UCHWALA NR 41/VIII/2025
Rady Gminy w Dzierzazni
z dnia 16 stycznia 2025 roku

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ewidencyjne;j
nr 69/6 we wsi Dzierzaznia.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym ( Dz.U.
z 2024 r. poz. 1465 z poéin.zm.), w zwiagzku z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn.zm.) oraz art. 64
ust. 2 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), zgodnie z uchwalg
Nr 387/LI11/2024 z dnia 25 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ewidencyjnej nr 69/6 we wsi Dzierzaznia oraz
stwierdzajgc brak naruszen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Dzierzgznia zatwierdzonego uchwata nr 73/X1/99 Rady Gminy Dzierzaznia z dnia 10 grudnia
1999 r., zmienionego zarzgdzeniem zastgpczym wojewody mazowieckiego z dnia 29 grudnia 2016 r.
w sprawie wprowadzenia obszaréw udokumentowanych zi6z kopalin do studium uwarunkowafi
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Dzierzaznia, Rada Gminy Dzierzaznia uchwala
co nastepuje:

Rozdzial 1: Ustalenia wstepne

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ewidencyjnej nr 69/6

we wsi Dzierzaznia, zwany dalej ,,planem”.

2. Granice obszaru objetego planem okreslone zostaty na czgsci graficznej planu, o ktorym mowa
w ust. 3 pkt 1.
3. Zalacznikami do Uchwaty sa:

1) rysunek planu w skali 1:1 000, dla dziatki ewidencyjnej nr 69/6 we wsi Dzierzaznia, stanowigcy
zalacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej; ktore naleza do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce
zalacznik nr 2 do uchwaly;

3) dane przestrzenne stanowia zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty

§ 2.1. Na obszarze objetym planem nie wystepuja uwarunkowania, wymagajace okreslenia ustalefi w

zakresie:

1) szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw i ograniczen w ich uzytkowaniu;

2) zakazu zabudowy;

3) terenow gorniczych;

4) terenOw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych;

5) obszardw szczegblnego zagrozenia powodzia;

6) form ochrony przyrody;

7) obszaréw przestrzeni publicznych;

8) sposobu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

9) krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym;

10) sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow

11) zaktadoéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii;

12) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych i débr
kultury wspolczesnej.
2. Plan nie zawiera ustalent dla wymienionych w ust. 1 obszaréw, terenow, form i obiektow.
3. Oznaczenia graficzne stanowigce obowiazujace ustalenia planu:

1) granica obszaru objgtego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania

3) przeznaczenie terenu wraz z symbolem;




4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) linia wymiarowa wraz z podanym wymiarem w m.

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

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na czesci graficznej
planu i okreslong ustaleniami tekstu planu lini¢, przed ktdra zakazuje si¢ lokalizacji nowo
realizowanych budynkéw lub ich czeéci; przed t¢ linig moga wystawaé nie wigcej niz 1 m
elementy budynku, takie jak schody, pochylnie dla niepelnosprawnych, zadaszenia i inne detale
architektoniczne; nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy sieci i urzadzefi infrastruktury
technicznej;

2) terenie— nalezy przez to rozumieé obszar o okreslonym w uchwale przeznaczeniu oraz sposobie
zagospodarowania i zabudowy, wyznaczony liniami rozgraniczajacymi oraz okreslony symbolem
przeznaczenia zgodnie z czg¢scia graficzng planu;

3) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ stuzgca zaspokajaniu potrzeb ludnosci, nie
zwiazang z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi;

4) gabarycie zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ wskaznik, ktory ustala maksymalng liczbe
kondygnacji nadziemnych budynku.

Rozdzial 2: Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw
§ 4. 1. Na calym obszarze objetym planem miejscowym ustala si¢ przeznaczenie terenu: UH — teren
ushug handlu.
2. Teren, o ktorym mowa w ust. 1 wyznaczony jest liniami rozgraniczajacymi i oznaczony
symbolem, zgodnie z czgscig graficzng planu.

Rozdzial 3: Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasad
ksztaltowania zabudowy
§ 5. 1. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od drogi krajowej nr 10 potozonej poza obszarem
objetym planem, w odlegtosci 10 m, zgodnie z czg¢scig graficzng planu.
2. Ustala sie¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy od drogi gminnej przylegajacej od zachodu do
obszaru objetego planem, lecz bedacej poza nim, w odleglosci 8 m, zgodnie z czescig graficzna
planu.

§ 6. Zasady ksztaltowania zabudowy opisano parametrami zabudowy.

Rozdzial 4: Ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska i krajobrazu

§ 7. Ustala si¢ zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko oraz zawsze znaczaco oddziatywal na srodowisko, o ktorych mowa w przepisach
odrgbnych.

§ 8. Ustala si¢ zakaz lokalizacji zakltadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii.

§ 9. Ustala si¢, ze wszelkie ucigzliwosci wynikajace ze sposobu zagospodarowania i uzytkowania
terenu muszg zamykac si¢ w granicach dziatki budowlanej, do ktérej podmiot posiada tytut prawny.

§ 10. 1. Zakazuje si¢ zmiany stosunkow wodnych, a zwlaszcza zmiany kierunku odptywu wod, ze
szkoda dla dziatek sasiednich.

2. Ustala si¢ obowigzek zagospodarowania wod opadowych i roztopowych na wlasnej dzialce, celem
zapobiegania podtopieniom oraz obniZaniu poziomu wdéd gruntowych.

§ 11. Ustalenie zasad ksztaltowania krajobrazu nastgpuje poprzez ustalenie parametréw zabudowy,
zgodnie z ustaleniami planu.




Rozdzial 5: Ustalenia dotyczgce ukladu komunikacyjnego i zasad obstugi komunikacyjnej

§ 12. Dla terenu oznaczonego na cze$ci graficznej planu symbolem 1.UH ustala si¢ obstluge
komunikacyjng z przyleglej od zachodu do granicy planu drogi gminnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§ 13. Dla zaspokojenia potrzeb parkingowych ustala sie:
1) minimum 3 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug handlu;
2) liczbe miejsc parkingowych dla pojazdéw z kartg parkingowa:
a) 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi mniej niz 15,
b) 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 15 i wigcej;
3) realizowanie stanowisk postojowych na terenie dziatki budowlane;j.

Rozdzial 6: Ustalenia dotyczgce zasad wmodernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej

§ 14. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ budowy, rozbudowy, przebudowy i remontu urzadzen infrastruktury
technicznej na calym obszarze objgtym planem.

§ 15. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez teren drog
(potozonych poza obszarem objetym planem), dopuszcza si¢ prowadzenie sieci infrastruktury
technicznej przez teren oznaczony symbolem 1UH, w pasie terenu pomigdzy wyznaczona w planie
linig rozgraniczajgca teren a nieprzekraczalng linig zabudowy.

§ 16. Ustala si¢ nastepujace ogolne zasady dotyczace zaopatrzenia w wodeg:

1) docelowe zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej;

2) przekrdj przewodu sieci nie mniej niz ¢63, z zastrzezeniem pkt. 3;

3) wodociggowa sie¢ rozdzielcza musi spetnia¢ warunki ochrony przeciwpozarowe;.

§ 17. Ustala si¢ nastgpujace ogdlne zasady odprowadzania $ciekow bytowo-gospodarczych:

1) docelowe odprowadzenie sciekow bytowo-gospodarczych do sieci kanalizacyjnej;

2) przekrdj sieci nie mniej niz ¢160 mm dla przewodow sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej i
nie mniej niz ¢ 63mm dla przewoddw kanalizacji sanitarnej cisnieniowej;

3) do czasu wybudowania sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ odprowadzanie sciekow do szczelnego
zbiornika — szamba.

§ 18. Ustala si¢ nastepujace ogdlne zasady odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych:

1) wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadza¢ do gruntu, w ramach powierzchni biologicznie
czynnej, w granicach dziatki budowlanej;

2) nakazuje si¢ podczyszczenie wod opadowych i roztopowych zbieranych z powierzchni
utwardzonych przed ich odprowadzeniem do gruntu zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) dopuszcza sig retencjonowanie wod opadowych i roztopowych na terenie dziatki budowlane;.

§ 19. Ustala si¢ nastegpujace ogdlne zasady dotyczace zaopatrzenia w gaz:
1) docelowe zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej $redniego i niskiego ci$nienia;
2) przekrdj przewodu sieci nie mniej niz ¢32;

§ 20. Ustala si¢ nastepujace ogolne zasady zaopatrzenia w energie elektryczna:

1) docelowe zaopatrzenie z dystrybucyjnych sieci elektroenergetycznych (kablowych lub
napowietrznych) SN 15 kV inN 0,4 kV;

2) dopuszcza si¢ uzupehnienic zasilania w energie elektryczng o energi¢ wytworzong w instalacjach
wykorzystujacych odnawialne zrédta energii (OZE), w technologii fotowoltaicznej, z
dopuszczeniem budowy urzadzen przetwarzajacych i magazynujacych energie z OZE;

§ 21. Ustala si¢ nastepujace ogdlne zasady zaopatrzenia w energi¢ cieplng:
1) budynki nalezy wyposazy¢ w indywidualne zrodha dostarczania ciepta;




2) do celéw grzewczych nalezy stosowa¢ wylacznie paliwa ekologiczne i technologie czyste
ekologicznie, z preferowanym wykorzystaniem energii elektrycznej, gazu ziemnego, gazu
ptynnego lub odnawialnych zrdédet energii;

3) zakazuje si¢ stosowania do celow grzewczych wegla, mialu, koksu oraz olei cigzkich i
przepracowanych.

§ 22. Ustala si¢ nastepujace ogdlne zasady dotyczace telekomunikacii:
1) zaspokojenie potrzeb poprzez sieci i urzadzenia telekomunikacji réznych operatorow;
2) sie¢ telekomunikacyjng nalezy realizowa¢ jako podziemna.

§ 23. Ustala si¢ nastgpujace ogolne zasady dotyczace gospodarki odpadami:

1) lokalizowanie miejsc na odpady w sposob umozliwiajacy dostep do nich z drogi publicznej lub
wewnetrznego uktadu komunikacyjnego (potozonych poza obszarem objetym planem);

2) gromadzenic odpadow stalych, w urzadzeniach przystosowanych do ich selektywnego
gromadzenia; opréznianych za posrednictwem wyspecjalizowanych stuzb.

Rozdzial 7: Ustalenia dotyczace zasad i warunkéw podzialu oraz scalania nieruchomosci
§ 24 W planie nie wskazuje si¢ obszarow do obowigzkowego scalenia oraz podziatu nieruchomosci.

§ 25. 1. W przypadku scalen i podzialow ustala si¢ nastgpujace parametry wydzielonych dziatek:

1) minimalng powierzchnig dziatek — 2000 m?;

2) dopuszcza si¢ do 10° odchylenia od kata prostego potozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego;

3) minimalna szerokos¢ frontu dziatki - 25,0 m.
2. Na cele budowy obiektow infrastruktury technicznej minimalna powierzchnia dzialek oraz
minimalne szerokosci frontow, nalezy ksztattowaé w zaleznosci od potrzeb.

Rozdzial 8: Ustalenia szczegolowe w zakresie przeznaczenia i zagospodarowania terenu
§ 26. Dla terenu oznaczonego na czgsci graficznej planu symbolem przeznaczenia 1UH ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren ustug handlu;
2) mozliwo$é realizacji zagospodarowania towarzyszacego przeznaczeniu terenu, a w szczeg6lnosci:
dojs¢ i dojazdow, parkingdw, zieleni;
3) warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci wskazanej na czescei graficznej planu;
b) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 14 m;
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,01;
d) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy —0,9;
e) maksymalny udzial powierzchni zabudowy — 0,6 (60%);
f) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,15 (15%);
g) gabaryty budynku — 2 kondygnacje;
4) ustala si¢ stawke optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 5%.

Rozdzial 9: Przepisy przejSciowe i koncowe
§ 27. Realizacje uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Dzierzaznia.

§ 28. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Uzasadnienie

Gtownym celem przygotowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dzialki ewidencyjnej nr 69/6 we wsi Dzierzaznia byta zmiana przeznaczenia terenu na funkcje
ustugowsa — ustugi handlu.

W zakresie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury plan miejscowy
ustala zasady ochrony i ksztattowania przestrzeni poprzez wskazanie nieprzekraczalnych linii
zabudowy, ustalenie wskaznikow zagospodarowania terenu, o ktorych mowa w art. 15 ust 1
pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej tez USTAWY). Nowa
funkcja terenu wzbogaci tereny osadnicze wsi gminnej tworzac ustugi podstawowe dla ludnosci
— ustugi.

W zakresie walorow architektonicznych i krajobrazowych plan wskazuje teren, na ktérym
mozliwa jest realizacja zabudowy kubaturowej, dla ktorej ustalono wskazniki
zagospodarowania terenu. Plan umozliwi ksztaltowanie zabudowy ustugowej o wysokich
walorach architektonicznych.

W zakresie wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych plan wprowadzit obowigzek takiego prowadzenia inwestycji, ktory nie
naruszy stosunkow wodnych. Ustalono wskaznik powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie, ktéry umozliwia odprowadzanie wod do gruntu lub kanalizacji deszczowej lub jej
retencjonowanie na terenie dziatki budowlanej i nie pozwala na potencjalne jej przekierowanie
na tereny sasiednie.

W zakresie wymagah ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspolczesnej plan nie wprowadzit regulacji, gdyz na obszarze objetym planem nie wystgpuja
uwarunkowania, wymagajace wprowadzenia ustalen w tym zakresie.

W zakresie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia plan wprowadzit
zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii.
Na calym obszarze objetym planem wskazano konieczno$¢ zapewnienia wiasciwej liczby
miejsc parkingowych, w tym dla potrzeb 0sob niepetnosprawnych.

W zakresie walorow ekonomicznych przestrzeni miejscowy plan, porzadkuje funkcje terenu,
ustala precyzyjne zasady inwestowania oraz pozwala na optymalne wykorzystanie istniejace]
infrastruktury technicznej. Dzigki zapisom planu miejscowego wzrasta warto$¢ nieruchomosci
obje¢tej planem miejscowym oraz atrakcyjnosé otoczenia.

Plan miejscowy ingeruje w prawo wilasnosci, z zakresie dopuszczonym przez ustawe o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalajgc przeznaczenie terenu i sposob jego
zagospodarowania. Nie wprowadzono ograniczen, kiére uniemozliwiatyby dotychczasowy
sposob wykorzystania i uzytkowania gruntow, wbrew oczekiwaniom ich wiascicieli.

W zakresie potrzeb obronnosci plan nie zawiera ustalen, gdyz nie wskazuje si¢ lokalizacji
obiektow zwiazanych z tg problematyka.

W zakresie potrzeb interesu publicznego plan nie zawiera ustalen, gdyz dotyczy on pojedyncze]
dziatki ewidencyjnej, ktora jest wlasnoscig prywatna.




W zakresie potrzeb rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych plan umozliwia realizacj¢ infrastruktury sieciowej w sytuacji
poprowadzenia jej po terenie drég publicznych. Plan nie wprowadza zakazu realizacji sieci
szerokopasmowych.

W trakcie prac nad planem miejscowym zapewniono udziat spoleczenstwa przy tworzeniu tego
dokumentu. Informacja o mozliwosci sktadania wniosk6w oraz o konsultacjach spotecznych
projektu planu dostepna byta réwniez w Internecie.

Procedura przygotowania i uchwalania planu byla jawna i przejrzysta. Strony nie byly aktywne
na etapie konsultacjach spotecznych i sktadania uwag do planu.

W zakresie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci, nie przewiduje si¢ wzrostu zapotrzebowania na wode w celu zaopatrzenia ludnosci,
ktory zmuszatby gmine do rozbudowy istniejacych lub budowy nowych uje¢ wody.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreSlajac potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu wojt gminy Dzierzgznia dokonal wazenia interesu publicznego i
prywatnego. W procedurze opracowania planu ztozono jeden wniosek. W trakcie konsultacji
spotecznych nie ztozono uwag do projektu planu.

Plan miejscowy nie bedzie generowaé wydatkow w zwiazku z planowang rozbudowa sieci
drogowej 1 infrastruktury technicznej. Jednoczesnie prognoza oddziatywania na $rodowisko, w
tym na zycie i zdrowie cztowieka nie wykazata znaczacego negatywnego wplywu ustalen planu
na Srodowisko i warunki do zycia mieszkancow.

Na obszarze objetym planem wprowadzana jest funkcja ustugowa. Struktura przestrzenna na
obszarze objetym planem ulegnie zmianie i uksztaltowana zostanie tak by dazyé do
minimalizowania jej transportochtonnosci.

Ze wzgledu na gtéwny cel przygotowania planu oraz charakter osadnictwa w gminie, w
sgsiedztwie obszaru objetego planem miejscowym nie istnieje mozliwos¢ zapewnienia
pracownikom i klientom korzystania z publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu ze wzgledu na sposob organizacji komunikacji autobusowej. Nie nalezy
oczekiwa¢, ze transport zbiorowy nie bedzie podstawowym srodkiem transportu dla os6b
korzystajacych z tego miejsca.

Na obszarze planu, ze wzgledu na jego charakter nie przewiduje si¢ rozwigzanh przestrzennych,
utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow. Obszar objety planem znajduje sie
przy drodze krajowej nr 10, wyposazonej w jednostronny chodnik, ktory zapewnia bezpieczne
przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow, w tym w kierunku centrum wsi gminne;j.

Plan miejscowy zaklada efektywne gospodarowanie przestrzenia poprzez zwiekszenie
mozliwosci inwestycyjnych. Teren ten wyposazony jest w infrastrukture techniczna.

Opracowanie planu miejscowego pozostaje bez negatywnego wplywu na finanse publiczne, w
tym budzet gminy.




Gmina Dzierzaznia nie opracowala dotychczas Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. Nie ma zatem mozliwosci stwierdzenia
zgodnosci planu z wynikami tejze analizy.

Zakres ustalen wynikajacych z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki ewidencyjnej nr 69/6 we wsi Dzierzaznia pozostaje bez wyraznego wptywu na ustalenia
Konwencji o prawach os6b niepelnosprawnych. Jednak wobec faktu, ze teren ten bedzie petnit
funkcje ustugowe, obligatoryjne jest stosowanie tam rozwigzah wtatwiajacych funkcjonowanie
osobom niepelnosprawnym, zar6wno jako pracownikom, jak i klientom korzystajacym z tego
miejsca.




