UCHWALA NR 337/XXXI11/2023
RADY GMINY CZERNICE BOROWE

z dnia 21 grudnia 2023 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Borkowo
Falenta, na terenie gminy Czernice Borowe

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 40, 572, 1463, 1688) oraz art. 20 ust. 1 i art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pé6zn. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688) oraz w zwigzku zuchwalg Nr270/XXIV/2022 Rady Gminy
Czernice Borowe z dnia 29 grudnia 2022 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obrg¢bu Borkowo Falenta, na terenie gminy Czernice Borowe, po
stwierdzeniu, ze miejscowy plan nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe zatwierdzonej uchwata Nr 194/XXIV/05 Rady
Gminy Czernice Borowe z dnia 24 pazdziernika 2005 r., uchwala si¢, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 1. 1. Przedmiotem uchwaly jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Borkowo
Falenta, na terenie gminy Czernice Borowe, w dalszej czgéci uchwaly zwany planem.

2. Granicg¢ obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu, stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej
uchwaty.

3. Zalaczniki do uchwaty stanowia:

1) rysunek planu wskali 1:2000 wraz zwyrysem ze zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe, stanowigcy zalacznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do wytozonego do publicznego wgladu projektu
planu, stanowigce zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce zatacznik nr 3;

4) dane przestrzenne tworzone dla planu, stanowiace zatacznik nr 4.
§ 2. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang, o ktorej mowa w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) kolorach jaskrawych — nalezy przez to rozumie¢ kolor o intensywnej barwie, mocny, ostry, wyrazisty,
razacy w oczy, agresywnie dziatajacy w otaczajgcej przestrzeni,

3) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ciggla, wskazang na rysunku planu, wyznaczajaca
granice terenOw o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — rozumie si¢ przez to lini¢ wyznaczajgca najmniejsza dopuszczalng
odlegtos$¢ lica §ciany budynku, paneli fotowoltaicznych od linii rozgraniczajgcej terenu; ograniczenie
nie dotyczy tarasow, wykuszy, okapow, balkondow, schodow wejsciowych, podestow oraz podziemnych
czesci budynkdw, ktore moga by¢ wysuniete do 1,5 m przed te linig;

5) obszarze — nalezy przez to rozumie¢ obszar zawarty w granicach przedstawionych na rysunku planu;

6) planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony niniejsza
uchwata;

7) przeznaczeniu, przeznaczeniu uzupelniajacym, przeznaczeniu wykluczonym - nalezy przez to
rozumie¢ nazwy klas przeznaczenia terenu wg Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;
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8) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzadzony na mapie sytuacyjno-wysokosciowej
w skali 1:2000 stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;

9) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, oznaczony numerem
i symbolem literowym,;

10) terenach publicznie dostepnych — nalezy przez to rozumiec istniejacy lub projektowany w ramach planu
system przestrzeni ogolnodostepnych;

11) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane lub pomieszczenia w budynkach
o innych funkcjach niz ustugowe i urzadzenia stuzace dziatalnosci, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb
ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio, metodami przemystowymi, dobr materialnych.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujagcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) cyfrowo-literowe oznaczenie terendw;
4) przeznaczenie terenow;
5) nieprzekraczalne linie zabudowys;
6) budynek objety ochrong w planie — wpisany do gminnej ewidencji zabytkow;
7) przydrozne kapliczki do zachowania;
8) strefa ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu;
9) pasy technologiczne istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych $redniego napigcia 15 kV;
10) zwymiarowanie odlegto$ci mierzone w metrach.
2. Pozostate oznaczenia na rysunku planu majg charakter informacyjny.

3. Potozenie linii rozgraniczajacych ilinii zabudowy w miejscach, ktore nie zostaly zwymiarowane na
rysunku planu, nalezy ustala¢ poprzez odczyt rysunku planu w oparciu o jego skale.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogélne dla calego obszaru

§ 4. 1. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ nastepujace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania, wydzielone na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy zagrodowej oznaczony
symbolem MNW-RZM;

2) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug oznaczony symbolem MWW-U;
3) teren uslug oznaczony symbolem U;

4) teren ustug lub zabudowy zagrodowej oznaczony symbolem U-RZM;

5) teren zabudowy zagrodowej oznaczony symbolem RZM;

6) teren lasu oznaczony symbolem L;

7) teren gruntéw ornych oraz upraw lub lasu oznaczony symbolem RNR-L;

8) teren gruntow ornych oraz upraw oznaczony symbolem RNR;

9) teren drogi gléwnej oznaczony symbolem KDG;

10) teren drogi lokalnej oznaczony symbolem KDL;

11) teren drogi dojazdowej oznaczony symbolem KDD.

2.Dla poszczegbdlnych terenow obowiazuja tacznie odpowiednie ustalenia szczegdlowe zawarte
w Rozdziatach 3 i 4 oraz ustalenia ogblne zawarte w Rozdziatach 1,21 5:

1)dla terenéow wymienionych wust. 1 pkt od 1do 8 wprowadza si¢ przepisy szczegdtowe zawarte
w Rozdziale 3;
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2) sposdb zagospodarowania paséw drogowych wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i wymienionych
w ust. 1 pkt od 9 do 11 formutuje si¢ w przepisach szczegdtowych zawartych w Rozdziale 4.

§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:

1) ustala si¢ ochrone i ksztattowanie tadu przestrzennego poprzez ksztaltowanie struktury funkcjonalno-
przestrzennej obrgbu geodezyjnego Borkowo Falenta:

a)w ramach istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej wsi Borkowo Falenta oraz terenoéw
rozwojowych stanowigcych jej uzupeilnienie wyznacza si¢ tereny: zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy zagrodowej oznaczone symbolem MNW-RZM, zabudowy
zagrodowe] oznaczone symbolem RZM oraz pojedyncze tereny: ustug oznaczone symbolem U,
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub uslug oznaczony symbolem MWW-U —
o ustalonym, w ramach wydzielonych terenéw rodzaju przeznaczenia, parametrach zagospodarowania,

b) wyznacza si¢ wystepujgce punktowo poza strukturg, o ktdrej mowa w lit. a, tereny: ustug lub zabudowy
zagrodowej oznaczone symbolem U-RZM, zabudowy zagrodowej oznaczone symbolem RZM,

c) wyznacza si¢ towarzyszace tereny wspottworzace system ekologiczny gminy: gruntdw ornych oraz
upraw oznaczone symbolem RNR, gruntow ornych oraz upraw lub lasu oznaczone symbolem RNR-L,
lasu oznaczone symbolem L,

d) wyznacza si¢ tereny drog publicznych o ustalonych w planie klasach oznaczone symbolami: KDG, KDL,
KDD;

2) ustala si¢ ksztattowanie zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy oraz wskaznikami zagospodarowania terenu okre§lonymi w §9 oraz w przepisach
szczegblowych dla terenow.

§ 6. Na obszarze objetym planem obowiazuja nast¢pujace zasady ochrony i ksztaltowania Srodowiska,
przyrody i krajobrazu:

1) na obszarze objetym planem nie wystepuja formy ochrony przyrody w rozumieniu przepiséw odrebnych;

2) na obszarze obj¢tym planem nie wystepujg: zinwentaryzowane strefy ochrony uje¢ wod powierzchniowych
i podziemnych, obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, tereny gornicze, obszary osuwania si¢ mas
ziemnych, a takze udokumentowane ztoza, ustalone na podstawie przepisow odrebnych;

3) na obszarze objetym planem nie zostaly okreslone krajobrazy priorytetowe z uwagi na brak dokumentu,
wynikajgcego z przepiséw odregbnych;
4) na obszarze obj¢tym planem ustala si¢ ochrong¢ waloréw przyrodniczych i krajobrazu poprzez:
a) zachowanie i ochrong fragmentu korytarza ekologicznego ,,Lasy Przasnyskie” o znaczeniu krajowym,
b) ochrong terenéw oznaczonych symbolami: RNR, RNR-L, L wspoéttworzacych system ekologiczny,
w tym:

-dla cieku Smolanka ijego obszaru zrédliskowego wskazanego na rysunku planu obowiazuje
zachowanie cennego ekosystemu, zakaz dziatan naruszajacych go i niszczacych, w tym zakaz zmiany
naturalnego charakteru cieku i niszczenia ro§linnos$ci wodnej i nawodne;j,

- wskazuje si¢ obszar zrodliskowy, o ktorym mowa w tiret pierwsze, do objecia ochrong prawna
w formie uzytku ekologicznego,

- obowiazuje ochrona istniejacych zadrzewien $rodpolnych,

c) nakaz zachowania czgéci dzialek budowlanych jako powierzchni biologicznie czynnej zgodnie
z przepisami szczegotowymi dla terenow;

5) ze wzgledu na potozenie obszaru objetego planem w zasiggu Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr
215 — Subniecka Warszawska, uzytkowanie i zagospodarowanie nie moze stanowi¢ zrodla zanieczyszczen
dla srodowiska wodno-gruntowego, obowiazuje zastosowanie rozwigzan technicznych, technologicznych
i organizacyjnych, ktére przeciwdziataja zagrozeniom S$rodowiskowym zracji dopuszczonej funkcji,
zakazuje si¢ prowadzenia prac trwale i niekorzystnie naruszajacych w obszarze objetym planem jako$¢ wod
gruntowych i uzytkowych;

6) na obszarze obj¢tym planem obowigzuje zakaz:
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a) lokalizowania obiektow 1urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujacej przekroczenie
dopuszczalnych wielkosci oddzialywania na $rodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii
w szczegllnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania, zanieczyszczania powietrza,
gleby, wod powierzchniowych i podziemnych, a oddziatywanie na tereny sasiednie w obszarze objetym
planem nie moze przekracza¢ dopuszczalnych norm okreslonych w przepisach odrgbnych,

b) lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko okreslonych
w przepisach odrebnych,

c) lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko okreslonych
w przepisach odrgbnych, za wyjatkiem drég publicznych i sieci infrastruktury technicznej oraz terenow
oznaczonych symbolami: MNW-RZM, U-RZM, RZM w odniesieniu do chowu i hodowli zwierzat oraz
zgodnie z ustaleniami zawartymi w: §18 pkt 3 lit. a, §22 pkt 4 lit. a 1 §23 pkt 3 lit. a,

d) lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpowania powaznej awarii przemystowe;j,
o ktorych mowa w przepisach odrebnych;

7) obowiazuje zachowanie czgsci powierzchni dzialek budowlanych jako powierzchni biologicznie czynnej
zgodnie z przepisami szczegdétowymi dla terenow;

8) w zakresie ochrony przed hatasem obowiazuje dopuszczalny poziom hatasu w §rodowisku okreslony
w przepisach odrebnych o ochronie §rodowiska:

a) dla terendw oznaczonych symbolem MNW-RZM dla lokalizacji:

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jak dla terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna,

- zabudowy zagrodowe;j jak dla terendow przeznaczonych pod zabudowg¢ zagrodowa,
b) dla terenow oznaczonych symbolem RZM jak dla terenow przeznaczonych pod zabudowg zagrodowa,
c) dla terenu oznaczonego symbolem IMWW-U dla lokalizacji:

- zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug jak dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa,

- ustug sportu i rekreacji jak dla terendw przeznaczonych na cele rekreacyjno-wypoczynkowe,
d) dla terenu oznaczonego symbolem 1U dla lokalizacji:

- zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jak dla terendow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa,

- ustug sportu i rekreacji jak dla terendw przeznaczonych na cele rekreacyjno-wypoczynkowe,

e) dla terenu oznaczonego symbolem 2U dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jak dla
terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,

f)dla terené6w oznaczonych symbolem U-RZM jak dla terendéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowo-uslugowa;

9) w obszarze objetym planem obowigzuje zakaz dotyczacy odptywu wdd opadowych iroztopowych ze
szkoda dla gruntéw sasiednich oraz zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu
znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej — ze szkoda dla gruntdéw sasiednich zgodnie z przepisami
odrgbnymi z zakresu prawa wodnego.

§ 7. Na obszarze objetym planem obowigzuja nastepujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspélczesnej:

1) na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow, zabytkowe stanowiska
archeologiczne oraz obiekty dobr kultury wspolczesnej;

2) na obszarze objetym planem obiekt wpisany do gminnej ewidencji zabytkow stanowi dom mieszkalny,
drewniany (czas powstania ok. 1920 r.), zlokalizowany w Borkowie Falenta 35 (dziatka ewidencyjna nr
104);

3) dla obiektu, o ktérym mowa w pkt 2 i zwigzanymi z nim wszelkimi dziataniami inwestycyjnymi ustala sie:

a) zakaz likwidacji i niszczenia obiektu,
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b) obowigzuje zachowanie: bryly budynku, dachu dwuspadowego, elewacji z widocznym materiatem
uktadu oraz zachowane rozmieszczenia, wielkosci otworéw okiennych i drzwiowych, z dopuszczeniem
jego odtworzenia w przypadku ztego stanu technicznego,

c¢) obowigzuje zakaz montazu w widocznych miejscach na elewacji klimatyzatoréw iinnych urzadzen
technicznych;

4) obowigzuje zachowanie wyrdznionych na rysunku planu przydroznych kapliczek.

§ 8. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych oraz innych terenéw
publicznie dostepnych:

1) w obszarze obje¢tym planem nie wystepuja obszary przestrzeni publicznej;

2) wyznacza si¢ uktad miejsc iterenow publicznie dostgpnych, w sktad ktorego wchodza tereny drog
o ustalonych w planie klasach oznaczone symbolami: KDG, KDL i KDD;

3) na terenach wymienionych w pkt 2 ustala si¢:

a) dopuszcza si¢ sytuowanie niezbgdnych obiektow infrastruktury technicznej nie bedacych odrebnymi
budynkami,

b) maksymalna wysoko$¢ obiektow infrastruktury technicznej, w tym latarni ulicznych — 12,0 m, dla
pozostatych budowli — 5,0 m.

§ 9. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) wyznaczone na rysunku planu nieprzekraczalne linie zabudowy obowigzuja w stosunku do budynkow
nowych, odtwarzanych oraz w odniesieniu do rozbudowy inadbudowy (z wyjatkiem o ktérym mowa
w pkt 2) budynkow istniejacych — zgodnie z ustaleniami szczegdélowymi dla poszczegodlnych terenow;

2) dla budynkéw o przeznaczeniu zgodnym z okreslonym w planie, zlokalizowanych pomigdzy liniami
rozgraniczajagcymi terené6w droég a wyznaczonymi liniami zabudowy, dopuszcza si¢ rozbudowe oraz
odbudowe zgodnie z ustaleniami szczegdélowymi dla poszczegdlnych terendw, z zastrzezeniem, ze nowo
powstajaca czes¢ budynku lub budynek beda usytuowane zgodnie z wyznaczong linia zabudowy,
zastrzezenie nie dotyczy nadbudowy budynku;

3) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow bezposrednio przy granicy sgsiedniej dziatki budowlanej lub
w odleglosci 1,5 m od tej granicy, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) budynki nalezy lokalizowa¢ kalenicg réwnolegle lub prostopadle do pasa drogowego lub do bocznych
granic dziatki z tolerancjg do 5°, nie dotyczy rozbudowy i przebudowy istniejacych budynkéw o innym
kierunku kalenicy;

5)dla dachéw ustala si¢ pokrycie dachdéwka ceramiczng, blachodachowka, blachg lub pokryciem
bitumicznym w kolorach czerwonych, ceglastych, brazowych, grafitowych z zakazem stosowania kolorow
jaskrawych;

6) dla elewacji budynkow wyklucza si¢ stosowanie kolorow jaskrawych;

7) zgodnie z ustaleniami szczegdlowymi dla poszczegolnych terendow okresla sie:
a) wskazniki zagospodarowania terenow,
b) parametry zabudowy;

8) dla zaspokojenia potrzeb parkingowych ustala si¢ obowigzek realizacji miejsc do parkowania w granicach
dziatki budowlanej, wedtug nastepujacych minimalnych wskaznikow:

a) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1 miejsce postojowe na 1 lokal mieszkalny,

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej — 1 miejsce postojowe na 1 dom/1 lokal
mieszkalny,

¢) dla biur — 2 miejsca postojowe na 50 m? powierzchni uzytkowej,
d) dla ustug gastronomii — 2 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej,

e) dla ustug zdrowia — 3 miejsca postojowe na 10 zatrudnionych,
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f) dla obiektéw oraz lokali ustugowych ihandlowych — 2 miejsca postojowe na 50 m? powierzchni
uzytkowej, a w przypadku lokali o powierzchni catkowitej mniejszej niz 50 m?> minimum 2 miejsca
postojowe na lokal,

g) na parkingach dla samochoddéw osobowych liczacych wiecej niz 10 miejsc przeznaczonych na postoj
pojazddéw, minimum 5% ogolnej liczby miegjsc, lecz nie mniej niz 1 stanowisko, nalezy przeznaczy¢ na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, o ktérej mowa w przepisach odregbnych;

9) ustala sie sposob realizacji miejsc postojowych:

a) dla zaspokojenia potrzeb parkingowych obowigzuje lokalizacja miejsc postojowych na terenie dziatki
budowlanej w ilosci wynikajacej ze wskaznikdéw ustalonych w pkt 8,

b) ustala si¢ realizacje miejsc postojowych: w formie parkingdow terenowych, garazy wbudowanych
w budynek o innym przeznaczeniu, budynkow garazowych, wiat garazowych, rozumianych jako
zadaszenie miejsca postojowego, bez $cian ostonowych,

c)w przypadku wystgpowania réznego rodzaju przeznaczenia na dzialce budowlanej, liczba miejsc
postojowych na tej dzialce powinna stanowi¢ sume miejsc parkingowych przyjetych osobno dla kazdej
z funkcji, na podstawie wskaznikow ustalonych w pkt 8.

§ 10. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastepujace zasady oraz warunki scalania i podziatu
nieruchomosci:

1) nie wyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci;

2) przeprowadzanie scalania ipodzialu nieruchomo$ci nie moze powodowaé powstania sytuacji, ktora
uniemozliwiataby prawidlowe zagospodarowanie dziatek sgsiadujacych — zgodnie z przepisami oraz
funkcjg i warunkami zagospodarowania dla catego terenu;

3) dla dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomos$ci obowiazuja, z zastrzezeniem pkt 4,
parametry:

a) dla terendw oznaczonych symbolem MNW-RZM:

- minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

- minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 18,0 m,
b) dla terenu oznaczonego symbolem IMWW-U:

- minimalna powierzchnia dziatki — 3000 m?,

- minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 30,0 m,
¢) dla terenu oznaczonego symbolem 1U:

- minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,

- minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20,0 m,
d) dla terenu oznaczonego symbolem 2U:

- minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

- minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 18,0 m,
e) dla terendw oznaczonych symbolem U-RZM:

- minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m?,

- minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 18,0 m,
f) dla terenow oznaczonych symbolem RZM:

- minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

- minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 18,0 m,

g) dla terenow, o ktorych mowa w lit. od ado f — kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa
drogowego — 70°-110° lub tozsamy z granicami dziatki podlegajacej podziatowi;

Id: F6A15FC2-CA2E-40A7-9C75-935C055905A0. Podpisany Strona 6



4) dopuszcza si¢ odstepstwo od ustalen dotyczacych minimalnej powierzchni dziatki lub szeroko$ci frontu
dziatki okreslonych w pkt 3, w przypadku wydzielen:

a) pod obiekty i urzadzenia infrastruktury komunikacyjnej i technicznej,

b) powstajacych w wyniku regulacji stanu prawnego, ktorej celem niejest wydzielenie dzialek
budowlanych, lecz poprawa istniejgcego zagospodarowania.

§ 11. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastepujace minimalne powierzchnie nowo wydzielonych
dzialek budowlanych:

1) minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dzialek budowlanych okre$la si¢ w przepisach
szczegotowych zawartych w Rozdziale 3, z zastrzezeniem pkt 2;

2) dopuszcza si¢ wydzielenie nowych dzialek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
w przepisach szczegdtowych dla terenow:

a) pod obiekty i urzadzenia infrastruktury komunikacyjnej i technicznej,

b) powstajacych w wyniku regulacji stanu prawnego, ktorej celem niejest wydzielenie dziatek
budowlanych, lecz poprawa istniejacego zagospodarowania;

3) istniejagce w dniu wejScia w zycie niniejszego planu dzialki ewidencyjne w granicach terenow
przeznaczonych pod zabudowe, o powierzchni mniejszej niz wyznaczona dla terenu minimalna
powierzchnia dzialek budowlanych, stanowia dzialki budowlane pod warunkiem, ze wymiary i ksztatt
geometryczny dzialek pozwalaja na zabudowe zgodnie z przepisami prawa budowlanego i przepisami
odrebnymi.

§ 12. Ustala si¢ szczegélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

1)dla istniejagcych budynkéw, ktorych obecny sposob uzytkowania jest niezgodny z przeznaczeniem
okreslonym w planie, do czasu zagospodarowania terené6w zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w planie,
dopuszcza si¢ remont i przebudowg;

2) dla lokali uzytkowanych niezgodnie z przeznaczeniem okre§lonym w planie, do czasu zagospodarowania
terenow zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w planie, dopuszcza si¢ remonty i przebudowe;

3)na rysunku planu okresla si¢ strefe ograniczen w sytuowaniu zabudowy od granicy lasow w ramach
terenow oznaczonych symbolami L. oraz RNR-L, w ktorej dla zagospodarowania i zabudowy obowiazuja
przepisy odrgbne;

4)dla istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych s$redniego napiecia 15 kV obowiazuja
wyr6znione na rysunku planu pasy technologiczne o szerokosci 14,0 m (po 7,0 m z kazdej strony od osi
linii mierzac poziomo i prostopadle do osi), do czasu rozbiorki lub skablowania, zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz z uwzglednieniem ustalenia w pkt 5;

5) w pasach technologicznych, o ktorych mowa w pkt 4 obowiazuje:
a) zakaz lokalizacji budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi,
b) zakaz sytuowania instalacji fotowoltaicznych, hald, nasypow,

c) zakaz sadzenia drzew ikrzewdw, ktorych naturalna wysoko$¢ moze przekracza¢ 3,0 m oraz
o rozbudowanym systemie korzeniowym, nakaz przycinania istniejacych drzew i krzewow.

§ 13. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nast¢pujace zasady modernizacji i budowy systemu
komunikacji i obstlugi komunikacyjnej:

1) zasady budowy systemu komunikacji ustala si¢ poprzez okreslenie:
a) powiazan i zasad funkcjonowania uktadu drogowego,
b) klasyfikacji drog,
¢) linii rozgraniczajacych terenéw drog wraz ze skrzyzowaniami;
2) dla obszaru objetego planem ustala sig:

a) glowne powigzanie komunikacyjne obszaru objetego planem z zewn¢trznym uktadem komunikacyjnym
stanowi droga powiatowa DP 2361W relacji Brzozowo Maje — Klewki — teren drogi gtownej oznaczony
symbolem 1KDG,
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b) powigzania wewnetrzne — dostep do zewngtrznego uktadu drog i obstuge istniejacego i projektowanego
zainwestowania poprzez:

- drogi gminne: 320209W relacji Borkowo Falenta — granica Gminy (Lanigta) — teren drogi lokalnej
oznaczony symbolem 1KDL, 320213W relacji Borkowo Falenta — Rudno Kmiece — teren drogi
dojazdowej oznaczony symbolem 1KDD, 320212W relacji Borkowo Falenta — Lanigta — teren drogi
dojazdowej oznaczony symbolem 2KDD oraz droge bez numeru — teren drogi dojazdowej oznaczony
symbolem 3KDD,

- projektowane drogi dojazdowe oznaczone symbolami: 4KDD, SKDD;

3) dla poszczegdlnych terenéw oraz wchodzacych w ich sktad dziatek istniejacych oraz tych, ktore powstang
w wyniku wtérnych podziatdow, obowigzuje obsluga komunikacyjna z przylegtych terenow droég, drogami:
lokalng (KDL), dojazdowymi (KDD) oraz drogami, o ktorych mowa w pkt4i5, aw przypadku braku
dostepnosci do tych drog, droga gtowng (KDG);

4) dopuszcza si¢ realizacj¢ drog wewnetrznych niewyznaczonych na rysunku planu, zgodnie z przepisami
odrebnymi, o szerokosci w liniach rozgraniczajacych nie mniejszej niz 6,0 m;

5) zachowuje si¢ sposdb obstugi gruntow ornych i upraw oraz laso6w poprzez dojazdy gospodarcze istniejgce
w ramach poszczegolnych terenow;

6) ze wzgledu na bezpieczenstwo ruchu drogowego dla drog publicznych ustala si¢ realizacje trojkatow
widoczno$ci w liniach rozgraniczajacych zgodnych z rysunkiem planu.

§ 14. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastgpujace zasady rozbudowy ibudowy systemow
infrastruktury technicznej:

1) w zakresie uzbrojenia obszaru ustala si¢:

a) zaopatrzenie terenow w urzadzenia infrastruktury technicznej poprzez istniejacy, rozbudowywany
i projektowany system uzbrojenia terenow,

b) dopuszcza si¢ zachowanie, odbudoweg, przebudowe, rozbudowe, nadbudowe oraz budowe nowych sieci,
obiektow iurzadzen infrastruktury technicznej, zuwzglgdnieniem przepisow odrebnych, w tym
dotyczacych chronionych gruntow rolnych i lesnych;

2) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

a) zaopatrzenie w wode do celow socjalno-bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z gminnego
wodociggu Pawlowo Koscielne poprzez istniejgca i projektowang sie¢ wodociggowa,

b) minimalna $rednica projektowanych przewodoéw wodociaggowych — 32 mm,

¢) do czasu realizacji sieci wodociggowej dopuszcza si¢ stosowanie indywidualnych uje¢ wody,

d) przeciwpozarowe zaopatrzeniec w wodg¢ nalezy realizowac zgodnie z przepisami odrebnymi;
3) w zakresie odprowadzania $ciekow ustala sig:

a) docelowo obowiazuje odprowadzanie $ciekdw w zbiorczym systemie odprowadzania $ciekow, poprzez
budowe kanalizacji sanitarnej zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) minimalna $rednica projektowanych przewoddéw kanalizacyjnych — 32 mm,

c¢) do czasu wyposazenia obszaru w sie¢ kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekow do
zbiornikdéw bezodptywowych na nieczystosci ciekte zgodnie z przepisami odrgbnymi,

d) dopuszcza si¢ realizacje indywidualnych oczyszczalni $ciekow spetniajacych wymogi przepiséw
odrebnych,

e) obowigzuje zakaz odprowadzenia nieoczyszczonych $ciekéw wprost do gruntu, wod powierzchniowych
i podziemnych;

4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sig:

Id: F6A15FC2-CA2E-40A7-9C75-935C055905A0. Podpisany Strona 8



a) obowigzek zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych w granicach wtasnej dziatki poprzez
infiltracj¢ powierzchniowa ipodziemng do gruntu poprzez stosowanie systemoOw rozsaczajacych,
zbiorikow odparowujacych i retencyjnych, studni chtonnych lub poprzez rowy ikanaty lub gminny
system kanalizacji odwodnieniowej, z zachowaniem retencji opdzniajacej odptyw, zgodnie z przepisami
lokalnymi oraz przepisami odr¢bnymi,

b) wody opadowe z dachow budynkow moga by¢ odprowadzane do gruntu bez oczyszczania,

c) wody opadowe zutwardzonych powierzchni drég, parkingow, placow manewrowych i innych
powierzchni potencjalnie zanieczyszczonych przed wprowadzeniem do odbiornika winny by¢
oczyszczane zpiasku, blota i zanieczyszczen ropopochodnych na odpowiednich urzadzeniach
podczyszczajacych separacyjnych;

5) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala si¢:

a) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng ze stacji transformatorowych 110/15kV, poprzez istnicjaca
iprojektowang sie¢ $redniego 1iniskiego napigcia, kablowg Ilub napowietrzng oraz stacje
transformatorowe SN/nn 15/0,4 kV, shupowe i wngtrzowe,

b) w zalezno$ci od potrzeb dopuszcza si¢ lokalizacj¢ stacji transformatorowych, sytuowanych na
wydzielonych dziatkach o minimalnych wymiarach 6,0 m x 5,0 m dla stacji wnetrzowych oraz 3,0 m x
2,0 m dla stacji stupowych, z bezposrednim dostepem do drogi publicznej lub posrednio dostepem
zapewnionym zgodnie z przepisami odrebnymi,

¢) dla usytuowania urzadzen elektroenergetycznych nie jest wymagane zachowanie linii zabudowy,

d) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z urzadzen kogeneracyjnych oraz obiektow energetyki
odnawialnej (OZE) obejmujacej obiekty energetyki slonecznej — ogniwa fotowoltaiczne (bez
koniecznos$ci przytaczania do sieci) o mocy nieprzekraczajacej 500 kW;

6) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplna ustala si¢:

a) zaopatrzenie w ciepto do celow grzewczych, przygotowania cieptej wody uzytkowej oraz potrzeb
technologicznych w oparciu o indywidualne, lokalne zrodla ciepta =z zastosowaniem paliw
ekologicznych, w tym energii elektrycznej, gazu ptynnego, przewodowego oraz innych no$nikéw (w tym
statych) spalanych w urzadzeniach spetiajacych odpowiednie §rodowiskowe normy jakoSciowe emisji,
z dopuszczeniem mozliwos$ci korzystania ze wspolnego zrodia ciepta dla grupy obiektow,

b) dopuszcza si¢ wykorzystanie urzadzen kogeneracji oraz obicktow energetyki odnawialnej (OZE)
obejmujacej obiekty energetyki stonecznej — ogniwa fotowoltaiczne o mocy nieprzekraczajacej 500 kW,

c¢) obowigzuje zakaz stosowania urzadzen i technologii wytwarzajacych energi¢ na cele grzewcze i bytowe,
powodujacych emisj¢ zanieczyszczen staltych oraz gazowych wilosciach ponadnormatywnych
okreslonych w przepisach odrgbnych;

7) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢:

a) wykorzystanie gazu plynnego dostarczanego w indywidualnym zakresie w butlach lub do zbiornikow
naziemnych badz podziemnych lokalizowanych u poszczegélnych odbiorcow lub po ewentualnej
gazyfikacji gminy wykorzystanie gazu przewodowego,

b) dopuszcza si¢ budowge sieci i urzadzen rozprowadzajacych gaz §redniego i niskiego ci$§nienia w oparciu
o program gazyfikacji gminy,

¢) minimalna $rednica projektowanych przewodoéw gazowych — 32 mm;

8) w zakresie zaopatrzenia w sie¢ teletechniczna ustala sie: wykorzystanie istniejacej i projektowanej
infrastruktury telekomunikacyjnej sieci bezprzewodowych oraz przewodowych;

9) w zakresie gospodarki odpadami ustala si¢: obowigzek gromadzenia odpadow inieczystosci stalych
w urzadzeniach przystosowanych do ich gromadzenia oraz ich odbior i usuwanie zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

10) dla melioracji i urzadzen wodnych ustala si¢:
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a) w celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania istniejgcych urzadzen melioracji (podziemne systemy
drenarskie) wykonanych w ramach zadan inwestycyjnych Wegra I1 i Jastrzebiec I, przy zmianie sposobu
uzytkowania terenu, przed przystgpieniem do zagospodarowania dziatek budowlanych konieczne jest
zabezpieczenie badz przebudowa urzadzen melioracji w sposdb zapewniajacy ich prawidlowe
funkcjonowanie na sgsiednich terenach, obowigzuje postgpowanie zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

b) w przypadku stwierdzenia na obszarze objetym planem urzadzen melioracji wodnych szczegdlowych
nieujetych w ewidencji wod lub urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntow
kolidujacych zrealizowang inwestycja, konieczne jest rozwigzanie kolizji w sposdb zapewniajacy
prawidtowy odptyw wod zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 15. Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastepujacy sposéb oraz termin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenéw:

1)do czasu zagospodarowania terenow zgodnie ze sposobem ustalonym w planie pozostawia si¢ je
w dotychczasowym uzytkowaniu;

2) tymczasowych zasad zagospodarowania i urzadzenia terenow nie ustala sie.
§ 16. Na obszarze objetym planem ustala si¢ granice rozmieszczenia inwestycji celu publicznego:

1) nastepujace tereny wyznaczone liniami rozgraniczajacymi stanowig tereny inwestycji celu publicznego:
a) o znaczeniu lokalnym:

-teren zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug oznaczony symbolem
IMWW-U,

- tereny istniejacych i projektowanych drog o ustalonych w planie klasach oznaczone symbolami: KDL
i KDD;
b) o znaczeniu ponadlokalnym: teren drogi powiatowej DP 2361W oznaczony symbolem 1KDG;

2) dopuszcza si¢ realizacje celow publicznych na pozostatych terenach na warunkach okreslonych w planie
i zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 17. Ustala si¢ stawke procentowg stuzaca naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu:

1) na terenach oznaczonych symbolami: U — 25%;
2) na terenach oznaczonych symbolami: MNW-RZM, U-RZM, RZM — 5%;
3) na pozostalych terenach w wysokosci 0%.

Rozdzial 3.
Przepisy szczegétowe dla terenéw

§ 18. Dla terenéw oznaczonych symbolami: IMNW-RZM, 2MNW-RZM, 3MNW-RZM, 4MNW-RZM,
SMNW-RZM, 6MNW-RZM ustala si¢:

1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub zabudowy zagrodowe;j;
2) przeznaczenie uzupetniajace:

a) teren ustug handlu, teren ushug rzemieslniczych, teren ustug turystyki, teren ustug gastronomii, teren
ustug zdrowia i pomocy spolecznej,

b) teren komunikacji drogowej wewngtrznej,

c) teren elektroenergetyki,

d) teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;
3) warunki zagospodarowania terenu:

a) wyklucza si¢ chow ihodowle zwierzat wliczbie wigkszej niz 100 DJP (duzych jednostek
przeliczeniowych inwentarza),

b) obowiazuje realizacja ustug w formie:

- lokali wydzielonych w budynkach mieszkalnych lub gospodarczych,

Id: F6A15FC2-CA2E-40A7-9C75-935C055905A0. Podpisany Strona 10



- budynkow ushugowych, dla ktérych obowigzuje zakaz lokalizacji ustug o powierzchni wiekszej niz
200 m?,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy: 40% powierzchni dziatki budowlane;j,
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0,01,
e) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0,8,

f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;:
30%,

g) obowiazuje zapewnienie miejsc parkingowych zgodnie z §9 pkt 819,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1000 m?;

4) warunki dla istniejagcej zabudowy: dla istniejacej zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z ustalonym
w pkt 112 dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, nadbudowe, wymiane, zmiang sposobu uzytkowania,
zgodnie z ustaleniami zawartymi w pkt S5, w zakresie niesprzecznym z istniejacymi parametrami tej
zabudowy;

5) warunki dla projektowanej zabudowy:

a) obowigzuje zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie zrysunkiem planu oraz zgodnie
z ustaleniami ogdlnymi zawartymi w Rozdziale 2,

b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne, ustugowe: 8,0 m,
- budynki gospodarcze zwigzane z obstuga rolnictwa, w tym budynki inwentarskie: 12,0 m,
- budynki gospodarcze i garaze, obiekty elektroenergetyki: 5,0 m,
¢) kat nachylenia potaci dachowych:
- dla budynkéw mieszkalnych, w tym w zabudowie zagrodowej: od 30° do 45°,
- dla pozostatych: od 10° do 45°;
6) zasady obstugi komunikacyjnej i w zakresie infrastruktury techniczne;j:
a) obowigzujg warunki obstugi komunikacyjnej ustalone w §13,
b) obowigzuja warunki w zakresie infrastruktury technicznej ustalone w §14.
§ 19. Dla terenu oznaczonego symbolem 1IMWW-U ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ushug;
2) przeznaczenie uzupehniajace:
a) teren parkingu,
b) teren zieleni urzadzonej;
3) przeznaczenie wykluczone: teren ustug handlu hurtowego;
4) warunki zagospodarowania terenu:

a) w ramach zagospodarowania terenu dopuszcza si¢ zagospodarowanie zwigzane z realizacja potrzeb
kulturalno-sportowych w formie swietlicy wiejskiej, placu zabaw, boiska sportowego wraz z niezbednym
zapleczem itp., budownictwa komunalnego,

b) obowiazuje zachowanie istniejagcego drzewostanu z dopuszczeniem niezbednej wycinki w przypadku
kolizji z ewentualng rozbudowg lub realizacjg budynkéw,

c) obowigzuje wykorzystanie czeSci terenu pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy a linig
rozgraniczajacg drogi ustalonymi na rysunku planu, w czgéci bez drzewostanu jako parkingu wraz
z podjazdem,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy: 15% powierzchni dziatki budowlanej,

e) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j: 0,06,
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f) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j: 0,3,

g) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;:
50%,

h) obowiazuje zapewnienie miejsc parkingowych zgodnie z §9 pkt 8 1 9;

5) warunki dla istniejacej zabudowy: dla zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z ustalonym w pkt 11?2,
z zastrzezeniem pkt 3, dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudoweg, nadbudowe, wymiang, zmiang sposobu
uzytkowania, zgodnie =z ustaleniami zawartymi w pkt6, w zakresie niesprzecznym z istniejagcymi
parametrami tej zabudowy;

6) warunki dla projektowanej zabudowy:

a) obowigzuje zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie zrysunkiem planu oraz zgodnie
z ustaleniami ogélnymi zawartymi w Rozdziale 2,

b) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne wielorodzinne, ustugowe: 11,0 m,
- budynki gospodarcze i garaze: 5,0 m,
¢) kat nachylenia potaci dachowych:
- budynki mieszkalne wielorodzinne, ustugowe: od 20° do 45°,
- pozostate budynki: od 10° do 45°;
7) zasady obstugi komunikacyjnej i w zakresie infrastruktury techniczne;j:
a) obowigzujg warunki obstugi komunikacyjnej ustalone w §13,
b) obowiazuja warunki w zakresie infrastruktury technicznej ustalone w §14.
§ 20. Dla terenu oznaczonego symbolem 1U ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren ushug;
2) przeznaczenie uzupehniajace:
a) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,
b) teren komunikacji drogowej wewnegtrznej,
c) teren parkingu,
d) teren elektroenergetyki,
e) teren zieleni urzadzone;j;
3) przeznaczenie wykluczone:
a) teren ustug handlu hurtowego,
b) teren ustug handlu wielkopowierzchniowego;
4) warunki zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ funkcj¢ mieszkaniowa w formie lokali mieszkalnych w budynku ustugowym,

b) dopuszcza si¢ taczne zagospodarowanie calosci lub czesci terenu zterenem oznaczonym symbolem
IMWW-U lub/i przylegty dziatka wchodzaca w sktad terenu oznaczonego symbolem MNW-RZM,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy: 10 % powierzchni dziatki budowlane,
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j: 0,01,
e) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j: 0,2,

f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;:
50%,

g) obowigzuje zapewnienie miejsc parkingowych zgodnie z §9 pkt 819,

h) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1500 m?;
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5) warunki dla istniejgcej zabudowy: dla istniejacej zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z ustalonym
w pkt 112, z zastrzezeniem pkt 3, dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, nadbudoweg, wymiang, zmiang
sposobu uzytkowania, zgodnie z ustaleniami zawartymi w pkt 6, w zakresie niesprzecznym z istniejacymi
parametrami tej zabudowy;

6) warunki dla projektowanej zabudowy:

a) obowigzuje zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie zrysunkiem planu oraz zgodnie
z ustaleniami ogolnymi zawartymi w Rozdziale 2,

b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne jednorodzinne, ustugowe: 8,0 m,
- budynki gospodarcze i garaze, obiekty infrastruktury technicznej: 5,0 m,
c¢) kat nachylenia potaci dachowych:
- budynki mieszkalne jednorodzinne, ustugowe: od 30° do 45°,
- pozostate budynki: od 10° do 45°;
7) zasady obstugi komunikacyjnej i w zakresie infrastruktury techniczne;j:
a) obowigzujg warunki obstugi komunikacyjnej ustalone w §13 lub poprzez inne tereny przylegte,
b) obowigzuja warunki w zakresie infrastruktury technicznej ustalone w §14.
§ 21. Dla terenu oznaczonego symbolem 2U ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren ustug;
2) przeznaczenie uzupehniajace:
a) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,
b) teren parkingu;
3) przeznaczenie wykluczone: teren ustug handlu hurtowego,
4) warunki zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ funkcje mieszkaniowa w formie lokali mieszkalnych w budynku ustugowym,
b) maksymalna powierzchnia zabudowy: 30% powierzchni dziatki budowlane,
¢) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0,01,
d) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j: 0,5,

e) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;:
30%,

f) obowigzuje zapewnienie miejsc parkingowych zgodnie z §9 pkt 819,
g) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1000 m?;

5) warunki dla istniejacej zabudowy: dla istniejacej zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z ustalonym
w pkt 112, z zastrzezeniem pkt 3, dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, nadbudowe, wymiane, zmiang
sposobu uzytkowania, zgodnie z ustaleniami zawartymi w pkt 6, w zakresie niesprzecznym z istniejgcymi
parametrami tej zabudowy;

6) warunki dla projektowanej zabudowy:

a) obowigzuje zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie zrysunkiem planu oraz zgodnie
z ustaleniami ogélnymi zawartymi w Rozdziale 2,

b) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

- budynki mieszkalne jednorodzinne, ustugowe: 8,0 m,

- budynki gospodarcze i garaze, obiekty infrastruktury technicznej: 5,0 m,
¢) kat nachylenia potaci dachowych:

- budynki mieszkalne jednorodzinne, ustugowe: od 30° do 45°,
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- pozostate budynki: od 10° do 45°;

7) zasady obstugi komunikacyjnej i w zakresie infrastruktury techniczne;j:

a) obowigzujg warunki obstugi komunikacyjnej ustalone w §13,

b) obowiazuja warunki w zakresie infrastruktury technicznej ustalone w §14.

§ 22. Dla teren6w oznaczonych symbolami: 1U-RZM, 2U-RZM ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren ustug lub zabudowy zagrodowej;
2) przeznaczenie uzupetniajace:

a) teren komunikacji drogowej wewnetrznej,

b) teren parkingu,

¢) teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;
3) przeznaczenie wykluczone: teren ustug handlu hurtowego;
4) warunki zagospodarowania terenu:

a) wyklucza si¢ chow 1ihodowle zwierzat wliczbie wigkszej niz 100 DJP (duzych jednostek
przeliczeniowych inwentarza),

b) maksymalna powierzchnia zabudowy: 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
c¢) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0,01,
d) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j: 0,5,

e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej:
40%,

f) obowigzuje zapewnienie miejsc parkingowych zgodnie z §9 pkt 819,
g) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1200 m?;

5) warunki dla istniejacej zabudowy: dla istniejacej zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z ustalonym
w pkt 112, z zastrzezeniem pkt 3, dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, nadbudowe, wymiang, zmiang
sposobu uzytkowania, zgodnie z ustaleniami zawartymi w pkt 6, w zakresie niesprzecznym z istniejgcymi
parametrami tej zabudowy;

6) warunki dla projektowanej zabudowy:

a) obowigzuje zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie zrysunkiem planu oraz zgodnie
z ustaleniami ogélnymi zawartymi w Rozdziale 2,

b) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne, ustugowe: 8,0 m,
- budynki gospodarcze zwigzane z obstuga rolnictwa, w tym budynki inwentarskie: 12,0 m,
- budynki gospodarcze i garaze: 5,0 m,

c) kat nachylenia potaci dachowych:
- budynki mieszkalne, ustugowe: od 30° do 45°,
- pozostate budynki: od 10° do 45°;

7) zasady obstugi komunikacyjnej i w zakresie infrastruktury techniczne;j:
a) obowigzuja warunki obstugi komunikacyjnej ustalone w §13,
b) obowigzuja warunki w zakresie infrastruktury technicznej ustalone w §14.

§ 23. Dla terené6w oznaczonych symbolami: 1RZM, 2RZM, 3RZM, 4RZM, 5RZM, 6RZM, TRZM,
8RZM ustala sig:

1) przeznaczenie: teren zabudowy zagrodowej;

2) przeznaczenie uzupehniajace:

Id: F6A15FC2-CA2E-40A7-9C75-935C055905A0. Podpisany Strona 14



a) teren ustug handlu, teren ustug rzemieslniczych, teren ustug turystyki, teren ushug gastronomii, teren
ustug zdrowia i pomocy spotecznej, z zastrzezeniem pkt 3 lit. c,

b) teren komunikacji drogowej wewngtrznej, z zastrzezeniem pkt 3 lit. c,

¢) teren elektroenergetyki, z zastrzezeniem pkt 3 lit. c,

d) teren produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;
3) warunki zagospodarowania terenu:

a) wyklucza si¢ choéw 1hodowle zwierzat wliczbie wigkszej niz 100 DJP (duzych jednostek
przeliczeniowych inwentarza),

b) obowiazuje realizacja uslug w formie:
- lokali wydzielonych w budynkach mieszkalnych lub gospodarczych,

- budynkow ushugowych, dla ktérych obowigzuje zakaz lokalizacji ustug o powierzchni wickszej niz
200 m?,

c) lokalizacj¢ zagospodarowania ustalonego w pkt 2 lit. a, b, ¢ dopuszcza si¢ poza oznaczonymi na rysunku
planu gruntami rolnymi chronionymi na podstawie przepiséw odrebnych,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy: 40% powierzchni dziatki budowlanej,
e) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 0,01,
f) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j: 0,8,

g) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej:
30%,

h) obowigzuje zapewnienie miejsc parkingowych zgodnie z §9 pkt 819,
i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 1000 m?;

4) warunki dla istniejagcej zabudowy: dla istniejacej zabudowy o przeznaczeniu zgodnym z ustalonym
w pkt 112 dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe, nadbudoweg, wymianeg, zmian¢ sposobu uzytkowania,
zgodnie zustaleniami zawartymi w pkt5, w zakresie niesprzecznym z istniejacymi parametrami tej
zabudowy;

5) warunki dla projektowanej zabudowy:

a) obowigzuje zachowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy zgodnie zrysunkiem planu oraz zgodnie
z ustaleniami ogélnymi zawartymi w Rozdziale 2,

b) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne, ustugowe: 8,0 m,
- budynki gospodarcze zwigzane z obstuga rolnictwa, w tym budynki inwentarskie: 12,0 m,
- budynki gospodarcze i garaze, obiekty elektroenergetyki: 5,0 m,

c) kat nachylenia potaci dachowych:
- dla budynkéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej: od 30° do 45°,
- dla pozostatych: od 10° do 45°;

6) zasady obstugi komunikacyjnej i w zakresie infrastruktury techniczne;j:
a) obowigzuja warunki obstugi komunikacyjnej ustalone w §13,
b) obowigzuja warunki w zakresie infrastruktury technicznej ustalone w §14.

§ 24. Dla terenéw oznaczonych symbolami: 1L, 2L, 3L, 4L, 5L, 6L, 7L, 8L, 9L, 10L, 11L, 12L, 13L,
14L, 15L, 16L, 17L, 18L, 19L, 20L, 21L, 22L, 23L ustala si¢:

1) przeznaczenie: teren lasu;

2) warunki zagospodarowania terenu: obowigzuje sposob zagospodarowania i uzytkowania terendw zgodnie
z przepisami odr¢bnymi dotyczacymi lasow.
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§ 25. Dla terenéw oznaczonych symbolami: 1IRNR-L, 2RNR-L, 3RNR-L 4RNR-L, SRNR-L, 6RNR-L,
7RNR-L, 8RNR-L, 9RNR-L, 10RNR-L, 11RNR-L, 12RNR-L, 13RNR-L, 14RNR-L, 15RNR-L, 16RNR-
L, 17RNR-L, 18RNR-L, 19RNR-L, 20RNR-L, 21RNR-L, 22RNR-L ustala si¢:

1) przeznaczenie: teren gruntoéw ornych oraz upraw lub lasu;

2) warunki zagospodarowania terenu:
a)dla gruntow ornych oraz upraw: obowiazuje zachowanie istniejgcych zadrzewien, ze wskazaniem
zalesienia terenu,
b) dla laso6w obowigzuje sposob zagospodarowania i uzytkowania terenéw zgodnie z przepisami odrgbnymi
dotyczacymi lasow,
c) obowigzuja warunki w zakresie obstugi komunikacyjnej ustalone w §13 lub poprzez inne tereny
sasiednie.
§ 26. Dla teren6w oznaczonych symbolami: 1RNR, 2RNR, 3RNR 4RNR, 5RNR, 6RNR, 7RNR, 8RNR,
9RNR, 10RNR, 11RNR,12RNR, 13RNR, 14RNR ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren gruntow ornych oraz upraw;
2) przeznaczenie uzupehniajace:
a) teren lak i pastwisk,
b) teren wod powierzchniowych §rodladowych;
3) warunki zagospodarowania terenu: obowigzujg warunki w zakresie obstugi komunikacyjnej ustalone w §13
lub poprzez inne tereny sasiednie.
Rozdzial 4.
Przepisy szczegolowe dla ukladu komunikacyjnego
§ 27. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDG ustala si¢:

1) przeznaczenie: teren drogi glownej;

2) przeznaczenie uzupelniajace: teren niesklasyfikowany — infrastruktury technicznej niezwigzanej
z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego, zgodnie z przepisami odrgbnymi

z zakresu drog publicznych;
3) zasady zagospodarowania:

a) dla terenu obowiazujg ustalenia zawarte w tabeli:

Symbol na rysunku Zasady zagospodarowania
planu

-droga istniejgca — droga powiatowa DP 2361W,
1KDG -szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna: od 14,2 m do 16,8 m,
-obowigzuje zachowanie istniejacych szpalerow drzew, z mozliwoscig ich uzupelniania,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0%,
c) ksztaltowanie zagospodarowania zgodnie z ustaleniami w §8 pkt 3.
§ 28. Dla terenu oznaczonego symbolem 1KDL ustala sig:

1) przeznaczenie: teren drogi lokalnej;

2) przeznaczenie uzupelniajace: teren niesklasyfikowany — infrastruktury technicznej niezwigzanej
z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego, zgodnie z przepisami odrgbnymi

z zakresu drog publicznych;
3) zasady zagospodarowania:

a) dla terenu obowigzujg ustalenia zawarte w tabeli:

Symbol na rysunku Zasady zagospodarowania
planu

-droga istniejaca — droga gminna DG 320209W,

1KDL .. . .
-szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych zmienna: od 8,0 m do 13,7 m,
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b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0%,

c) ksztattowanie zagospodarowania zgodnie z ustaleniami w §8 pkt 3.

§ 29. Dla teren6w oznaczonych symbolami: 1IKDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, SKDD ustala si¢:
1) przeznaczenie: teren drogi dojazdowej;

2) przeznaczenie uzupetniajgce: teren niesklasyfikowany - infrastruktury technicznej niezwigzanej
z potrzebami zarzadzania drogami lub potrzebami ruchu drogowego, zgodnie z przepisami odrebnymi
z zakresu drog publicznych;

3) zasady zagospodarowania:

a) dla poszczegdlnych terendw obowigzuja ustalenia zawarte w tabeli:

Symbol na rysunku Zasady zagospodarowania
planu
-droga istniejaca — droga gminna DG 320213 W,
1KDD re . .
-szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna: od 8,0 m do 10,0 m,
-droga istniejaca — droga gminna DG 320212W,
2KDD e e . .
-szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna: od 9,0 m do 13,8 m,
3KDD -droga istniejaca,

-szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: 7,0 m,

-droga projektowana,
4KDD -zakonczona placem do zawracania,
-szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych: 8,0 m,

-droga projektowana,
5KDD -zakonczona placem do zawracania,
-szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna: od 7,5 m do 8,0 m,

b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0%,
¢) ksztattowanie zagospodarowania zgodnie z ustaleniami w §8 pkt 3.

Rozdzial 5.
Przepisy koncowe

§ 30. W granicach obszaru objetego planem tracg moc ustalenia:

1) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe zatwierdzonego uchwala
Nr 100/1X/2003 Rady Gminy Czernice Borowe z dnia 10 grudnia 2003 r., obejmujacego obreb Borkowo
Falenta;

2) zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentéow Gminy Czernice Borowe
zatwierdzonego uchwata Nr 208/XXIII/09 Rady Gminy Czernice Borowe zdnia 24 sierpnia 2009 r.,
obejmujacego obreb Borkowo Falenta.

§ 31. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Czernice Borowe.

§ 32. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Jacek Bartold
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr 337/XXXI1/2023

Rady Gminy Czernice Borowe

z dnia 21 grudnia 2023 r.

Rozstrzygnie¢cie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do wylozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla obrebu Borkowo Falenta, na terenie gminy Czernice Borowe

Rada Gminy Czernice Borowe przyjmuje nastepujace rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag zgloszonych do wylozonego do publicznego wgladu
w dniach od 07.11.2023 r. do 28.11.2023 r. projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Borkowo Falenta, na terenie gminy

Czernice Borowe, nieuwzglednionych przez Wojta Gminy Czernice Borowe:

Nazwisko Rozstrzygniecie Rozstrzygniecie Rady
i imie, nazwa Oznaczenie Wojta Gminy
Data jednostki nieruchomosc W sprawie W sprawie
Lp. wplywu organizacyjne Tres¢ uwagi i, ktorej rozpatrzenia uwag rozpatrzenia uwag Uwagi
uwagi j adres dotyczy Uwaga Uwaga Uwaga Uwaga
zglaszajacego uwaga uwzgled | nieuwzgle | uwzgled | nieuwzgle
uwagi niona dniona niona dniona
1. 2. 3. 4. 5. 7. 8. 9. 10. 11.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr 337/XXXI1/2023
Rady Gminy Czernice Borowe

z dnia 21 grudnia 2023 r.

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

§ 1. Przez budowe¢ urzadzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z2023 r., poz. 344 z p6zn. zm.) budowg
drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemig przewodéw lub urzadzen wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

§ 2. Zaspokajanie zbiorowych potrzeb mieszkancow, w tym m.in. sprawy gminnych drog, ulic, mostow,
placow oraz sprawy wodociggéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, zaopatrzenia w energi¢ elektryczng
icieplng oraz gaz stanowia, zgodnie zart. 7ust. 1 pkt21i3 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40, 572, 1463, 1688) zadania wtasne gminy.

§ 3. Sposob realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej w zakresie planowania, wykonania
i eksploatacji, okre$lajg obowigzujgce przepisy szczegdlne, w tym:

1) art. 18 ust. 1 i art. 7 ust. 4. ustawy zdnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U. z2022r.,
poz. 1385 z p6ézn. zm.) okresla, iz do zadan wlasnych gminy w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna,
ciepto i paliwa gazowe nalezy:

- planowanie i organizacja zaopatrzenia w cieplo, energi¢ elektryczng i paliwa gazowe na obszarze gminy,
- planowanie o$wietlenia miejsc publicznych i drog znajdujacych si¢ na terenie gminy,

- finansowanie os$wietlenia ulic, placow idrdég, znajdujacych si¢ na terenie gminy, natomiast
przedsigbiorstwa energetyczne zajmujace si¢ przesylaniem i dystrybucja energii elektrycznej, paliw
gazowych lub ciepta sa obowigzane zapewnia¢ realizacj¢ i finansowanie budowy i rozbudowy sieci;

2)art. 3. ust. 1 ustawy zdnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode izbiorowym
odprowadzaniu $ciekow (Dz.U. z2023r., poz. 537, 1688) okresla, iz zbiorowe zaopatrzenie
w wodg 1 zbiorowe odprowadzanie Sciekow jest zadaniem wlasnym gminy.

§ 4. 1. Finansowanie inwestycji, o ktérych mowa w § 2 podlega przepisom szczegdlnym, w tym m.in.:
ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2023 r., poz. 1270 z p6zn. zm.), ustawie
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40, 572, 1463, 1688) oraz ustawie z dnia
11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2023 1., poz. 1605, 1720).

2. Wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy (w tym inwestycje, ktorych okres realizacji
przekracza jeden rok budzetowy) ujmowane sg w uchwale budzetowej Rady Gminy Czernice Borowe.

3.Zadania w zakresie realizacji inwestycji  infrastrukturalnych  finansowane beda zgodnie
z obowiazujagcymi przepisami izawartymi umowami, zbudzetu gminy ize zrddel zewnetrznych,
tj. m.in.: ze $§rodkoéw wilasnych przedsiebiorstw wodociggowo-kanalizacyjnych, energetycznych, gazowniczych
i telekomunikacyjnych, kredytow i pozyczek, funduszy unijnych i innych.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr 337/XXXI1/2023
Rady Gminy Czernice Borowe

z dnia 21 grudnia 2023 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 977 z p6Zn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone
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UZASADNIENIE
do uchwaly Nr 337/XXXI1/2023 Rady Gminy Czernice Borowe z dnia 21 grudnia 2023 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obr¢bu

Borkowo Falenta, na terenie gminy Czernice Borowe
1. Podstawa prawna

Uchwata zostaje podjeta na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40, 572, 1463, 1688) oraz art. 20 ust. 1 i art. 67a ust. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn.
zm.) w zwiagzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) oraz w
zwigzku z Uchwata Nr 270/XXIV/2022 Rady Gminy Czernice Borowe z dnia 29 grudnia 2022 roku w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu

Borkowo Falenta, na terenie gminy Czernice Borowe.

2. Sposoéb realizacji wymogéw wynikajagcych z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 .

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

a) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

W celu zapewnienia ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego w obrebie geodezyjnym Borkowo
Falenta w ramach istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej wsi Borkowo Falenta oraz
terenéw rozwojowych stanowigcych jej uzupetlienie wyznacza si¢ okreslone zgodnie z kodami klas
przeznaczenia w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. z dnia 23 grudnia 2021 r.) tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j
lub zabudowy zagrodowej MNW-RZM, zabudowy zagrodowej RZM, pojedyncze tereny: ustug U,
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub uslug MWW-U. Wyznacza si¢
wystepujace punktowo poza ww. strukturg wsi tereny ustug lub zabudowy zagrodowej U-RZM,
zabudowy zagrodowej oznaczone symbolem RZM, towarzyszace tereny wspoltworzace system
ekologiczny gminy: gruntéw ornych oraz upraw RNR, gruntdéw ornych oraz upraw lub lasu RNR-L
oraz tereny lesne L. Ustala si¢ takze uktad drég publicznych obstugujacych poszczegdlne tereny.

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury spelnia si¢ réwniez poprzez
ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy regulujacych sposob jej sytuowania, okreSlenie
wskaznikoéw zagospodarowania terenow i parametrow ksztaltujacych zabudowe, w tym dotyczacych
powierzchni zabudowy, wskaznikow intensywnosci zabudowy, czy wudzialu powierzchni

biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej. Zapisy planu nie ustalaja
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tymczasowego zagospodarowywania i uzytkowania terenéw, do czasu zagospodarowania terenow

zgodnie z ustaleniami planu, dopuszcza si¢ uzytkowanie zgodne z dotychczasowym.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe:

W celu ochrony waloréw architektonicznych i krajobrazowych ustalono maksymalng wysoko$¢
zabudowy oraz dopuszczalne katy nachylenia potaci dachowych. Okreslono dopuszczalng
kolorystyke elewacji i dachow, wykluczajac kolory jaskrawe oraz ustalajac obowiazek stosowania

ujednoliconych materiatéw i kolorystyki w ramach dziatki budowlanej.

¢) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych

i le$nych:

W celu ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ustalono zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu. Ustalono ochrong: fragmentu korytarza ekologicznego ,,Lasy Przasnyskie” o
znaczeniu krajowym, terendw oznaczonych symbolami: RNR, RNR-L, L wspottworzacych system
ekologiczny, w tym cennego ekosystemu cieku Smolanka i jego obszaru zrodliskowego. Ustalono
ograniczenia zagospodarowania wynikajace z potozenia obszaru objgtego planem w zasiegu
Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 — Subniecka Warszawska. Wprowadzono zakaz
lokalizowania obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dziatalno$ci powodujacej przekroczenie
dopuszczalnych wielko$ci oddzialywania na srodowisko poprzez emisje¢ substancji i energii, zakaz
lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, przedsigwzie¢
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na srodowisko za wyjatkiem drog publicznych i sieci
infrastruktury technicznej oraz terendw oznaczonych symbolami: MNW-RZM, U-RZM, RZM w
odniesieniu do chowu i hodowli zwierzat, na ktoérych wyklucza si¢ chow i hodowle zwierzat w
liczbie wigkszej niz 100 DJP (duzych jednostek przeliczeniowych inwentarza), jak rowniez zakaz
lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystepowania powaznych awarii.

Dla poszczegodlnych terenéw wyznaczono minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,
w celu ograniczenia presji budowlanej na S$rodowisko. Ustalono strefe ograniczen sytuowania
zabudowy od granicy lasu, pasy technologiczne od napowietrznych linii elektroenergetycznych
sredniego napigcia 15 kV wraz z ograniczeniami w ich zagospodarowaniu, wskazano ciek Smolanka
i rowy melioracyjne. Ustalono zakaz dotyczacy odptywu wod opadowych i roztopowych ze szkoda
dla gruntéw sasiednich oraz zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu
znajdujacej si¢ na gruncie wody opadowej — ze szkoda dla gruntow sasiednich. Projekt miejscowego
planu wymagat przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko, ktora byta

prowadzona réwnolegle wraz z procedura planistyczng.

d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesne;:

Na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkow, obiekty dobr
kultury wspotczesnej ani stanowiska archeologiczne. Wystepuje natomiast obiekt wpisany do

gminnej ewidencji zabytkéw oraz wskazuje sie przydrozne kapliczki do zachowania.
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¢) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb

niepelnosprawnych:

W celu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia ustalono zakaz lokalizowania obiektow
1 urzgdzen oraz prowadzenia dziatalnosci, powodujacych przekroczenie dopuszczalnych wielkosci
oddziatywania na srodowisko poprzez emisj¢ substancji i energii, zakaz lokalizacji przedsiewziec
mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na §rodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko za wyjatkiem drég publicznych isieci infrastruktury
technicznej oraz terendw oznaczonych symbolami: MNW-RZM, U-RZM, RZM w odniesieniu do
chowu i hodowli zwierzat, na ktérych wyklucza sie chow i hodowle zwierzat w liczbie wigkszej niz
100 DJP (duzych jednostek przeliczeniowych inwentarza), jak rowniez zakaz lokalizacji zaktadow o
zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpowania powaznych awarii.

Dla poszczegodlnych terenéw ustalono kategorie w zakresie ochrony przed hatasem zgodnie
z przepisami odrebnymi. Ustalono obowigzek realizacji miejsc postojowych dla pojazdow

zaopatrzonych w karte¢ parkingowa, wg wskaznikow wyznaczonych w przepisach odrgbnych.

f) walory ekonomiczne przestrzeni:

Walory ekonomiczne obszaru objetego planem wynikaja z istniejacej struktury wsi oraz dobrej
dostepnosci komunikacyjnej poprzez istniejacy, uzupehiany tylko w niewielkim zakresie uktad
drogowy. Jest to lokalizacja korzystna dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, w tym zagrodowe;j,
jednorodzinnej oraz towarzyszacych ushug. W planie uwzgledniono zroéznicowanie wartosci
nieruchomosci, czego odzwierciedleniem jest okreslenie wartos$ci stawki procentowej od wzrostu

warto$ci nieruchomosci, stuzacej pobraniu optaty, tzw. renty planistycznej.

g) prawo wlasnosci:

Na obszarze objetym planem obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

przyjete nastepujacymi uchwatami:

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe — Uchwata
Nr 100/1X/2003 z dnia 10 grudnia 2003 r.,

— zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentéw gminy Czernice
Borowe — Uchwata Nr 208/XXI11/09 Rady Gminy Czernice Borowe z dnia 24 sierpnia 2009 r.

Ustalenia powyzszych plandéw wymagaty weryfikacji i aktualizacji. Niniejszy plan generalnie nie

wplywa negatywnie na wykonywanie prawa wlasnosci w granicach obowigzujgcego prawa.

Nieznaczne uzupetnienia uktadu drogowego beda wymagaty wykupu fragmentow dzialek, zgodnie z

obowigzujacymi w tym zakresie przepisami odr¢bnymi.

h) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

Obszar objety planem nie obejmuje terendow zamknigtych zwiazanych z obronno$cia

i bezpieczenstwem panstwa, ani nie graniczy z takimi terenami.
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i) potrzeby interesu publicznego:

Spehnienie potrzeb interesu publicznego polega gldwnie na wyznaczeniu terenéw budowlanych,
umozliwiajacych rozwdj wsi w zasiegu zgodnym z ustalonym w obowiazujacej zmianie Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe. Powyzsze
dotyczy gléwnie terendow przeznaczonych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
zabudowy zagrodowej. Potrzeby interesu publicznego zabezpieczono takze poprzez wyznaczenie
terenu MWW-U, na ktéorym dopuszcza si¢ zagospodarowanie zwigzane z realizacja potrzeb
kulturalno-sportowych w formie $wietlicy wiejskiej, placu zabaw, boiska sportowego wraz
z niezbednym zapleczem itp., budownictwa komunalnego oraz uktadu drogowego uwzgledniajacego
drogi istniejace oraz projektowane, zapewniajace zewnetrzne 1 wewngetrzne powigzania

komunikacyjne obszaru oraz umozliwiajace obstuge terenow budowlanych.

j) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych:

Zapewnienie podstawowego uzbrojenia terenow inwestycyjnych bedzie wigzalo si¢ z budowa badz
cze$ciowa rozbudowg sieci infrastruktury technicznej, przede wszystkim sieci elektroenergetyczne;j,
wodociggowej oraz kanalizacyjnej. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowej infrastruktury

oraz zasady przebudowy i rozbudowy juz istniejace;.

k) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikaciji elektroniczne;j:

W procedurze planistycznej oraz w procedurze strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko
zapewniono udzial spoleczenstwa w pracach nad sporzadzaniem projektu planu zgodnie
z okreslonymi w tym zakresie przepisami.

Po podjeciu przez Rade Gminy Czernice Borowe uchwaty Nr 270/XXIV/2022 z dnia 29 grudnia
2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obrgbu Borkowo Falenta, na terenie gminy Czernice Borowe, dnia 30 maja 2023
r. ogloszono o mozliwos$ci sktadania wnioskow do miejscowego planu w terminie do 20 czerwca
2023 r. W okresie wskazanym w ogloszeniu, do projektu planu wplyneto 1 pismo, ktére zostato
rozpatrzone przez Wojta. Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien, projekt planu wytozono do
publicznego wgladu w dniach od 7 listopada 2023 r. do 28 listopada 2023 r. Dnia 21 listopada 2023
r. w Urzedzie Gminy Czernice Borowe odbyla si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi
rozwigzaniami. Do dnia 12 grudnia 2023 r. kazdy zainteresowany mogt zlozyé uwagi. We
wskazanym terminie nie zlozono pism z uwagami, ktére winny podlegaé rozpatrzeniu. Powyzsze
potwierdza zalgcznik nr 2 do uchwaly, ktoérej dotyczy niniejsze uzasadnienie. Ogloszenia o
przystapieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o wylozeniu do publicznego
wgladu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicach ogloszen oraz w Biuletynie Informacji
Publicznej. Projekt miejscowego planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko byt dostepny

w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie internetowej urzedu.
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1) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Ogloszenia o przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu oraz o wytozeniu do publicznego wgladu
zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicach ogloszen oraz w Biuletynie Informacji Publicznej
na stronie internetowej Urzedu, zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawy o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko. Projekt planu
wraz z prognoza oddzialywania na $rodowiskow czasie wylozenia do publicznego wgladu byt
dostepny w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie internetowej Urzedu. Dokumentacja

planistyczna jest dostepna w Urzedzie Gminy Czernice Borowe.

m) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci:

Zapewnienie wyposazenia nowych terenow budowlanych w sieci infrastruktury technicznej bedzie
wigzato si¢ z konieczno$cia rozbudowy sieci wodociagowej lub do tego czasu budowy
indywidualnych uje¢ wody. Ustalenia planu okreslaja zasady budowy nowych wodociagow oraz

zasady przebudowy i rozbudowy istniejacych.

3. Sposob realizacji wymogdéw wynikajacych z art.l1 ust.3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ zwazyt interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane we wnioskach i uwagach,
zmierzajac do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego

zagospodarowania, biorgc pod uwagg analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoleczne.

4. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art.l1 ust.4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tereny przeznaczone pod nowg zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojaca oraz zabudowe
zagrodowa stanowig kontynuacj¢ 1 uzupehlienie istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzenne;j
w granicach obszaru objetego planem. Lokalizacja terenéw przeznaczonych pod rozwdj funkcji
mieszkaniowej, zagrodowej badz miejscowo uslugowej, pozwoli wykorzysta¢ jego potencjat
ekonomiczny, przy jednoczesnym maksymalnym ograniczeniu transportochtonnosci uktadu
przestrzennego z uwagi na czg¢sciowo wyksztatcony uktad komunikacyjny. Obstuga komunikacyjna
odbywac si¢ bedzie gtownie indywidualnymi $rodkami transportu z wykorzystaniem drog gminnych
i drogi powiatowej. Szeroko$ci projektowanych drég publicznych w liniach rozgraniczajacych sg

wystarczajace dla lokalizacji chodnikéw oraz Sciezek rowerowych.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 , wraz z datag uchwaty rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.
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Na podstawie art. 32 ust. 1 sporzadzono Ocen¢ aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Czernice Borowe oraz miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Czernice Borowe przyjeta uchwalg Nr 170/XVIl/16 Rady Gminy w Czernicach
Borowych z dnia 18 grudnia 2016 r., w ktorej wskazuje si¢ zasadno$¢ aktualizacji obecnie
obowigzujacego miejscowego planu gminy Czernice Borowe, ktory zostal opracowany i uchwalony na
podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym i nie spelnia wymogow
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jego tre$¢ zawiera
znaczaco mniej szczegotdw niz stanowi obowigzujaca ustawa. W zwiazku z powyzszym, zasadne bylo
przystapienie do opracowania nowego planu na przedmiotowym obszarze, przy dostosowaniu ustalen do
obowigzujacych przepisow.

W swojej tresci merytorycznej obecny projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez
uwzglednienie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb osob ze

szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w pkt 2 lit. e niniejszego uzasadnienia.
6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Obecna edycja planu stanowi weryfikacje, uscislenie i dostosowanie do biezacych potrzeb ustalen
obowigzujacych miejscowych plandw. W zwiazku z powyzszym, nie nalezy si¢ spodziewac istotnych
zmian zarowno w zakresie wplywéw z tytulu wzrostu podatku od gruntéw oraz od powierzchni
uzytkowej obiektow budowlanych jakie osiggnie Gmina, jak rowniez wptywu ponoszonych kosztow na
finanse publiczne. W obecnym miejscowym planie, podobnie jak w dotychczas obowiazujacych,
wykorzystano istniejgce zagospodarowanie, m.in. uktad komunikacyjny i infrastruktur¢ techniczng. Tak
jak dotychczas ustalenie terenéw zabudowy w ramach istniejacej struktury w pewnym zakresie
zminimalizuje negatywny wplyw na finanse publiczne. Naklady finansowe zwigzane z wdrazaniem
ustalen planu bgda wigzac si¢ glownie z wykupem gruntow dla zabezpieczenia odpowiednich szeroko$ci
w liniach rozgraniczajacych droég oraz budowa pojedynczych drog. Konieczne bedzie rowniez
doprowadzenie do nowych terenow inwestycyjnych niezbednych sieci infrastruktury techniczne;j.
Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, gminy moga
rekompensowa¢ koszty budowy infrastruktury technicznej poprzez pobierang od wilascicieli
nieruchomosci optate adiacencks. Stosownie do art. 143 ust. 1 ww. ustawy optate wolno ustali¢, gdy
infrastruktura zostala wybudowana z udzialem s$rodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzadu
terytorialnego, $rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej lub ze zrodet zagranicznych

niepodlegajacych zwrotowi.
7. Dane przestrzenne.

Zgodnie z art. 67a ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dane przestrzenne, o
ktérych mowa w ust. 2, utworzone dla przedmiotowego planu stanowia zalacznik nr 4 do uchwaty,

ktérej dotyczy niniejsze uzasadnienie. Przedmiotowe dane obejmuja: lokalizacje przestrzenna obszaru
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objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien
przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz czg¢s¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej
reprezentacji z nadang georeferencja w obowigzujagcym panstwowym systemie odniesien

przestrzennych.
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