniu do istniejacych podziatow.

. . Parametry wydzielanych dziatek ustalone w ust. 3 nie dotycza:
. ) wydzielen pod obiekty infrastruktury technicznej;

—_

2. ) dziatek budowlanych wydzielonych przed wejsciem w zycie planu.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji
§ 15. 1 . Na terenie objetym planem nie wystepuja drogi publiczne.

2. . Ustala si¢ nastgpujace minimalne wskazniki wyposazenia w miejsca postojowe:
1. ) dla zabudowy ustug publicznych lub obiektow infrastruktury technicznej - minimum
1. miejsce postojowe na 10 zatrudnionych;

2. ) dla zabudowy ustugowej - minimum 1 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 50 m?
pow. uzytkowej;
3. ) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - minimum 1 miejsce parkingowe na
1 lokal mieszkalny.
3. . Dla dr6g wewnetrznych realizowanych w obrgbie terendw przeznaczonych do zabudowy

ustala si¢ nastgpujagce wymagania:
1. ) minimalna szeroko$¢ drogi dla terenéw o funkcjach mieszkaniowych i mieszkaniowo

- ustugowych: 6 m;
2. zarzad drogi nalezy do wtascicieli nieruchomosci, ktore obstuguje;

3. miejsce 1 warunki wigczenia do publicznego uktadu komunikacyjnego okresla
zarzadca drogi publiczne;j.

Rozdzial 9

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej

§16.1. Ustala si¢ ogodlne zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow

infrastruktury - sieci infrastruktury technicznej powinny by¢ prowadzone w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych lub drog wewnetrznych na warunkach okreslonych przez
zarzadce drogi.

2. . W zakresie zaopatrzenia w wodg¢ ustala si¢:
1 ) zaopatrzenie w wodg na cele socjalno - bytowe z gminnej sieci wodociggowe;.

3. . W zakresie odprowadzania i oczyszczania S$ciekOw oraz gospodarowania wodami
opadowymi 1 roztopowymi ustala sig¢:
1 ) odprowadzania $ciekow sanitarnych w oparciu o system kanalizacji sanitarne;j,
z rzutem $ciekow do oczyszczalni Sciekows;
2) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych poprzez odprowadzenie ich do



kanalizacji deszczowej lub do ziemi na terenie wtasnej dziatki, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami;

3) obowigzek podczyszczania wod opadowych zanieczyszczonych, w stopniu
zapewniajacym spetnianie wymagan obowiazujacych przepisow.

4. . W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala si¢ - pozyskiwanie energii cieplnej z
indywidualnych Zrodet ciepta.

5. . W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala sig:

1) zasilanie z istniejacych podlegajacych rozbudowie linii napowietrzno - kablowych,
poprzez istniejace 1 projektowane stacje transformatorowe oraz linie NN;

2) usuwanie wszelkich kolizji istniejacej sieci elektroenergetycznej z obiektami
projektowanymi na koszt i staraniem inwestora.

6. . Na terenie objetym planem nie przewiduje si¢ sieci gazowe;.

7. . W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ gospodarowanie odpadami prowadzi¢ zgodnie
z gminnym planem gospodarki odpadami oraz przepisami odrebnymi w tym w
szczegblnosci ustawa o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach.

8. . Pozostate elementy systemu infrastruktury technicznej nalezy realizowaé zgodnie z
przepisami og6lnymi.

Rozdzial 10

Sposoéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 17 . Dopuszcza si¢ tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenow
wylacznie jako zgodne z przeznaczeniem terenow.

Rozdzial 11

Wysokos¢ stawki procentowej stuzgcej naliczeniu
oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci

§ 18 . Ustala si¢ stawke procentowg w wysokosci 0% wzrostu warto$ci nieruchomosci dla
terendOw oznaczonych symbolami literowymi z numerami wyr6zniajagcymi: Up od 1 do 2, Ul, WSI.

Rozdzial 12

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

§ 19 . Ustalenia dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem Up od 1 do 2:



1. ) przeznaczenie terendw - tereny zabudowy ustug publicznych z dopuszczeniem obiektow
infrastruktury technicznej w tym w szczegdlnosci obiektow zwigzanych z oczyszczaniem
sciekow;

2. ) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a) ksztattowanie zabudowy 1 zagospodarowanie terenu zgodnie z ustaleniami og6Inymi planu i

przepisami odrgbnymi;

3. ) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy ustala si¢ w odleglosci 8,0 m od granicy terenu zgodnie z

rysunkiem planu oraz zgodnie z §12 ust. 2 1 3; b ) wskaznik intensywno$¢ zabudowy -

minimalnie 0,1, maksymalnie 1,0; ¢ ) powierzchnia biologicznie czynna - minimalnie 5%

powierzchni dziatki budowlanej; d ) maksymalna wysoko$¢ zabudowy do:

0 dla budynkow do 12,0 m;

0 dla innych budowli - nie ustala si¢; wysoko$¢ budowli zgodnie z ustaleniami zawartymi w
§8;

e. dachy:

' jedno, dwu lub wielospadowe o spadkach gtownych potaci dachowych od 5° do 45°.
Dopuszcza si¢ dachy ptaskie o spadkach mniejszych niz 5°;

e. szerokos¢ elewacji frontowej - do 35,0 m;

g ) maksymalna wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (mierzonej od $redniego

poziomu terenu przed gldéwnym wejsciem do budynku) - minimum 2,6 m maksymalnie 10,0 m;

h ) ilo$¢ kondygnacji nadziemnych - od 1 do 3.

§ 20 . Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem Ul:

1. ) przeznaczenie terendow - tereny zabudowy ustugowej lub zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej;

2. ) zasady ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a) zabrania si¢ z lokalizowania zabudowy ustugowe;j ucigzliwe;j,

b ) ksztattowanie zabudowy i zagospodarowanie terenu zgodnie z ustaleniami og6lnymi planu i

przepisami odrgbnymi;

3. ) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a ) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy ustala si¢ w odlegtosci 4,0 m od granicy terenu z dziatka

drogi publicznej zgodnie z rysunkiem planu oraz zgodnie z §12 ust. 2 1 3;

b ) wskaznik intensywno$¢ zabudowy - minimalnie 0,1, maksymalnie 1,0;

¢ ) powierzchnia biologicznie czynna - minimalnie 25% powierzchni dziatki budowlane;;

d ) maksymalna wysoko$¢ zabudowy do:

0 dla budynkow do 12,0 m;
0 dla innych budowli - nie ustala si¢; wysoko$¢ budowli zgodnie z ustaleniami zawartymi w

§8;
e) dachy: jedno, dwu lub wielospadowe o spadkach gléwnych potaci dachowych od 5° do 45°.

Dopuszcza si¢ dachy ptaskie o spadkach mniejszych niz 5°;

) szeroko$¢ elewacji frontowej - do 22,0 m;



g ) maksymalna wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej (mierzonej od sredniego
poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do budynku) - minimum 2,6 m maksymalnie 10,0 m;
h) ilo$¢ kondygnacji nadziemnych - od 1 do 2 z dopuszczeniem trzeciej kondygnacji
poddaszowe;.

§ 21. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WSI:
1. ) przeznaczenie terendw - teren wod powierzchniowych $rédladowych;

2. ) zasady ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a. wszelkie zagospodarowanie musi by¢ zgodne z przepisami odrebnymi dotyczacymi wod
powierzchniowych $rédladowych.

Rozdzial 13

Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 22 . Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy.

§ 23 . Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

Wiceprzewodniczacy Rady Gminy
Robert Gozdziewski



