UCHWALA Nr IXN.124.2025
RADY MIEJSKIEJ W TLUSZCZU
z dnia 10.09.2025 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miejscowosci Jasienica — ul. Wotominska i ul. Potudniowa

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z
2023 r. poz. 40 z pozn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), zgodnie z uchwatg Nr
XVII1.349.2022 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 28 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci
Jasienica — ul. Wotominska i ul. Potudniowa zmieniong uchwatg Nr XXII.454.2023 Rady Miejskiej w
Ttuszczu z dnia 28 czerwca 2023 r. w sprawie zmiany uchwaty Nr XVII.349.2022 Rady Miejskiej w
Thuszczu z dnia 28 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Jasienica — ul. Wotominska i ul.
Potudniowa, po stwierdzeniu, Zze nie narusza sie ustaleA Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Tiluszcz zatwierdzonego uchwatg nr XVI.279.2021 Rady
Miejskiej w Ttuszczu z dnia 14 grudnia 2021 r., Rada Miejska w Ttuszczu uchwala, co nastepuije:

DZIALI.
USTALENIA OGOLNE

§1.
Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Jasienica —
ul. Wotominska i ul. Potudniowa, zwany dalej planem.

§2.

Granica obszaru objetego planem okre$lona zostata na rysunku planu.

Rysunek planu w skali 1: 1000 stanowi zatgcznik nr 1 i zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty i sg

jej integralng czescia.

3. Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu z listg uwag nieuwzglednionych
przez Burmistrza Ttuszcza stanowi zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

4. Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadah wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania stanowi
zatgcznik nr 4 do niniejszej uchwaty.

5. Dane przestrzenne tworzone dla planu stanowig zatgcznik nr 5.

§3.
1. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
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parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw Ilub obiektéw podlegajgcych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych;

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

9) szczegolne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazy zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

11) sposoby i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

12)stawki procentowe, stuzgce naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu;

13) minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. W planie nie okredla sie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw gérniczych, a takze
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sieé mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, a takze zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspétczesnej — poniewaz powyzsze
zagadnienia nie wystepujg w granicach planu.

§4.
1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych  zasadach
zagospodarowania;
3) odlegtosci zagospodarowania podane w metrach;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) strefa ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu;
6) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem cyfrowym i literowym.
2. Linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
poza obszarem planu na rysunku planu sg oznaczeniami o charakterze informacyjnym.
3. Liniowe oznaczenia graficzne wyznaczajgce granice obszaréw biegngce na rysunku planu wzdtuz
linii podziatdbw geodezyjnych, linii rozgraniczajgcych lub granicy planu nalezy traktowac jako
oznaczenia biegngce po tych liniach.

§5.
llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) miejscach do parkowania - nalezy przez to rozumie¢ stanowiska postojowe urzadzone w
poziomie terenu i w garazach,

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu
linie ograniczajgcg obszar, na ktérym dopuszcza sie lokalizacje budynkow; linia ta nie dotyczy
takich czesci budynkéw jak: okapy, nadwieszenia dachu, balkony, schody zewnetrzne,
pochylnie, rampy, zadaszenia wejs¢, o ile nie wykraczajg na odlegtosé 1,5 m poza te linig;

4) obszarze planu - nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem w granicach
przedstawionych na rysunku planu w skali 1:1000 stanowigcym zatgcznik nr 1,

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

6) terenie — nalezy przez to rozumie¢ czes¢ obszaru planu, dla ktérej obowigzujg ustalenia planu,
wyznaczong liniami rozgraniczajgcymi oraz okreslong symbolem terenu zgodnie z rysunkiem
planu;



7) symbolu terenu — nalezy przez to rozumie¢ symbol ziozony z liter okreslajgcych
przeznaczenie i numeru wyrdzniajgcego dany teren sposrod innych terendw;

8) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ wszelkie lokale uzytkowe lub budowle, ktére stuzg do
prowadzenia odptatnej lub nieodptatnej dziatalnosci majgcej na celu zaspokojenie potrzeb
ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami przemystowymi dobr materialnych.

§6.

Wyznacza sie liniami rozgraniczajgcymi zgodnie z rysunkiem planu nastepujgce tereny oznaczone
odpowiednio symbolami terendw:

RSO

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolami 1MN, 2MN, 3MN, 4MN,
tereny drog zbiorczych oznaczone symbolami 1KDZ, 2KDZ,

teren drogi dojazdowej oznaczony symbolem 1KDD, 2KDD,

teren rolnictwa z zakazem zabudowy oznaczony symbolem 1RN,

teren wod powierzchniowych srédlgdowych oznaczony symbolem 1WS,

teren lasu oznaczony symbolem 1L.

§7.

Ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy, ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
oraz wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:
1) w zakresie rodzaju i spadku dachu ustala sie:

a)
b)

stosowanie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45°, oraz od 0° do 12°,

dla dachéw o nachyleniu od 20° do 45° stosowanie dachdwki ceramicznej lub materiatéw
dachowko — podobnych w odcieniach od ciemnej czerwieni do brgzu oraz kolor grafitowy,
lub blacho-dachowki;

2) w zakresie elewacji zewnetrznych:

a)

c)

przy okreslaniu kolorystyki w projektach budowlanych materiatéw budowlanych takich jak
tynki, beton barwiony, materiaty ceramiczne, materiaty kamienne, materiaty bitumiczne,
materiaty z drewna barwionego, ustala sie obowigzek stosowania barw z systemu NCS, o
ktorych mowa w pkt 2 - obowigzek nie dotyczy materiatdw w kolorach dla nich naturalnych
np. materiatdbw z aluminium, miedzi, stali nierdzewnej, nie barwionego szkta, drewna,
betonu itp.,

na powierzchniach tynkowanych i wykonanych z betonu barwionego obowigzuje
stosowanie koloréw o odcieniach wg systemu NCS, mieszczacych sie w przedziale od
0000 do 2020, czyli maksymalnie do 20% czerni i 20% chromatycznosci; dopuszcza sie
stosowanie: czystego koloru biatego (oznaczenie NCS: S 0500-N), odcieni szarosci do
20% sczernienia (od S 0100-N do S 2000-N), czystego koloru chromatycznego zéttego
(oznaczenie Y w kole barw NCS) oraz koloréw z kota barw NCS w zakresie ¢wiartki Y-R
(barwa zoétta z udziatem od 10 do 90% czerwieni, czyli od poziomu Y10R do Y90R) i
czedci ¢wiartki G-Y w przedziale od G60Y (wigcznie) do G90Y (barwa zielona z udziatem
z0fci od 50 do 90%); zakazuje sie stosowania koloréw z ¢wiartki kota barw NCS: R-B
(przedziat barw miedzy kolorami czerwonym i niebieskim), B-G (przedziat barw miedzy
niebieskim a zielonym) oraz czesci ¢wiartki G-Y (przedziat barw miedzy zielonym a zo6itym,
od G10Y do G50Y, czyli w zakresie od 10 do 50% udziatu barwy zéttej w kolorze
zielonym), a takze podstawowych czystych koloréw chromatycznych: czerwonego (R),
niebieskiego (B) i zielonego (G),

dopuszcza sie stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wytgcznie na
fragmentach $cian budynku, takich jak pasy cokotowe, gzymsy oraz inne ozdobne
elementy i detale architektoniczne, nie przekraczajgcych 20% powierzchni catej elewacji;

3) budynki nalezy lokalizowa¢ zgodnie z liniami zabudowy okreslonymi na rysunku planu;

4) dopuszcza sie remonty, przebudowy oraz nadbudowy — nie obejmujgce powiekszenia
powierzchni zabudowy — istniejgcych budynkdéw lub ich czesci usytuowanych w pasie terenu
miedzy liniami zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi tereny;



5) na terenach: 1KDZ, 2KDZ, 1KDD, 2KDD w celu ksztattowania przestrzeni publicznych ustala
sie:

a) nakaz stosowania w granicach jednego terenu jednakowych elementéw wyposazenia
powtarzalnego, takich jak: tawki, latarnie, kosze na $mieci, donice kwiatowe, barierki,
stupki itd.,

b) nakaz dostosowania chodnikéw i urzgdzeh stuzgcych do ruchu pieszego do potrzeb oséb
niepetnosprawnych, w szczegolnosci:

— obnizenie do poziomu jezdni kraweznika chodnika w rejonie skrzyzowania na catej
szerokosci przejs¢ dla pieszych w sposdb umozliwiajgcy zjazd iwjazd osobie
poruszajgcej sie na wozku,

— wprowadzenie pasa nawierzchni o wyrézniajgcej sie fakturze, wyczuwalnej dla oséb z
dysfunkcjg wzroku na chodnikach przed kraweznikami opuszczonymi do poziomu
jezdni,

— stosowanie kraweznikéw opuszczonych w stanowiskach postojowych wskazanych dla
0sOb niepetnosprawnych.

§8.

Ustala sie nastepujgce zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania
krajobrazu:

1) w zagospodarowaniu terenéw nakazuje sie stosowanie norm dopuszczalnych poziomow
hatasu w srodowisku zawartych w przepisach odrebnych. Dla terenéw objetych planem ustala
sie dopuszczalne poziomy hatasu wedtug nastepujgcej klasyfikacji rodzaju terenu zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu ochrony srodowiska tereny oznaczone symbolami od 1MN
do 4MN klasyfikuje sie jako tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,

2) nakazuje sie ograniczenie ucigzliwosci akustycznych pochodzgcych ze zrédet hatasu o
natezeniu ponadnormatywnym, poprzez zabezpieczenia techniczne lub zmiane technologii
i urzadzen;

3) zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko,
zgodnie z przepisami odrebnymi z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu
komunikaciji i infrastruktury technicznej;

4) zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ powodujgcych przekroczenie standardéw emisji,
ustalonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska, poza lokal ustugowy w
budynku mieszkalno-ustugowym, w ktorym realizowane jest przedsiewziecie,

5) zakazuje sie zanieczyszczania, gromadzenia i skladowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materiatbw i odpaddw niebezpiecznych dla
zdrowia,

6) zakazuje sie lokalizacji obiektéw zwigzanych z gospodarowaniem odpadami,

7) zakazuje sie lokalizacji obiektow, ktérych oddziatywanie lub emitowanie zanieczyszczeh moze
negatywnie wptyng¢ na stan wod podziemnych,

8) zakazuje sie likwidowania istniejgcych urzadzen wodnych w tym rowow, kanatdéw, zbieraczy,
przepustéw z mozliwoscig ich przebudowy i zmiany przebiegu w sposéb zapewniajgcy
zachowanie ciggtosci i prawidtowe funkcjonowanie tych urzadzen,

9) dopuszcza sie realizacje przejs¢ i przejazdéw nad rowami,

10) zakazuje sie lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m?;

11)w zakresie gospodarki wodnej i ochrony wod:

a) zakazuje sie odprowadzania nieoczyszczonych $Sciekow do ziemi, do waod
powierzchniowych i podziemnych,

b) nakazuje sie podczyszczanie wéd opadowych i roztopowych zgodnie przepisami
odrebnymi,

12)zakazuje sie lokalizacji obiektéw budowlanych niebedgcych budynkami powyzej 25m.



§9.
W obrebie ustalonej strefy ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu nakazuje sie
zagospodarowanie i zabudowe terenu zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa
budowlanego.

§10.
Ustala sie zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi
dla poszczegolnych terendw.

§11.
Ustala sie nastepujace zasady i warunki dla nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
1) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegodlinych terendw, z zastrzezeniem pkt 2;
2) dopuszcza sie dla kazdego terenu wydzielenie nowych dziatek budowlanych o powierzchni
mniejszej niz okreslona w ustaleniach szczegoétowych:

a) pod urzgdzenia techniczne i obiekty liniowe infrastruktury technicznej o powierzchni
odpowiedniej dla danego urzadzenia, o ile takie przeznaczenie jest dopuszczone w
przepisach szczegétowych dla poszczegdlnych terendw,

b) na powiekszenie sasiedniej dziatki pod warunkiem, Zze dziatka budowlana, z ktorej
wydzielany jest teren, zachowa powierzchnie nie mniejszg niz okreslona w planie dla
poszczegodlnych terenéw zabudowy,

C) przy podziatach, ktérych celem jest regulacja granic miedzy sgsiadujgcymi dziatkami,

d) dla dziatek budowlanych, z ktérych wydzielono dziatki gruntu na inwestycje celu
publicznego oraz sieci i urzgdzenia infrastruktury techniczne;.

§12.
Ustala sie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikac;ji:

1) jako podstawowy ukfad komunikacji drogowej publicznej obszaru planu ustala sie tereny
wyznaczone liniami rozgraniczajgcymi i oznaczone symbolami: 1KDZ, 2KDZ, 1KDD, 2KDD;

2) jako uktad drég stuzgcych do powigzan z zewnetrznym uktadem drogowym publicznym ustala
sie tereny wyznaczone liniami rozgraniczajgcymi i oznaczone symbolami: 1KDZ, 2KDZ,
1KDD;

3) dopuszcza sie wydzielanie drog wewnetrznych, nie wyznaczonych na rysunku planu,
stanowigcych dojazdy do dziatek budowlanych o minimalnej szerokosci:

a) w przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo — ustugowe;j:
- 6 m dla drogi o dtugosci do 50 m,
- 8 m dla drogi o dtugosci ponad 50 m,

b) droga wewnetrzna, jesli nie posiada wigczenia z dwdch stron do drég publicznych, musi
by¢ zakonczona placem do nawracania o minimalnych wymiarach 11 m na 11 m;

4) nalezy zapewni¢ w granicach dziatek budowlanych, na ktérych realizowana jest inwestycja
min. 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a w przypadku ustug wbudowanych w budynek jednorodzinny dodatkowo min.
1 miejsce do parkowania na 30 m? powierzchni uzytkowej tych ustug,

5) na parkingach i innych miejscach przeznaczonych do postoju pojazdéw, liczacych powyzej 5
miejsc do parkowania, nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa w liczbie nie mniejszej niz okreslona w przepisach odrebnych z zakresu drég
publicznych;

6) nalezy zapewni¢ dla lokali ustugowych miejsca do parkowania dla roweréw w liczbie nie
mniejszej niz 10% wyliczonej zgodnie z ustaleniami pkt 4 liczby miejsc do parkowania;

7) dla istniejgcych budynkow, dla ktérych ze wzgledu na istniejgce zagospodarowanie nie ma
mozliwosci zaspokojenia potrzeb parkingowych na terenie dziatki budowlanej, ustalen
okreslonych w pkt 4 nie stosuje sie.



§13.

Ustala sie nastepujgce zasady w zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej:

1) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie obowigzek podtgczenia budynkdw mieszkalnych do
sieci wodociggowej od DN 110 mm, przy czym do czasu realizacji sieci wodociggowej
dopuszcza sie korzystanie z uje¢ wiasnych;

2) w zakresie odprowadzania sciekow i wod opadowych ustala sie:

a)

b)

f)

Scieki odprowadzane bedg docelowo siecig kanalizacji grawitacyjnej od DN 200 mm lub
ttoczng od DN 90 mm do oczyszczalni Sciekdw,

wszystkie budynki mieszkalne muszg posiada¢ przytacze kanalizacyjne umozliwiajgce
odprowadzenie sciekow w stopniu wystarczajgcym dla obstugi funkcji i sposobu
zagospodarowania i zabudowy dziatki z zastrzezeniem lit. c),

do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie budowe szczelnych atestowanych
zbiornikbw bezodptywowych, jednak nakazuje sie ich likwidacje po wybudowaniu sieci,
nakaz odprowadzenia wod opadowych i roztopowych na wtasny grunt nieutwardzony, do
dotéw chtonnych lub zbiornikow retencyjnych,

na terenach drég publicznych i wewnetrznych odprowadzanie wod opadowych i
roztopowych do urzgdzen odwodnienia powierzchniowego, z zastrzezeniem lit. f),

nakaz podczyszczania wod opadowych i roztopowych z zanieczyszczonych szczelnych
powierzchni zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a)

b)

c)

ustala sie zaopatrzenia w ciepto w oparciu o zrodta lokalne, zasilane gazem ziemnym
przewodowym,

dopuszcza sie stosowanie do ogrzewania alternatywnych no$nikéw energetycznych takich
jak olej opatowy o niskiej zawartosci siarki, gaz ptynny, energia elektryczna, odnawialne
zrédia energii,

dopuszcza sie stosowanie innych nosnikobw energetycznych pod warunkiem, ze bedag
stosowane w urzadzeniach majgcych odpowiednie atesty lub Swiadectwa ekologiczne i
zapewniajgcych standardy emisji dopuszczone w przepisach odrebnych;

4) w zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie rozbudowe sieci gazowej zgodnie z przepisami
odrebnymi, w szczegdlnosci w zgodzie z przepisami dotyczgcymi warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ sieci gazowe, w tym w oparciu 0 gazocigg o $rednicy od DN 32
mm;

5) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:

a)

d)
e)

f)

zasilanie obiektow budowlanych z sieci elektroenergetycznej niskiego i Sredniego
napiecia, w tym z sieci od 0,4 kV, wyprowadzonych z istniejgcych i projektowanych stacji
transformatorowych potozonych w obszarze planu i poza jego granicami. Powigzania z
uktadem zewnetrznym stanowig istniejgce linie elektroenergetyczne s$redniego napiecia
usytuowane w obszarze planu i poza jego granicami,

sieC elektroenergetyczna szczegolnie Sredniego i niskiego napiecia powinna by¢, w miare
mozliwosci technicznych i ekonomicznych, realizowana jako podziemna,

rozwéj sieci elektroenergetycznej polega¢ bedzie na odbudowie, przebudowie i
modernizacji istniejgcych linii elektroenergetycznych oraz budowie nowych linii
elektroenergetycznych, a takze na odbudowie, przebudowie, modernizacji i wymianie
istniejgcych stacji rozdzielczych, transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych
oraz budowie nowych stacji,

prowadzenie linii elektroenergetycznych o réznych napieciach po oddzielnych trasach, z
zastrzezeniem lit. e),

w technicznie lub ekonomicznie uzasadnionych przypadkach mozliwosé prowadzenia
elektroenergetycznych napowietrznych linii SN i nN na wspdlnych stupach,

przytaczenie obiektow do sieci elekiroenergetycznej oraz przebudowa urzadzen
elektroenergetycznych, powstata w wyniku wystgpienia kolizji planu zagospodarowania

6



dziatki, w tym rowniez wynikajgcego ze zmiany przeznaczenia terenu, z istniejgcymi
urzadzeniami elektroenergetycznymi, bedzie sie odbywaé wedtug zasad okreslonych w
przepisach prawa energetycznego,

g) dopuszcza sie pozyskanie energii elektrycznej z odnawialnych zrédet energii, zgodnie z
przepisami odrebnymi;

6) w zakresie gospodarki odpadami ustala sie:

a) usuwanie odpadéw w ramach zorganizowanego i 0 powszechnej dostepnosci
komunalnego systemu zbierania i usuwania odpadéw statych,

b) zabezpieczenie mozliwosci segregowania odpadoéw w miejscu zbidrki, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

c) mozliwos¢ realizacji zbiorczych miejsc na pojemniki umozliwiajgce selektywng zbidrke
odpadow obstugujgcych kilka dziatek budowlanych.

§14.
Zakazuje sie tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw, za wyjagtkiem
tymczasowego zagospodarowania w formie terenéw zieleni do czasu wykorzystania terenu zgodnie z
planem.

§15.
Wyznacza sie tereny rozmieszczenia inwestycji celu publicznego: tereny drog publicznych oznaczone
symbolami: 1KDZ, 2KDZ, 1KDD, 2KDD.

§16.
Ustala sie nastepujgce stawki procentowe stuzgce naliczeniu jednorazowej opfaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci:
1) 20% dla terenéw: MN,
2) 0% dla pozostatych terendw.

DZIAL1l.
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§17.
Na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami od 1MN do 4MN ustala sie:
1) przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza sie realizacje: sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, dojs¢, dojazdow,
garazy, budynkéw gospodarczych, wiat,
b) zakazuje sie realizacji zabudowy szeregowej,
c) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,6,
d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,05,
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 60%,
f) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 35%,
g) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, przy czym dla budynkéw gospodarczych i
garazowych — 6 m,
h) maksymalna ilos¢ kondygnacji nadziemnych — 3, przy czym dla budynkéw gospodarczych
i garazowych — 1;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna wielko$¢ dziatki dla zabudowy wolnostojgcej — 800 m?,
b) minimalna wielko$¢ dziatki dla budynku w zabudowie blizniaczej — 400 m?,
c) minimalna szerokos¢ frontu dziatek — 16 m,
d) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 60° do 90°;



4) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
a) dla zabudowy wolnostojgcej — 800 m?,
b) dla budynku w zabudowie blizniaczej — 400 m?.

§18.
Na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDZ, 2KDZ ustala sig:
1) przeznaczenie — teren drogi zbiorczej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) ustala sie szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu,
b) zakazuje sie lokalizowania budynkow,
c) dopuszcza sie realizacje: sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, sciezek rowerowych,
zieleni, zatok postojowych, urzadzen systematycznej regulacji wéd oraz urzadzen
przeciwpowodziowych.

§19.
Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1KDD, 2KDD ustala sie:
1) przeznaczenie — teren drogi dojazdowej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) ustala sie szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu,
b) zakazuje sie lokalizowania budynkéw,
c) dopuszcza sie realizacje: sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, sciezek rowerowych,
zieleni, zatok postojowych oraz urzgdzen przeciwpowodziowych.

§20.
Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1RN ustala sie:
1) przeznaczenie — teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
2) zasady zagospodarowania terenu - dopuszcza sie lokalizacje urzadzen i drog dojazdowych do
gruntow rolnych realizowanych na gruntach rolnych.

§21.
Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1WS ustala sie:
1) przeznaczenie — teren wéd powierzchniowych srédlgdowych;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) obowigzuje zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym prawo
wodne,
b) zakazuje sie lokalizacji budynkow.

§22.
Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 1L ustala sie:
1) przeznaczenie — teren lasu;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) nakazuje sie zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym o lasach,
b) zakazuje sie lokalizacji budynkow.

DZIAL IIl. ,
PRZEPISY PRZEJSCIOWE | KONCOWE

§23.
Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Tluszcza.



§24.
Na obszarze objetym planem tracg moc ustalenia:

1) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Ttuszcz (obszar pozamiejski) w
granicach gruntéw wsi Jasienica i Migse droga Jasienica — Tut uchwalonego 21 grudnia 2006
r. uchwatg Nr 111/20/06 Rady Miejskiej w Ttuszczu,

2) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Jasienica -
Obszar Il uchwalonego 25 czerwca 2018 r. uchwatg Nr XXVI11.393.2018 Rady Miejskiej w
Tluszczu.

§25.

Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego i wchodzi w
zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

Przewodniczacy Rady
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Zatgcznik nr 5 do Uchwaty Nr IXN.124.2025 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 10.09.2025 r. w

sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miejscowosci Jasienica — ul. Wotominska i ul. Potudniowa.

Rada Miejska w Ttuszczu na podstawie art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity
Dz.U. z 2024 r. poz. 1130) przygotowata dane przestrzenne dla planu, ktére
stanowia zalagcznik w postaci cyfrowej do uchwaty.



Uzasadnienie
do uchwaty Nr IXN.124.2025
RADY MIEJSKIE) W TtUSZCZU
z dnia 10.09.2025 r.

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci
Jasienica — ul. Wotominska i ul. Potudniowa sporzadzony jest zgodnie z obowigzujgcym ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ttuszcz zatwierdzonego
uchwata nr XVI1.279.2021 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 14 grudnia 2021 r. Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostat zgodnie z uchwatg Nr XVII.349.2022 Rady
Miejskiej w Ttuszczu z dnia 28 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Jasienica — ul. Wotominska i ul.
Potudniowa zmieniong uchwatg Nr XXI11.454.2023 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 28 czerwca 2023 r. w
sprawie zmiany uchwaty Nr XVII1.349.2022 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 28 czerwca 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miejscowosci Jasienica — ul. Wotominska i ul. Potudniowa. Zgodnie ze Studium uchwalony plan
wprowadza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny drég publicznych, teren rolny,
teren wdd powierzchniowych srédlgdowych, teren lasu. Tereny na obszarze planu wyznacza sie
w zgodnosci zzasadami okreslonymi w obowigzujgcym Studium, opartymi miedzy innymi o analize

uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych. W planie wyznaczono nastepujgce tereny:
e MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
e KDZ-tereny drdg zbiorczych;
e KDD -teren drogi dojazdowej;
e RN -teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
e WS -teren wéd powierzchniowych srédlgdowych;
e L-teren lasu.

Zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej. Procedura planu zostata
przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.). Zachowano jawnos$¢ i przejrzystos¢ procedur

planistycznych.



Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j.
Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) przy sporzadzaniu planu zapewniono mozliwo$¢ udziatu
spoteczenstwa w postepowaniu w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko realizac;ji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 39 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy
podano do publicznej wiadomosci informacje o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego,
o mozliwosci sktadania wnioskdw iuwag do projektu planu, a takze o mozliwosci zapoznania sie z

niezbedng dokumentacja.

Ustalajgc przeznaczenie terendw, sposdb ich zagospodarowania i korzystania z nich,
uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, poprzez rozpatrzenie wnioskéw i uwag. W zwigzku
z obwieszczeniem i ogtoszeniem o przystgpieniu do sporzgdzenia planu wptyneto 11 wnioskéw od
instytucji oraz 1 wniosek od o0sdb prywatnych. Burmistrz rozpatrzyt ztozone wnioski zgodnie z wykazem

tabelarycznym wnioskéw zatgczonym w dokumentacji planistyczne;.

W terminie od dnia 12 czerwca 2024r. do dnia 21 lipca 2024 r. przeprowadzono konsultacje
spoteczne projektu planu zgodnie z art. 17 ust. 13 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) . W wyznaczonym terminie do dnia

21 lipca 2024 r. ztozono 9 uwag.

Nastepnie skorygowano procedure zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt. 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw
(Dz.U. z 2023 r., poz. 1688). Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostat wytozony
do publicznego wgladu w zw. w dniach od 26 lutego 2025 r. do 28 marca 2025 r. Dyskusje publiczng nad
przyjetymi w planie rozwigzaniami przeprowadzono w dniu 10 marca 2025 r. W wyznaczonym terminie

do dnia 13 kwietnia 2025 r. nie zostaty ztozone zadne uwagi.

Zakres prognozy oddziatywania na srodowisko i jej stopien szczegdétowosci zostaty okreslone przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego w Wotominie. W sporzadzonej prognozie wykazano, ze ustalenia planu nie sg na tyle
inwazyjne, aby mogly w sposdb znaczacy przeksztatcic¢ istniejgce struktury przyrodnicze, cenne w skali
ponadlokalnej. Prognozowane przeksztatcenia sSrodowiska wystgpig jedynie lokalnie, nie wykraczajac poza
granice planu. Na potrzeby planu przeanalizowano uwarunkowania spoteczne, gospodarcze
i sSrodowiskowe. Plan jest zgodny z ideg zréwnowazonego rozwoju, ktdra zapewnia zachowanie

najcenniejszych waloréw srodowiskowych przy jednoczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym.

Sporzgdzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu. Zawiera ona analize
ekonomiczng z wykazaniem mozliwych zyskéow i strat dla gminy, wynikajgcych z ustaled planu.

Oszacowano, ze roczne przychody z tytutu podatku od nieruchomosci bedg stosunkowo wysokie. Poza



podatkami budzet gminy moze osiggnac¢ wptywy z optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci, tzw.
renty planistycznej oraz optaty adiacenckiej dotyczacej wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku

podziatu.
W planie uwzgledniono:

e walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania tadu przestrzennego, w tym

urbanistyki i architektury poprzez:

- ustalenie parametrow nowej zabudowy, w tym wskaznikow maksymalnej i
minimalnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,

rodzajéw i spadkow dachow,
- ustalenie zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci,
- ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

e wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i le$nych poprzez:

- nakaz stosowania norm dopuszczalnych poziomdéw hatasu w Srodowisku

zawartych w przepisach odrebnych,

- zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé¢ na
srodowisko z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu drég i

infrastruktury technicznej.,

- zakaz zanieczyszczania, gromadzenia i skfadowania na powierzchni gleb
niebezpiecznych substancji chemicznych lub materiatéw i odpadéw

niebezpiecznych dla zdrowia,

- zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ powodujgcych przekroczenie standardow emisji,
ustalonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska, poza lokal
ustugowy w budynku mieszkalno-ustugowym, w ktérym realizowane jest

przedsiewziecie,

- zakaz likwidowania istniejgcych urzadzen wodnych w tym rowdéw, kanatow,
zbieraczy, przepustéow z mozliwoscig ich przebudowy i zmiany przebiegu w
sposéb zapewniajgcy zachowanie ciggtosci i prawidtowe funkcjonowanie tych

urzadzen,

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby

0s6b niepetnosprawnych poprzez:



- ustalenia dotyczace ochrony srodowiska,

- ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania na terenie dziatki budowlanej
dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami

odrebnymi z zakresu drdg publicznych i prawa o ruchu drogowym,
e walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:
- wprowadzenie nowych terendw zabudowy,
e prawo witasnosci poprzez:

- wyznaczanie linii rozgraniczajgcych tereny z poszanowaniem istniejgcych

podziatéw granic ewidencyjnych,

- rozpatrywanie wnioskdw i uwag w sposéb realizujgcy w mozliwie najwiekszym

stopniu interesy wtascicieli réznych dziatek,
e potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa poprzez:

- ustalenia planu niebedace w sprzecznosci z przepisami odrebnymi z zakresu

obronnosci i bezpieczeristwa panstwa,

e potrzeby interesu publicznego poprzez:

wyznaczenie drég publicznych,

ustalenia dotyczace realizacji inwestycji celu publicznego,

ustalenia dotyczace wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng,

ustalenia stuzgce ksztattowaniu tadu przestrzennego,

e potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia

ludnosci poprzez:

- obowigzek podtaczenia budynkéw do sieci wodociggowej, przy czym do czasu

realizacji sieci wodociggowej dopuszcza sie korzystanie z uje¢ wtasnych,

- obowigzek posiadania przytagcza do sieci kanalizacyjnej, do czasu realizacji
docelowej kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzenie Sciekéw do

szczelnych zbiornikow.

W planie przewidziano nowe tereny przeznaczone pod zabudowe. Uwzgledniono przy tym
wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow

ekonomicznych przestrzeni poprzez:



e ksztattowanie struktur przestrzennych dazac do minimalizowania

transportochtonnosci uktadu przestrzennego:

- ustalone w planie nowe tereny zabudowy nie wykraczajg poza tereny

wyznaczone kierunkami obowigzujgcego Studium,
- uktad drogowy w planie zostat wyznaczony w oparciu o istniejace drogi,

e |okalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego

srodka transportu:

- ustalone w planie nowe tereny zabudowy nie wykraczajg poza tereny

wyznaczone kierunkami obowigzujgcego Studium,

- nowo projektowane tereny zabudowy i istniejgce aktualnie tereny zabudowy
pozostajg w podobnych odlegtosciach do istniejagcych  przystankéw

autobusowych,

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajagcych przemieszczanie sie pieszych

i rowerzystow,

- ustalono tereny drdég publicznych, poszerzenie niektérych drég istniejgcych, a co
za tym idzie zwiekszenie mozliwosci realizacji chodnikéw i Sciezek rowerowych,
oswietlenia, co przetozy sie na wzrost komfortu i bezpieczeristwa poruszania sie

wzgledem stanu istniejgcego,

e przeznaczenie terendw w oparciu o obowigzujgce Studium uwarunkowan

i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ttuszcz.

Przedmiotowy plan miejscowy zostat sporzadzony w zgodnosci ze Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ttuszcz. Ustalenia przedmiotowego planu wynikajg
przede wszystkim z przyjetej polityki przestrzennej przewidywanej w obowigzujgcym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (uchwata Nr XVI.279.2021). Studium
wskazuje na kontynuacje i powiekszenie terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. Zadaniem planu, ktérego dotyczy niniejsze uzasadnienie jest miedzy innymi
wprowadzenie ukfadu przestrzennego i ustalen zgodnych z aktualnym Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Ttuszcz.
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