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UCHWALA NR XXVI1/184/2026
RADY GMINY PLONSK
z dnia 29 kwietnia 2026 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendw potozonych w
: miejscowosci Arcelin gm. Ptorsk

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026¢r. poz. 538), w zwiqzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r. poz. 1688
ze zm.), wwykonaniu uchwafy NrXI/74/2025 Rady Gminy Pfonsk zdnia 28stycznia 2025 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenow
potozonych w miejscowosci Arcelin gm. Ptorisk, stwierdzajgc, Ze ustalenia planu nie naruszajq ustalen ,Studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ptorisk” uchwalonego uchwatq
Nr XXXVI/248/2017 Rady Gminy Ptorisk z dnia 18 sierpnia 2017 r., uchwala sie, co nastepuje:

Dziat |
USTALENIA OGOLNE

Rozdziat 1
Zakres i zasady obowigzywania planu

§1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terendéw potozonych w
miejscowosci Arcelin gm. Ptonsk, zwany dalej planem.

2. Zatacznikinr 1, 2, 3 i 4 do niniejszej uchwaty stanowig jej integralne czesci.
3. Rysunek planu w skali 1: 1000 stanowi zaftacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.
4. Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu stanowi zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

5. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, stanowi zatacznik nr 3 do niniejszej
uchwaty.

6. Dane przestrzenne stanowig zatgcznik nr 4 do niniejszej uchwaty.
7. Granice obszaru objetego planem okreslono na rysunku planu oraz w zatgczniku nr 4 do niniejszej uchwaty.
§ 2. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) nieprzekraczalna linia zabudowy;
3) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
4) zwymiarowane odlegtosci w metrach;
5) przeznaczenie terenéwoznaczone symbolami.
2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu to oznaczenia informacyjne.

§ 3. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:



§ 4.

§ 5.

1) miejscu do parkowania — nalezy przez to rozumie¢ miejsce postojowe, a w szczegdlnosci urzadzone
na parkingach oraz w poziomie terenu dziatki budowlanej, a takze stanowiska w garazach, w tym
podziemnych, zgodnie z ustaleniami planu;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé linie wyznaczong na rysunku planu, poza
ktéra nie wolno wyprowadza¢ ptaszczyzny elewacji nowo realizowanych budynkdw; poza te linie moga
wykraczaé: balkony, schody zewnetrzne, pochylnie, wykusze, zadaszenia wejs¢, gzymsy oraz
podziemne czesci budynku, pod warunkiem, ze nie przekraczajg one linii rozgraniczajacej terenu;

3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw innych niz wymienione w podstawie
prawnej uchwaty, wraz z aktami wykonawczymi;

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

5) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ inwestycje o funkcji ustugowej, ktére zgodnie
z przepisami odrebnymi nie sg zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie lub zawsze znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko oraz ktérych dziatalnos$¢ nie powoduje przekroczenia standardéw jakosci
$rodowiska poza terenem lub lokalem, do ktdérego prowadzacy dziatalnos$é posiada tytut prawny;

6) zabudowie blizniaczej — nalezy przez to rozumie¢ dwa budynki mieszkalne jednorodzinne - dwa
segmenty, ktdre przylegajg do siebie jedng ze $cian zewnetrznych, rozdzielone Scianami oddzielenia
przeciwpozarowego z dylatacja pomiedzy nimi oraz pozostatymi elewacjami usytuowanymi
swobodnie;

7) zabudowie szeregowej lub grupowej - nalezy przez to rozumie¢ niestanowigce zabudowy blizniaczej
budynki mieszkalne jednorodzinne, w ktdrych $ciany zewnetrzne przylegaja do sasiednich budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych, przy czym sg rozdzielone Scianami oddzielenia przeciwpozarowego
z dylatacjg pomiedzy nimi;

8) zagospodarowaniu towarzyszacym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumied
zagospodarowanie dziatek budowlanych $cisle zwigzane z okreSlonym przeznaczeniem terenu, na
ktérym sg one potozone i stuzgce zlokalizowanym na danej dziatce budowlanej budynkom, obiektom i
urzadzeniom, a w szczegolnosci: dojscia i dojazdy, parkingi, miejsca do parkowania i garaze, budynki
gospodarcze, miejsca gromadzenia odpaddw statych, elementy uzbrojenia, zielen komponowang

i urzgdzenia rekreacyjne.

Wyznacza sie liniami rozgraniczajacymi, okreslonymi na rysunku planu, nastepujgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, oznaczone odpowiednio symbolami terendw:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej: IMNW;
2) teren drogi dojazdowej:1KDD.

1. Wyznacza sie teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem 1KDD, jako teren rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym zwigzany z wydzielaniem gruntéw pod drogi publiczne, drogi
rowerowe, budowg, utrzymywaniem oraz wykonywaniem robét budowlanych tych drég, obiektdw i urzadzen
transportu publicznego, a takze tgcznosci publicznej i sygnalizacji, oraz z budowa i utrzymywaniem
publicznych urzadzen stuzgcych do zaopatrzenia ludnosci w wode, gromadzenia, przesytania, oczyszczania
i odprowadzania Sciekdw.

Dopuszcza sie realizacje inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury technicznej na innych terenach,

przy zachowaniu zgodnosci z ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.



Rozdziat 2

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, krajobrazu oraz ksztattowania zabudowy i

zagospodarowania terendéw

§ 6. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, krajobrazu oraz ksztattowania

zabudowy i zagospodarowania terendw:

1) nakazuje sie lokalizacje budynkdéw z uwzglednieniem nieprzekraczalnych linii zabudowy okreslonych

na rysunku planu oraz zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego;

2) dopuszcza sie realizacje kondygnacji podziemnych;

dopuszcza sie realizacje wolnostojgcych budynkéw gospodarczych i garazy;

4) ustala sie maksymalng i minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, maksymalny udziat

powierzchni zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalng wysokosé
zabudowy oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw, a takze maksymalng powierzchnie sprzedazy lokali
handlowych zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

zakazuje sie realizacji budynkow w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej;
zakazuje sie realizacji obiektéw zamieszkania zbiorowego;
okresla sie geometrie dachow:

a) dachy spadziste dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych
od 30° do 45°,

b) dla budynkéw gospodarczych lub garazowych dachy ptaskie lub dachy spadziste dwuspadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia gtdwnych potaci dachowych do 45°,

¢) nakazuje sie, by gtéwne potacie dachdéw na jednym budynku miaty jednakowy spadek;

okresla sie pokrycie dachow spadzistych: dachdéwka ceramiczng, materiatami dachowkopodobnymi
lub blacha ptaska ,na rgbek” w palecie koloréw naturalnych od brazu do ceglastej czerwieni i w
odcieniach szarosci;

zakazuje sie wykonczenia elewacji blachg trapezowa i falistg oraz panelami z tworzyw sztucznych;

10) dopuszcza sie wykanczanie elewacji oktadzinami trwatymi, ceramicznymi, kamiennymi, drewnianymi,

w kolorach naturalnych materiatéw, z ktérych sg wykonane;

11) kolorystyka elewacji: w palecie koloréw od bieli do brazu oraz w odcieniach szarosci,

przy czym dopuszcza sie stosowanie materiatéw naturalnych jak kamien, metal, drewno.

§ 7. Budynki, aw szczegdlnosci obiekty uzytecznosci publicznej nalezy realizowac¢ zgodnie z przepisami odrebnymi

§ 8.

1.
jest inwestycja, przy czym miejsca do parkowania przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w

z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami
uniwersalnego projektowania i przy zachowaniu dostepnosci architektonicznej.

Miejsca do parkowania, muszg by¢ lokalizowane na obszarze dziatki budowlanej, na ktdrej realizowana

karte parkingowg, nalezy realizowac zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu drdg publicznych.

2. Ustala sie nastepujace warunki zaspokojenia potrzeb parkingowych:

1) dla nize] wymienionych funkcji nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania w najwiekszej liczbie

catkowitej, nie mniejszej niz 1, wynikajacej z jednego z nastepujacych wskaznikéw:

a) dlazabudowy mieszkaniowej — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny,



§9.

§ 10.

§11.

b) dlafunkcji ustugowych, w tym ustug handlu detalicznego — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania
na kazdy lokal uzytkowy, przy czym sumaryczna liczba miejsc do parkowania nie moze by¢
mniejsza niz 3;

2) w przypadku wystepowania wielu funkcji na jednej dziatce budowlanej, miejsca do parkowania dla
kazdej funkcji nalezy oblicza¢ odrebnie.

Rozdziat 3
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

1. Na catym obszarze objetym planem zakazuje sie lokalizacji inwestycji powodujgcych przekroczenia
standarddw jakos$ci sSrodowiska poza terenem, do ktérego prowadzgcy dziatalnos¢ posiada tytut prawny, aw
przypadku lokalizowania lokali ustugowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych — poza lokalem, w
ktédrym jest prowadzona ta dziatalnos¢.

Na catym obszarze objetym planem zakazuje sie realizacji inwestycji zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie oraz zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko — zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
ochrony Srodowiska, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego z zakresu komunikacji i budowy urzadzen i
obiektow infrastruktury technicznej, jezeli ich lokalizacja jest zgodna z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
budowlanego i ochrony srodowiska.

Na catym obszarze objetym planem zakazuje sie lokalizowania zaktaddw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia
lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii.

1. Ustala sie nastepujace zasady ochrony srodowiska przed hatasem i wibracjami:

1) nalezy ogranicza¢ uciazliwo$ci akustyczne pochodzace ze Zrédet hatasu o natezeniu
ponadnormatywnym, na obszarach zamieszkatych, poprzez zabezpieczenia techniczne lub zmiane
technologii i urzadzen;

2) hatasiwibracje przekraczajgce dopuszczalne poziomy nie moga siegac poza obreb dziatki budowlanej,
na ktérej sg wytwarzane.

W zagospodarowaniu terendw nalezy stosowac normy dopuszczalnych poziomdw hatasu w $rodowisku
zawarte w przepisach odrebnych. Dla terendw objetych planem przyjmuje sie dopuszczalne poziomy hatasu
wedtug nastepujgcej klasyfikacji rodzaju terenu, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony

srodowiska: teren oznaczony symbolem 1IMNW nalezy traktowa¢ jako tereny mieszkaniowo-ustugowe.

Rozdziat 4
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

1.Podstawowy uktad komunikacji drogowej obstugujacy obszar planu i stuzgcy powigzaniom zewnetrznym
tego obszaru tworzy droga publiczna oznaczona symbolem 1KDD oraz droga zlokalizowana na dziatce
ewidencyjnej o numerze 108, przylegajaca do obszaru planu od zachodu.

Na catym obszarze objetym planem dopuszcza sie realizacje: doj$é, dojazdéw, drog wewnetrznych i drég
rowerowych zgodnie z ustaleniami planu i przepisami odrebnymi.

Dla drog wewnetrznych, z wyfgczeniem drég rowerowych, nie wyznaczonych na rysunku planu,
realizowanych na terenach, ustala sie nastepujgce warunki, zasady i standardy zagospodarowania terenu:

1) dopuszcza sie wydzielanie dziatek pod drogi wewnetrzne o szerokosci nie mniejszej niz 6,0 m;

2) nanowo realizowanych drogach wewnetrznych w wypadku ich nieprzelotowego zakoriczenia nakazuje
sie, na ich koncu, realizacje placéw do zawracania, przy czym ustala sie, ze wymiary tych placéw nie
moga by¢ mniejsze niz 12,5 m na 12,5 m;



§12.

§13.

§14.

3) jezdnie musza spetniaé warunki niezbedne dla ruchu kotowego, w tym dla pojazdédw ratowniczo-
gasniczych, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony przeciwpozarowej;

4) dopuszcza sie realizacje drog jako ciggdw pieszo-jezdnych bez rozgraniczenia stref ruchu pieszego
i kotowego.

Dostep do drég publicznych dla istniejacych i nowo wydzielanych dziatek budowlanych nalezy realizowa¢ z
drogi przylegajacej do obszaru planu od zachodu znajdujacej sie na dziatce ewidencyjnej numer 108, przy
czym dopuszcza sie obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych na dotychczasowych warunkach.

Rozdziat 5
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej

1.Ustala sie powigzanie istniejgcych i projektowanych sieci infrastruktury technicznej z uktadem
zewnetrznym, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ustala sie dopuszczenie utrzymania, rozbudowy oraz przebudowy istniejacych sieci i obiektéw infrastruktury
technicznej, przy czym sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ na terenie drogi
publicznej oraz na terenie IMNW pomiedzy linig rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania a nieprzekraczalng linig zabudowy.

Dopuszcza sie lokalizacje sieci infrastruktury technicznej poza terenami przeznaczonymi na cele publiczne.

Ustala sie obstuge nowego zainwestowania z sieci infrastruktury technicznej, poprzez istniejgce i
projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielczg, oraz poprzez urzadzenia lokalne.

Na catym obszarze planu zakazuje sie lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet
energii wykorzystujgcych energie wiatru.

Ustala sie nastepujgce zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:
1) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie w wode nalezy realizowaé z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem przepiséw
odrebnych i z zastrzezeniem lit. b) oraz pkt 3) lit. ),

b) dopuszcza sie realizacje i uzytkowanie indywidualnych uje¢ wody zgodnie z przepisami
odrebnymi,
¢) ustala sie srednice przewoddw rozdzielczych sieci wodociggowej na nie mniej niz 80 mm, z

wyjatkiem przytaczy,

d) rozbudowa sieci wodociggowej musi uwzgledniaé mozliwosé intensywnego czerpania wody do
celéw przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
przeciwpozarowej;

2) w zakresie odprowadzania Sciekdw:

a) odprowadzanie $ciekdw bytowych nalezy realizowa¢ do sieci kanalizacji sanitarnej z
zastrzezeniem przepiséw odrebnych i z zastrzezeniem lit. b),

b) dopuszcza sie odprowadzanie $ciekdw do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych lub do
przydomowych oczyszczalni $ciekow zgodnie z przepisami odrebnymi,

c) ustala sie $rednice przewodoéw sieci kanalizacji sanitarnej na nie mniej niz 200 mm, przy czym nie
dotyczy to $rednic przewodow sieci i instalacji ttocznych, srednic przewoddw przytaczy,

d) dopuszcza sie realizacje odcinkéw ttocznych sieci i cisnieniowych instalacji kanalizacyjnych
i ustala sie $rednice przewodow ttocznych na nie mniej niz 50 mm;



3) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a)

ustala sie zagospodarowanie wdd opadowych i roztopowych w granicach nieruchomosci, do
ktérej inwestor posiada tytut prawny oraz uwarunkowar wynikajacych z przepiséw odrebnych,
poprzez odprowadzanie bezpo$rednio na powierzchnie biologicznie czynne, do zbiornikow
retencyjnych, studni chtonnych, a takze poprzez systemy rozsgczajgce,

ustala sie $rednice przewododw sieci kanalizacji deszczowej na nie mnigj niz 250 mm, przy czym
nie dotyczy to $rednic przewoddw sieci i instalacji ttocznych, $rednic przewodéw przytaczy, a
takze indywidualnych instalacji kanalizacji deszczowych sytuowanych na dziatkach budowlanych,

dopuszcza sie realizacje odcinkéw ttocznych sieci i instalacji kanalizacji deszczowej,

dopuszcza sie mozliwo$¢ realizacji zbiornikéw retencyjnych lub odparowujacych, studni
chtonnych oraz innych form zagospodarowania wdd opadowych i roztopowych, na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych,

dopuszcza sie wykorzystanie gromadzonych w zbiornikach retencyjnych wdéd opadowych
i roztopowych do celéw gospodarczych i przeciwpozarowych,

dopuszcza sie dotychczasowy sposdb odprowadzania wéd opadowych i roztopowych dla
aktualnego zagospodarowania;

4) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a)

d)

dopuszcza sie zaopatrzenie obiektéw budowlanych, na obszarze objetym planem z sieci
elektroenergetycznej $redniego napiecia SN 15 kV i niskiego napigcia nN, z dopuszczeniem
rozbudowy o nowe stacje transformatorowe SN/nN,

sie¢ elektroenergetyczng sredniego i niskiego napiecia, nalezy realizowac jako podziemna,

dopuszcza sie zaopatrzenie obiektéw budowlanych, na obszarze objetym planem z urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet energii, z zastrzezeniem lit. d i zapiséw § 13 ust.
5 oraz na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych,

dopuszcza sie wytwarzanie energii elektrycznej w ogniwach fotowoltaicznych na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a)

b)

c)

d)

dopuszcza sie zaopatrzenie obiektdw budowlanych, na obszarze objetym planem, z sieci gazowej,
z zastrzezeniem lit. d) oraz zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego,

ustala sie srednice przewoddéw gazowych — nie mniej niz 32 mm,

przy realizacji sieci gazowej i przytgczy do obiektéw budowlanych oraz modernizacji sieci gazowej

nalezy zachowac przepisy odrebne,

dopuszcza sie zaopatrzenie w paliwo gazowe z indywidualnych zbiornikéw na gaz na warunkach
okres$lonych w przepisach odrebnych z zakresu prawa budowlanego;

6) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a)

dopuszcza sie dostarczanie ciepta do budynkéw z indywidualnych zrédet ciepfa
z wykorzystaniem paliw, a w szczegdInosci: gazu ziemnego, oleju opatowego o niskiej zawartosci
siarki, gazu ciektego, a takie energii elektrycznej oraz odnawialnych Zrédet energii
7 zastrzezeniem § 13 ust. 5 oraz na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych,



b) dopuszcza sie stosowanie innych nosnikéw energetycznych dopuszczonych do stosowania
zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 15. Dopuszcza sie, na catym obszarze planu, lokalizacje infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym
oddziatywaniu, przy czym na catym obszarze planu zakazuje sie realizacji wolno stojgcych wiez antenowych
oraz masztdw antenowych.

§16. 1. Gospodarowanie odpadami nalezy realizowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Nacatym obszarze planu zakazuje sie lokalizacji sktadowisk odpaddw oraz lokalizacji obiektéw stuzacych
przetwarzaniu odpadoéw.

3. W zakresie magazynowania odpaddéw — na catym obszarze planu dopuszcza sie wytgcznie wstepne
magazynowanie odpaddw przez ich wytwdrce w granicach wtasnej dziatki budowlanej, w tym lokalizacje
wiat i altan Smietnikowych, przy czym gospodarowanie odpadami realizowac nalezy zgodnie z zasadami
czasowego gromadzenia odpaddw statych okreslonymi w przepisach odrebnych.

Rozdziat 6
Szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu

§ 17. Caty obszar planu potozony jest w granicach nieudokumentowanego zbiornika wéd podziemnych GZWP
2151 ,Subniecka warszawska — cze$¢ centralna”.

Rozdziat 7
Sposab i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw

§18. 1. Do czasu zagospodarowania terendw zgodnie z ustaleniami planu, dopuszcza sie ich uzytkowanie
w sposob dotychczasowy oraz w formie zieleni komponowanej i nieurzgdzone;j.

2. Zakazuje sie lokalizacji obiektéw tymczasowych z wyjatkiem obiektéw niezbednych w czasie budowy i
modernizacji.

Rozdziat 8
Szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§19. 1. W granicach planu nie wyznacza sie obszardw wymagajgcych przeprowadzenia scalania i podziatéw
nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Ustala sie nastepujace zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnia dziatki: nie mniej niz 1500 m?;
2) szerokos¢ frontu dziatki: nie mniej niz 25 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacych terendw drég publicznych: od 70°
do 110°.

3. Dopuszcza sie uzyskiwanie w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci dziatek o mniejszej powierzchni
i mniejszym froncie dziatki niz okreslone w ust. 2 lub ustaleniach szczegdtowych, a takze o innym kacie
potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego niz okreslony w ust. 2 wytacznie pod obiekty
infrastruktury technicznej, w tym drogi.

Dziat I

USTALENIA SZCZEGOLOWE



Rozdziat 1
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenu oznaczonego symbolem 1IMNW

§ 20. Na terenie oznaczonym symbolem 1MNW obowigzuja nastepujace ustalenia:

1)
2)
3)

9)

przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej;
przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi;

przeznaczenie wykluczane: ustugi handlu wielkopowierzchniowego, rzemieslniczych, turystyki, nauki,
edukacji oraz ustug zwigzanych z obstugg komunikacji, w tym w szczegdlnosci warsztatdw
samochodowych, stacji paliw, myjni samochodowych,

dopuszcza sie realizacje przeznaczenia uzupetniajacego w formie lokali uzytkowych o funkcji ustug
nieucigzliwych w budynkach mieszkalnych wytacznie na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych
z zakresu prawa budowlanego, przy czym zakazuje sie realizacji lokali handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 100 m?;

dopuszcza sie realizacje ustug wytacznie jako ustug nieucigzliwych;

dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w szczegélnosci:
garazy, miejsc do parkowania, parkingéw, infrastruktury technicznej, budynkdw gospodarczych, dojs¢
i dojazdéw, drég wewnetrznych, drég rowerowych, wiat i altan, obiektéw i urzgdzen sportu i rekreacji,
zieleni komponowanej, zbiornikéw wodnych matej retencji i innych zbiornikéw wodnych;

zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu oraz ksztattowania zabudowy:
nakazuje sie realizacje budynkéw w formie wolnostojacej;

wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,6,
b) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,01,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 60%,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%,
e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

—  budynkow mieszkalnych i ustugowych: 10 m,

—  budynkoéw gospodarczych i garazy: 7 m,

—  pozostatych budowli: 11 m,

f) gabaryty obiektéw: maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej znajdujgcej sie od strony frontu
terenu: nie wiecej niz 15 m,

g) szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie z § 19,

h) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 1500 m?, przy czym dopuszcza sig
wydzielanie dziatek budowlanych mniejszych niz okreslone planem pod urzadzenia infrastruktury
technicznej, drogi wewnetrzne i wody powierzchniowe lub gdy podziat wynika z przebiegu linii
rozgraniczajacych, a takze przy podziatach majgcych na celu regulacje granic dziatek istniejgcych
oraz powiekszenie dziatki lub dziatek sgsiednich;

zasady obstugi komunikacyjnej zgodnie z § 11.

Rozdziat 3
Przeznaczenie, zagospodarowanie i zabudowa terenu oznaczonego symbolem 1KDD

§ 21. Na terenie oznaczonym symbolem 1KDD, obowiazujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren drogi dojazdowej;



2) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszgcego przeznaczeniu podstawowemu,
aw szczegdlnosci: infrastruktury technicznej, zieleni komponowanej, urzgdzen matej retencji, drog dla
pieszych, drég dla roweréw oraz drég dla pieszych i rowerdw realizowanych zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drég publicznych;

3) zakazuje sie realizacji budynkow;

4) szerokosé pasa drogowego wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi: od Om do 10 m oraz zgodnie z
rysunkiem planu;

5) ustala sie maksymalng wysoko$é zabudowy w zakresie budowli: 10 m.
Dziat Ill
PRZEPISY KONCOWE

§ 22. Ustala sie stawke procentowg stuzgcg naliczeniu jednorazowej opfaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu, w wysokosci:

1) 25% - na terenie oznaczonym symbolem: IMNW;
2) 0% - na terenie oznaczonym symbolem: 1KDD.

§23. 1. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego i publikacji na
stronie internetowej Gminy Ptorisk.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.
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Zalacznik nr 2

do Uchwaty Nr XXVIi/184/2026
Rady Gminy Plornsk

z dnia 29 kwietnia 2026 r.

Rozstrzygniecie o sposobnie rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw potozonych w miejscowosci Arcelin gm. Ptorisk

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz.538), w zwigzku z art. 67 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 ze
zm.), Rada Gminy Plonsk stwierdza, ze w trakcie konsultacji spotecznych projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw polozonych w miejscowosci Arcelin gm. Plorisk nie
wptynety zadne uwagi, nie zachodzi tym samym konieczno$¢ ich rozpatrzenia.
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Zalacznik nr 3

do Uchwaty Nr XXV11/184/2026
Rady Gminy Ptonsk

z dnia 29 kwietnia 2026 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych Gminy Plonsk oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenéw potozonych w miejscowosci Arcelin gm. Plorsk

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu [ zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 r. poz.538), w zwigzku z art. 67 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 ze zm.), Rada Gminy
Ptonisk rozstrzyga co nastepuje:

1.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezag do zadan wiasnych Gminy Ptonsk zapisane
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw polozonych w miejscowosci
Arcelin gm. Plonsk, obejmujg inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej w tym drogi.

Inwestycje stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty stanowigce — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 ze zm.) — zadania wtasne Gminy
Ptonsk, zapisane w niniejszym planie, obejmuja inwestycje z zakresu infrastruktury techniczne;j.

. Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wtasnych Gminy Ptonsk odbywac sie beda zgodnie z

przepisami ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1483 ze zm)),
poprzez:

1) wydatki inwestycyjne z budzetu gminy, zgodnie z uchwatami budzetowymi;

2) wspdtfinansowanie sSrodkami zewnetrznymi poprzez budzet gminy, w ramach miedzy innymi:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewddztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow, pozyczek bankowych,
e) zudziatu inwestoréw zewnetrznych na podstawie odrebnych porozumien,
f)  innych srodkéw zewnetrznych;

3) wydatki majatkowe gminy okreslone odrebnymi uchwatami Rady Gminy Ptonsk.

. Wydatki majatkowe Gminy PtoAsk, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu Gminy Ptonsk oraz

inwestycje, ktérych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy, beda ujmowane w wykazach
stanowigcych zatgczniki do uchwat budzetowych.

Finansowanie wynikajacych z uchwalenia planu inwestycji, nalezacych do zadah witasnych Gminy Plonsk,
przebiega¢ bedzie w oparciu o okreslenie terminu przystagpienia i zakonczenia realizacji tych zadan,
ustalanych wedtug celowosci oraz oszczednosci, z zachowaniem zasady uzyskiwania najlepszych efektéw z
danych naktadoéw oraz w sposdb umozliwiajacy terminowa realizacje zadania.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaly Nr XXV11/184/2026
Rady Gminy Ptorisk

z dnia 29 kwietnia 2026 r.

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz.538) ujawnione zostana po kliknieciu w
ikone
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UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenéw potozonych
w miejscowosci Arcelin gmina Plonsk sporzadzony jest na podstawie uchwaty Nr XI/74/2025 Rady
Gminy Ptonsk z dnia 28 stycznia 2025 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci terendw potozonych w miejscowosci Arcelin gm. Ptonsk.

Projekt planu miejscowego wraz z niezbednymi dokumentami zostat opracowany zgodnie
z obowiagzujacymi przepisami prawa, w tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wynikajgca z powyzszych przepisdéw prawa procedura formalno-prawna sporzadzania
przedmiotowego projektu zmiany planu zostata w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe
dotrzymane. Zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa w procedurze sporzadzania planu przez
udostepnienie projektu planu miejscowego do publicznego oraz mozliwos¢ sktadania wnioskdw i
uwag. Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne.

W granicach obszaru objetego planem miejscowym nie sa zlokalizowane obiekty lub obszary objete
ochrong na podstawie przepisow odrebnych dotyczacych ochrony przyrody lub ochrony zabytkow
i opiece nad zabytkami. W zwiazku z powyzszym oraz ze wzgledu na niewielki obszar przedmiotowego
planu miejscowego i charakter projektowanych zmian, po uzgodnieniu z odpowiednimi organami,
odstapiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Granice obszaru planu okreslono w uchwale Nr XI/74/2025 Rady Gminy Ptonsk z dnia 28 stycznia
2025, a jego powierzchnia wynosi ok. 6000 m?. Obszar objety planem to teren niezainwestowany i
uzytkowany rolniczo. Wystepuja tutaj uzytki gruntowe: RIVa i RIVb. W najblizszej okolicy rozwija sie
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, a pozostate tereny uzytkowane sa rolniczo.

W obowigzujacym planie miejscowym dziatka objeta planem przeznaczona jest na cele ustug (4U),
i w niewielkich fragmentach na cele drogi dojazdowej (10KDD) i drogi gtéwnej (1KDG).

Przedmiotem planu jest zmiana przeznaczenia niewielkiego terenu ustugowego w taki sposob, aby
na terenie byta mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej z ustugami
jako funkcja uzupetniajaca. Ponadto rezygnuje sie z umieszczenia w obszarze przedmiotowego planu
terenu przeznaczonego na poszerzenie drogi powiatowej. W niedalekim sasiedztwie terenu objetego
planem rozwija sie zabudowa mieszkaniowa dlatego tez umozliwienie rozwoju tego typu zabudowy na
przedmiotowe] dziatce jest zasadne i zgodne z ustaleniami Studium oraz stworzy mozliwos¢ bardziej
spojnego zagospodarowania przestrzeni.

ZGODNOSC USTALEN PROJEKTU PLANU ZE STUDIUM

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ptonsk,
uchwalonym uchwatg Nr XXXV1/248/2017 Rady Gminy Ptonsk z dnia 18 sierpnia 2017 r., obszar objety
planem okreslono, jako ,tereny preferowane pod zainwestowanie mieszkaniowo-ustugowe”.

Studium jasno wskazuje, ze ,Rysunek Studium - Kierunki zagospodarowania przestrzennego w skali
1:10 000 przedstawia w sposdb zgeneralizowany uzytkowanie terendw. Wskazane w Studium granice
terendw moga podlegac uszczegdtowieniom, uzasadnionym np. istniejagcymi podziatami geodezyjnymi
terendbw, na etapie opracowywania plandw miejscowych. Przeznaczenie terendw okresla funkcje



dominujaca (a nie wytaczng), ktdéra moze byé uzupetniana innymi funkcjami stosownie do warunkdw
przestrzennych, przepiséw odrebnych i ustalei ninigjszego Studium” (Zatacznik nr 1 do uchwaty
Nr XXXV1/248/2017 Rady Gminy PtoAsk z dnia 18 sierpnia 2017 r. cze$¢ 1. KIERUNKI
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, 1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz
przeznaczenia terendw; str. 120).

Zgodnie z zatacznikiem nr 1 do Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Ptonsk obszar projektu planu miejscowego potozony jest w zasiegu ,terendw preferowanych
pod zainwestowanie mieszkaniowo-ustugowe” oznaczonych symbolem ,M"“. Zgodnie z tekstem
Studium dokument wskazuje tutaj tereny preferowane pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa — M
.przewidywane dla realizacji gtdéwnie zabudowy mieszkaniowej z mozliwoscig lokalizacji urzadzen
ustugowych i drobnych zaktadéw nieuciazliwych dla srodowiska a niezbednych dla obstugi ludnosci.
Tereny pod zabudowe mieszkaniowa przewidziane sg dla realizacji budownictwa mieszkaniowego wraz
z zabudowg towarzyszaca (garaze, budynki gospodarcze). Dopuszcza sie lokalizacje ustug
hieuciazliwych (o ucigzliwosci nie wykraczajacej poza granice wiasnosci) w formie wbudowanej lub
obiektéw wolnostojgcych oraz urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji dla potrzeb lokalnych”
(Zatacznik nr 1 do uchwaty Nr XXXVI/248/2017 Rady Gminy Ptonsk z dnia 18 sierpnia 2017 r. czes¢ L.
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, 1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej
oraz przeznaczenia terendw; str. 119).

Ponadto ,Studium dopuszcza realizacje na wszystkich terenach, zgodnie z przepisami odrebnymi,
obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacji”. (Zatgcznik nr 1 do uchwaty Nr XXXVI/248/2017
Rady Gminy Ptonsk z dnia 18 sierpnia 2017 r. cze$¢ Il. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO, 1. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej oraz przeznaczenia terendw; str. 120).

Studium okresla standardy ksztattowania zabudowy poprzez ustalenie minimalnej powierzchni dziatki,
maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnego wskaZznika powierzchni biologicznie czynnej oraz
maksymalnego wskaznika zabudowy dla wybranych rodzajow zabudowy. Nalezy zauwazy(,
ze w Studium nie zdefiniowano pojecia ,maksymalnego wskaznika zabudowy”. Jednak w zwigzku
z tym, ze okre$lono go za pomocg udziatu procentowego, traktowany jest on, jako udziat powierzchni
zabudowy.

Studium okresla standardy w podziale na kilka rodzajow zabudowy. Jak juz wczesniej wspomniano,
obszar projektu planu potozony jest w Studium w zasiegu ,terendéw preferowanych pod
zainwestowanie mieszkaniowo-ustugowe”. W zwigzku z tym teren oznaczony w projekcie planu jako
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (IMNW) mozna zaliczy¢ do rodzajow
zabudowy okreslonych w Studium jako: ,zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca”.

Wskazniki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostcjacej (Studium tabela na stronie 121):

e Minimalna powierzchnia dziatki: 800 m?

e Maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m (2 kondygnacje);

e  Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 60%;
e Maksymalny wskaznik zabudowy: 20%.

Ponadto nalezy zauwazyé, ze w Studium nie okreslono wskaznikéw zabudowy i zagospodarowania
terenu w sposdb wymagajacy przeniesienia ich wprost do miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. Studium, jako dokument o duzej ogdlnosci, sporzadzany dla catej gminy, ustala
minimalne lub maksymalne wartosci poszczegdinych wskaznikéw, pozwalajac na dokonanie
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doktadnych rozstrzygniec przestrzennych na etapie sporzadzenia planu miejscowego. Dopuszczone w
tekscie Studium ,odstepstwo od okreSlonych w dokumencie wskaznikéw zabudowy i
zagospodarowania terendw maksymalnie do 20%" dotyczy odstepstwa witasnie od tych minimalnych i
maksymalnych wartosci, a wiec mozliwosci ustalania w planach miejscowych wskaznikéw o wiekszej
intensywnosci niz dopuszczona w Studium - to jest np. wiekszego maksymalnego wskaZnika
powierzchni zabudowy lub mniejszego minimalnego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej.

W projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terendw potozonych
w miejscowosci Arcelin gmina Ptorsk wyznaczono niewielki teren drogi dojazdowej (1KDD) oraz teren
przeznaczony pod zabudowe — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (TMNW).
Dla terenu zabudowy 1MNW okreslono m.n. nastepujace przeznaczenie oraz zasady
zagospodarowania, w tym realizacji zabudowy:

e Przeznaczenie terenu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
e Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 60%;
e Maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 20%;
e Maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
—  budynkéw mieszkalnych i ustugowych: 10 m,
— budynkéw gospodarczych i garazy: 7 m,
— pozostatych budowli: 11 m;

Minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 1500 m2.

Mimo, ze w Studium wyznaczono maksymalng powierzchnie zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej na poziomie 20%, to zawarto réwniez odstepstwo od okreslonych
wskaznikow zabudowy izagospodarowania terenu maksymalnie do 20% (Studium str. 121),
co w przypadku maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy umozliwia ustalenie jej w planie
miejscowym na poziomie 24%.

W zwigzku z powyzszym nalezy uznac, ze uchwalony plan miejscowy nie narusza ustalen Studium
w zakresie przeznaczenia, jak i parametrédw oraz wskaznikdéw ksztattowania zabudowy, a takze
mozliwosci zagospodarowania, poniewaz:

e ustalony w planie rodzaj przeznaczenia jest zgodny z okreslonym w Studium;

e ustalone w planie wskazniki zagospodarowania, w tym realizacji zabudowy, nie sg sprzeczne ze
wskazZnikami okredlonymi w Studium, gdyz nie przekraczajg one wielkosci maksymalnych
i minimalnych w nim wyznaczonych.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO
PROJEKTOWANIA

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegolnosci z:

1)  wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zréwnowazonego
rozwoju uwzgledniono przez ustalenie przebiegu linii rozgraniczajacych tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych sposobach zagospodarowania oraz nieprzekraczalnych linii
zabudowy, a takze:



a) okreslenie zasad i wskaznikow zagospodarowania oraz zasad ksztattowania zabudowy,
a takze stosownych nakazdw, zakazéw, dopuszczeh i ograniczen w zagospodarowaniu
terendw, jak réowniez sposobdw iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terendw - majacych wptyw na ksztattowanie fadu przestrzennego zgodnie
z zasadami urbanistyki i architektury,

b) poniewaz Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Plonsk nie wskazuje na obszarze objetym planem obszarédw przestrzeni publicznej
to plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajacych z ksztattowania tych przestrzeni;

2) uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych - sporzadzony plan
miejscowy nie wplywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla
ktérego jest sporzadzany, kontynuowane s3a gtdéwne ustalenia obowigzujgcych dotychczas
planéw miejscowych dotyczace m.in. gabarytéw budynkdw, czy dopuszczalnej geometrii
dachow,

3) wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw
rolnych i lednych, ochrony zt6z kopalin oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu:

a) sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska poprzez zapewnianie
rozwigzania probleméw zabudowy takich jak: gospodarka wodna, odprowadzanie Sciekow,
gospodarka odpadami i system transportowy oraz poprzez okreslenie zasad
w zakresie ochrony powietrza, wdd, gleby, ziemi i ochrony przed hatasem, wibracjami,

b) w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony $rodowiska w planie zakazano lokalizacji
zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii,

¢) na obszarze planu nie wystepuja formy ochrony przyrody, w zwigzku z tym odstapiono
od ustalania nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenéw
wynikajacych z przepiséw odrebnych z zakresu ochrony przyrody,

d) na obszarze planu nie wystepuja tereny goérnicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig i obszary osuwania sie mas ziemnych, w zwigzku z tym odstapiono od ustalania
ich granic i sposobow zagospodarowania,

e) na obszarze planu nie wystepujg grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych i nie byto konieczne wystapienie z wnioskiem o uzyskanie zgody
na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne,

f) na obszarze planu nie wystepujg krajobrazy priorytetowe okreslone w Audycie
Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego; obszar planu potozony jest w jednostce 6.
Krajobrazy wiejskie; w projekcie planu uwzgledniono natomiast rekomendacje i wnioski
zawarte w ww. dokumencie,

g) w zakresie zmnigjszania podatnosci na zmiany klimatu w projekcie planu okreslono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej; ustalono zagospodarowanie woéd
opadowych i roztopowych w granicach nieruchomosci poprzez odprowadzanie
bezposrednio na teren biologicznie czynny, do zbiornikéw retencyjnych, studni chtonnych,
atakze poprzez systemy rozsaczajgce; wprowadzono mozliwosé realizacji zbiornikow
retencyjnych lub odparowujacych, studni chtonnych oraz innych form zagospodarowania
wéd  opadowych i roztopowych; ponadto, zgodnie z projektem planu, sie¢
elektroenergetyczna sredniego i niskiego napiecia, nalezy realizowa¢, jako podziemng;

4) wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspblczesnej — ze wzgledu na brak wystepowania obiektéw i terenéw, dla ktérych wymagane
jest ustalenie ochrony, sporzadzony plan miejscowy nie okresla ustalen w tym zakresie;



5)

6)

7)

8)

9)

10)

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegolnymi potrzebami - sporzadzony plan miejscowy nie wplywa negatywnie
na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a ustalenia
dotyczace ochrony Srodowiska odnosza sie rowniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi; potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami zostaty uwzglednione
poprzez ustalenie zasad realizacji miejsc do parkowania dla osdb posiadajacych karte
parkingowa, zgodnie z zasadami okre$lonymi w przepisach odrebnych z zakresu drdg
publicznych oraz uwzglednienie uniwersalnego projektowania majace swoéj wyraz w ustaleniu
realizacji nowo lokalizowanych budynkéw oraz rozbudowy, przebudowy i remontu budynkdéw
istniejgcych, w szczegdlnosci obiektéw uzytecznosci publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi
z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym zgodnie z
zasadami uniwersalnego projektowania iprzy zachowaniu dostepnosci architektoniczne.
Pozostate wymagania, w tym zakresie beda realizowane na podstawie przepisdw z zakresu
prawa budowlanego;

uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni — po wykonaniu analiz istniejacego
zagospodarowania i uzbrojenia obszaru, w sporzadzonym planie miejscowym pozostawiono,
jako funkcje wiodaca, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej z
dopuszczeniem ustug nieucigzliwych;

uwzglednieniem prawa wtasnosci — sporzadzony plan miejscowy uwzglednia prawo wtasnosci
gruntdw m.in. poprzez przeznaczenie terenu objetego planem zgodnie z wolng wiascicielki
dziatki wyrazong we wniosku;

uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczennstwa panstwa - sporzadzony plan
miejscowy nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa; w obszarze planu oraz w jego
bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne na
cele obronnodci ibezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla
bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi przepisami; natomiast na podstawie
art.15 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy
przewidujacy mozliwos¢ lokalizacji budynkéw umozliwia rowniez lokalizacje budowli ochronnych
w zwigzku z powyzszym projekt planu umozliwia realizacje takich obiektow;

uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwos¢ realizacji inwestycji celu publicznego takich
jak np. budowa infrastruktury technicznej;

uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdélnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy infrastruktury technicznej;

11) zapewnieniem udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej — po przystagpieniu do sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy zawiadomiono
o przystapieniu do sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw; projekt
planu zostat skierowany do konsultacji spotecznych, o czym poinformowano w prasie
miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w
trakcie konsultacji spotecznych zorganizowano spotkanie otwarte dotyczace rozwigzah
przyjetych w projekcie, udostepniono ankiete dotyczaca planu, ponadto do konsultowanego



projektu planu byta zapewniona mozliwos¢ sktadania uwag. Zardwno wnioski, jak i uwagi
mogty byc¢ sktadane réwniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej; ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci  planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci — sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci, gdyz nie
przeznacza nowych terenéw pod zainwestowanie — plan jest, w tym zakresie, w znacznej mierze
kontynuacjg obowigzujacych dotychczas planéw miejscowych;

14) uwzglednieniem potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw
dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska — sporzadzony plan miejscowy zakazuje lokalizowania
zaktaddw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktadow
o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii

15) uwzglednieniem potrzeb zwigzanych z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i rozwoju produkgji rolniczej — sporzadzony plan miejscowy obejmuje obszar
potozony w miejscowosci Arcelin, ktory od lat przeznaczony jest pod zabudowe; na niniejszym
obszarze nie ma zatem potrzeb ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkgji rolnicze).

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania
i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne wtascicieli nieruchomosci objetej
planem miejscowym, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Ustalenia
planu sa zgodne ze obowigzujacym Studium, realizuja zatozenia wyrazonej w nim polityki
przestrzennej gminy. Ksztattujgc zapisy planu wzieto pod uwage istnigjacy stan zagospodarowania
terenu oraz wyniki analiz w zakresie ekonomicznych skutkéw realizacji przyjetych ustalen planu,
rozpatrzonych w prognozie finansowej skutkéw uchwalenia zmiany planu.

Projekt sporzadzano w oparciu o istniejacg strukture funkcjonalno-przestrzenna gminy oraz
projektowany rozwdj przestrzenny migjscowosci Arcelin. Realizacja ustalen planu nie wymaga
rozbudowy sieci publicznego transportu zbiorowego. Projektowanie terendéw pod lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej wolnostojacej uwzglednia wymagania fadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez planowanie nowe;j
zabudowy w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno—przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej, w sasiedztwie innych terendéw zainwestowanych oraz poprzez zapewnienie rozwigzan
przestrzennych utatwiajacych komunikacje.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPDOAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym Rada Gminy Ptonsk, na postawie opracowanej Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Ptorisk w okresie od kwietnia 2016 do grudnia 2023 roku, podjeta uchwate
Nr VI/41/2024 z dnia 24 wrzes$nia 2024 roku w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych gminy Ptonsk.



W § 2 tej uchwaly stwierdzono m.in. koniecznos¢ zrewidowania polityki przestrzennej okreslonej
w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Ptonsk uchwalonego
uchwatg Nr XXXV1/248/2017 Rady Gminy Ptonsk z dnia 18 sierpnia 2017 roku. Stwierdzono réwniez
aktualno$¢ obowiagzujacych na terenie gminy Ptonsk plandw miejscowych, przy czym stwierdzono
potrzebe zmiany ustalen wybranych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
w szczegdlnosci pod katem uzupetnienia w zakresie wymaganych przepisami ustalen. W tym samym
paragrafie stwierdzono takze potrzebe kontynuacji juz podjetych i opracowania nowych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, w tym przede wszystkim na terenach dotychczas
nieobjetymi planami, z uwzglednieniem aktualnych potrzeb i mozliwosci rozwoju przestrzennego
gminy oraz zmian w przepisach.

Z Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Ptonsk w okresie od kwietnia 2016 do
grudnia 2023 roku, stanowiagcej zatacznik do wymienionej wyzej uchwaty wynika, ze prace planistyczne
powinny by¢ podporzadkowane gtéwnie procedurze sporzadzania planu ogdlnego, natomiast
wskazane jest dokonczenie tych dokumentéw, ktérych opracowanie jest mozliwe zgodnie z
obowigzujacym studium i oczekiwaniami lokalnej spotecznosci. Jesli zdiagnozowane zostana inne
drobne problemy to koniecznym moze okazaé sie sporzadzenie innych ,interwencyjnych” plandw.
Sporzadzenie przedmiotowego planu miejscowego jest odpowiedzig na stwierdzenie Rady Gminy
Ptonsk o potrzebie dokonania zmian w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Sporzadzany plan miejscowy w swoim zakresie obejmuje niewielki teren dziatki 112/2, w tym niewielki
kawatek drogi publicznej (trojkat widocznosdci). W zwigzku z uchwaleniem projektu planu nie
przewiduje sie wydatkdéw z budzetu gminy Ptonsk, a jedynie dochody z tytutu wzrostu wysokosci
pobieranego podatku od nieruchomosci. Biorac jednak pod uwage niewielki obszar objety projektem
planu wzrost wptywow z podatku od nieruchomosci bedzie nieznaczny w skali budzety gminy.

PODSUMOWANIE

Przedmiotem planu jest zmiana przeznaczenia niewielkiego terenu ustugowego w taki sposdb, aby
na terenie byta mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej z ustugami
jako funkcja uzupetniajgca. W niedalekim sasiedztwie terenu objetego planem rozwija sie zabudowa
mieszkaniowa dlatego tez umozliwienie rozwoju tego typu zabudowy na przedmiotowej dziatce jest
zasadne i zgodne z ustaleniami Studium oraz stworzy mozliwos¢ bardziej spdjnego zagospodarowania
przestrzeni.

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowy projekt planu nie obejmuje obszarow o szczegdinych wiasciwosciach naturalnych, czy
posiadajacych znaczenie dla dziedzictwa kulturowego, wrazliwych na oddziatywania, o istniejacych
przekroczeniach standarddéw jakosci Srodowiska lub terendw intensywnie wykorzystywanych. Nie
obejmuje réwniez obszaréw lub obiektéw objetych formami ochrony przyrody. W zwigzku z
powyzszym, po uzgodnieniu z odpowiednimi organami, odstapiono od przeprowadzenia strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko.



Ponadto projekt planu realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 oraz jest zgodny z analiza, o ktérej
mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym, a takze uwzglednia
zasady uniwersalnego projektowania, a uchwalenie nie bedzie miato znaczacego wptywu na finanse
publiczne w tym budzet Gminy Ptonsk.
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