Uchwala Nr VI11/42/2024
RADY GMINY WINNICA
z dnia 18.12.2024 roku

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
geodezyjnego Winnica, w rejonie ulicy Pultuskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2024 1., poz. 1465 ze zm.) art. 20 ust. 1 i art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 t;j.), art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), w wykonaniu Uchwaly nr
XXIII/179/2021 Rady Gminy Winnica, z dnia 26 kwietnia 2021 roku, w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci obrebu geodezyjnego
Winnica, w rejonie ulicy Puttuskiej, po stwierdzeniu ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Winnica, uchwalonego
uchwatg Rady Gminy Winnica Nr XXXI1/225/2022 z dnia 9 marca 2022 roku, Rada Gminy Winnica
uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Postanowienia ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci obrebu
geodezyjnego Winnica, w rejonie ulicy Pultuskiej, zwany dalej ,,planem”.
2. Granice obszaru obj¢tego planem oznaczone zostaly na rysunku planu.

§ 2. Uchwata sktada si¢ z nastgpujacych, integralnych cze¢sci:

1) tekstu planu, stanowigcego tre$¢ uchwaty;

2) rysunku planu w skali 1 : 1000, stanowigcego zatacznik nr 1;

3) rozstrzygnigcia w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigcego zatacznik nr 2;

4) rozstrzygnigcia dotyczacego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasad ich finansowania
zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigcego zatgcznik nr 3;

5) danych przestrzennych dla planu w postaci dokumentu elektronicznego, o ktorych mowa w art.
67a ust. 3b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz.
U. z2024 r., poz. 1130 t.j.), stanowigcych zatgcznik nr 4.

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

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

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu,
okreslajacg obszar, w granicach ktorego nalezy lokalizowa¢ nowo realizowane budynki
1 tymczasowe obiekty budowlane, biorac pod uwagg ich zewngtrzny obrys, do ktorego nie wlicza
si¢ schodoéw, pochylni, gankéw, balkonoéw, tarasow itp.;

3) przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy innych ustaw wraz z aktami

wykonawczymi;



4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar jednolity pod wzgledem przeznaczenia i zasad
zagospodarowania, dla ktoérego obowigzuja ustalenia planu, wyznaczony liniami
rozgraniczajacymi oraz okreslony symbolem terenu zgodnie z rysunkiem planu,

5) symbolu terenu — nalezy przez to rozumie¢ symbol ztozony z liter okreslajacych przeznaczenie i
numeru wyrozniajacego dany teren sposrod innych terenow;

6) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ ktorej celem jest zaspokajanie
potrzeb ludnos$ci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami przemystowymi dobr
materialnych oraz ktorej uciazliwo$¢ nie moze powodowac przekroczenia standardow jakosci
srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy dziatalnos¢ ma tytul prawny, oraz ktora nie
jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na §rodowisko -
zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

7) wskazniku powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ stosunek powierzchni
terenu biologicznie czynnego, zdefiniowanego w przepisach odrgbnych, do powierzchni dziatki
budowlanej, wyrazony w procentach;

8) wskazniku powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ stosunek powierzchni zabudowy
wszystkich budynkow na dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki, wyrazony w procentach;

9) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednej lub wielu potaciach, ktérych kat
nachylenia wzgledem ptaszczyzny poziomej nie przekracza 6°;

10) miejscu do parkowania - nalezy przez to rozumie¢ miejsce postojowe urzagdzone w poziomie
terenu 1 stanowiska w garazach.

2. Pojecia 1 okreslenia uzyte w ustaleniach planu, a niezdefiniowane powyzej nalezy rozumied
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa

§ 4. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terendw objetych planem:

1) tereny zabudowy obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynow i/lub zabudowy ustugowe;,
oznaczone na rysunku planu symbolem: PU1;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub zabudowy ustugowej, oznaczone na
rysunku planu symbolem MNUI;

3) tereny drég wewnetrznych, oznaczone na rysunku planu symbolem KDW1.

§ 5. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:

1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) zasad ksztaltowania krajobrazu;

3) granic i sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisow odrebnych, terenéw gorniczych, a takze obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

4) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 6. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:
1) granicy obszaru objetego planem;
2) linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;
4) wymiarowania;



5) przeznaczenia terenu, oznaczonego odpowiednio symbolem literowym i numerem
wyrozniajacym je sposrod innych terenow.

§ 7. Inwestycje celu publicznego moga by¢ realizowane na terenach wyznaczonych w planie, w trybie
1 na zasadach okreslonych w uchwale.

Rozdzial 2
Ksztaltowanie i ochrona ladu przestrzennego

§ 8. 1. Dopuszcza si¢ dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz jest to okreslone
w przepisach szczegdlowych zawartych w Rozdziale 8, jezeli dzialka powstata przed wejsciem
W zycie niniejszego planu.

2. Dopuszcza si¢ dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz jest to okreslone w przepisach
szczegbtowych dla poszczegdlnych terenéw zawartych w Rozdziale 8 wyodrebnione pod obiekty
infrastruktury technicznej oraz powstalych w oparciu o wustalony w planie przebieg linii
rozgraniczajacej.

Rozdzial 3
Ochrona srodowiska przyrody i krajobrazu
§ 9. W zakresie ochrony srodowiska ustala sig:
1) zakaz lokalizacji ustug zwigzanych z gospodarowaniem odpadami, obslugi transportu
samochodowego, schronisk i hoteli dla zwierzat, spalarni zwtok;
2) zakaz tworzenia pod napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi hald i nasypow, oraz
sadzenia drzew i krzewow, ktorych naturalna wysoko$¢ moze przekraczaé¢ 3 m;
3) zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko,
Ww rozumieniu przepisow odrebnych.

§ 10. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizacji inwestycji powodujacych
przekroczenie standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy dziatalno$¢
posiada tytut prawny.

§ 11. Na calym obszarze objetym planem zakazuje si¢ lokalizowania zaktadéw stwarzajacych
zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktadow o zwigkszonym lub duzym
ryzyku wystapienia powaznych awarii.

§ 12. W rozumieniu przepiséw okreslajacych dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku, tereny
oznaczone symbolem MNU wskazuje si¢ jako tereny przeznaczone na cele zabudowy mieszkaniowo-
ustugowe;.

Rozdzial 4
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow

§ 13. Wszelkie zagospodarowanie musi by¢ zgodne z wlasciwymi przepisami w zakresie ochrony
dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej oraz innymi przepisami
odrebnymi.



Rozdzial 5
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 14. Ustala si¢ nastepujgce parametry dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania 1 podziatu
nieruchomosci:

1) minimalng powierzchnie dziatki na terenach MNU: 800 m?;
2) minimalng powierzchnie dziatki na terenach PU: 1500 m?;
3) minimalny kat potoZenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego od 75° do 90°;
4) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki: 20,0 m;
5) zasady 1 warunki, o ktorych mowa w pkt 1, 2, 3 i 4 nie dotycza dziatek przeznaczonych pod

budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz pod drogi.

Rozdzial 6
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

§ 15.1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania, modernizacji, rozbudowy oraz przebudowy
istniejacych sieci i obiektow infrastruktury techniczne;.

2. Ustala si¢ obsluge istniejgcego 1 nowego zainwestowania z sieci infrastruktury techniczne;,
poprzez istniejgce i projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielcza, oraz poprzez urzadzenia
lokalne.

§ 16. Dla projektowanych 1 istniejacych linii elektroenergetycznych SN, nn zaréwno
napowietrznych jak 1 kablowych strefy ochronne i sposéb zagospodarowania ustala si¢ z
uwzglednieniem powszechnie obwigzujacych przepisow ogolnych i szczegétowych oraz norm i zasad
branzowych.

§ 17. Dla infrastruktury technicznej ustala sie:
1) w zakresie zaopatrzenia w wodg:

a) zaopatrzenie na cele bytowe za posrednictwem sieci wodociggowej] D160 mm,
zlokalizowanej w ul. Pultuskiej, zastrzezeniem przepisoOw odrebnych,

b) $rednice przewodow sieci wodociggowej co najmniej DN 80, przy czym nie dotyczy to Srednic
przewodow przyltaczy, a takze instalacji wodociagowych sytuowanych na dziatce budowlanej,

c) zaopatrzenie z ujecia Zbroszki, za posrednictwem przewodu wodociggowego
zlokalizowanego w ul. Puttuskiej,

d) przy budowie sieci wodociggowej uwzglednienie wymogow przeciwpozarowych, w tym
w szczegdlnosci w zakresie lokalizacji hydrantow zewngtrznych,

e) dopuszcza si¢ realizacj¢ indywidualnych uje¢ wod podziemnych, z zastrzezeniem
uwarunkowan wynikajacych z przepiséw odrebnych;

2) w zakresie odprowadzania $ciekow sanitarnych:

a) odprowadzanie do zbiorczego systemu kanalizacji sanitarnej, za posrednictwem kanatu
@200 mm zlokalizowanego w ul. Ogrodowej, z zastrzezeniem przepiséw odrebnych,

b) $rednice przewodow sieci kanalizacji sanitarnej co najmniej DN 150, przy czym nie dotyczy to
$rednic przewodow sieci i instalacji tlocznych, $rednic przewodow przylaczy, a takze instalacji
kanalizacyjnych sytuowanych na dzialce budowlanej,

c¢) odprowadzanie do oczyszczalni §ciekéw potozonej w miejscowosci Winnica,

d) dopuszcza si¢ realizacje odcinkdéw ttocznych sieci i1 instalacji kanalizacyjnych;

e) dopuszcza si¢ realizacj¢ indywidualnych oczyszczalni $ciekow lub  zbiornikow
bezodptywowych, z zastrzezeniem uwarunkowan wynikajacych z przepisow odrebnych;

3) w zakresie odprowadzania wod opadowych i1 roztopowych:



a) odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej, za§ w przypadku jej braku,
zagospodarowanie wod w granicach nieruchomosci do ktorej inwestor posiada tytut
prawny, Ww szczegllno$ci poprzez stosowanie: zbiornikow retencyjnych lub
odparowujacych, studni chtonnych, a takze innych form wprowadzenia do gruntu,
z zachowaniem wymogow wynikajacych z przepisow odrgbnych,

b) s$rednicg przewodow sieci kanalizacji deszczowej co najmniej DN 150, przy czym nie dotyczy
to Srednic przewodow sieci 1 instalacji ttocznych, $rednic przewodow przytaczy, a takze
instalacji kanalizacji deszczowych sytuowanych na dzialce budowlane;,

c¢) dopuszcza si¢ realizacj¢ odcinkow tlocznych sieci i instalacji kanalizacyjnych;

4) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznych §redniego napigcia SN 15 kV i niskiego napigcia nn
0,4 kV, z dopuszczeniem budowy nowej infrastruktury elektroenergetycznej, jej rozbudowy,
przebudowy i remontdw, z zastosowaniem:

- linii elektroenergetycznych SN i1 nn wraz z przylaczami w wykonaniu kablowym i/lub
napowietrznym,
- stacji elektroenergetycznych SN (w tym stacji SN/nn) w wykonaniu wnetrzowym i/lub
napowietrznym,

b) lokalizacj¢ urzadzen pomiarowych zuzycia energii elektrycznej w liniach ogrodzen od strony
drogi obstugujacej nieruchomosé,

e) dla nowych, wnetrzowych stacji transformatorowych SN/nN budowg¢ na wydzielonych
dziatkach z dostepem do drogi publicznej, 0 minimalnej powierzchni 20 m?,

f) dopuszczenie budowy wnetrzowych stacji transformatorowych w odleglosci 1,5 m od granicy
z sasiednig dziatkg budowlang jezeli zwrdcone sg w jej kierunku $ciang bez otworow drzwiowych
1 wentylacyjnych,

g) sytuowanie pasoéw dla linii $redniego 1 niskiego napigcia oraz o$wietlenia ulicznego w ciggach
drogowych,

h) w przypadku braku mozliwosci lokalizacji linii w ciggach drogowych, dopuszcza si¢ ich
lokalizacje na terenach przyleglych, pod warunkiem, Ze nie stoi to w sprzecznosci z przepisami
odrebnymi i ustaleniami planu,

1) dopuszcza si¢ zaopatrzenie obiektow budowlanych, na terenie objetym planem z urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii, o mocy wytworczej instalacji ponizej
100 kW;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) minimalna $rednica przewodow dystrybucyjnej sieci gazowej 25 mm,

b) zaopatrzenie z sieci gazowej badz ze zrodet indywidualnych,

c) lokalizacje urzadzen pomiarowych zuzycia gazu w liniach ogrodzen od strony drogi
obstugujacej nieruchomosé,

d) dla istniejgcych i projektowanych sieci gazowych ustala si¢ strefy kontrolowane, ktérych zasieg
1 sposob zagospodarowania nalezy ustala¢ z uwzglednieniem przepisow odrgbnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) zaopatrzenie ze zrodel indywidualnych,

b) stosowanie systemow cieplnych wykorzystujacych paliwa niskoemisyjne;

7) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i teleinformatycznej dopuszczenie utrzymania,
przebudowy i rozbudowy oraz budowy sieci i obiektow;
8) w zakresie gospodarki odpadami:

a) usuwanie odpadéw w ramach gminnego systemu gospodarowania odpadami komunalnymi,

b) w przypadku nieruchomos$ci nieobjetych gminnym systemem gospodarowania odpadami
komunalnymi, usuwanie odpadéw zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

c) zabezpieczenie mozliwosci segregowania odpadow w miejscu  zbidrki, zgodnie



z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

Rozdzial 7
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

§ 18. Powigzanie komunikacyjne obszaru objgtego planem 2z zewngtrznym uktadem
komunikacyjnym odbywa si¢ za posrednictwem ul. Puttuskiej, zlokalizowanej poza granicami planu.

§ 19. Ustala si¢ liczbe miejsc parkingowych wyliczong wedlug nastepujacych wskaznikow:

1) minimum 2 miejsca parkingowe na kazdy lokal mieszkalny;

2) minimum 1 miejsce na kazde rozpoczete 30 m? powierzchni uzytkowej ustug handlu detalicznego
1 ustug gastronomii, jednak nie mniej niz 3 miejsca;

3) minimum 1 miejsce na kazde rozpoczete 60 m? powierzchni uzytkowej ustug nie wymienionych
w pkt 2, jednak nie mniej niz 3 miejsca;

4) minimum 1 miejsce na kazde rozpoczete 100 m~ powierzchni uzytkowej budynkéw
magazynowych i1 przemystowych, jednak nie mniej niz 3 miejsca;

5) ilo$¢ miejsc parkingowych przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg ustala si¢ w liczbie nie mniejszej, niz okreslona w obowigzujacych w tym zakresie
przepisach odrgbnych.

2

§ 20. Dopuszcza si¢ realizacje drog wewnetrznych 1 dojazdéw nie wyznaczonych na rysunku planu,
dla ktorych ustala si¢ nastepujace warunki, zasady i standardy zagospodarowania terenu:

1) W przypadku realizacji drog do co najmniej trzech dziatek budowlanych ustala sig:
a) szeroko$¢ nie mniejsza niz 6 m,
b) zakonczenie placem do zawracania o szerokos$ci nie mniejszej niz 10 x 10 m;

2) w rejonie polaczenia z inng drogg, stosowanie §ci¢¢ naroznych o wymiarach nie mniejszych niz
5x5m;

3) jezdnie muszg spetnia¢ warunki niezbg¢dne dla ruchu kotowego, w tym dla pojazddéw ratowniczo-
gasniczych, na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony
przeciwpozarowej;

4) dopuszcza si¢ realizacj¢ drog bez wyodrebnienia jezdni i chodnikow.

§ 21. Dla dr6ég wewnetrznych nie wyznaczonych na rysunku planu ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢
zabudowy — minimum 4,0 m.

Rozdzial 8
Przeznaczenie terendéw i zasady ich zagospodarowania

§ 22. Budowe sieci infrastruktury technicznej lub obiektow infrastruktury technicznej o
powierzchni zabudowy do 40 m?, éciezek, dojs¢ i dojazdéw do budynkéw i dziatek budowlanych,
traktuje si¢ jako zagospodarowanie terenu uzupeiniajace i towarzyszace zagospodarowaniu terenu
wynikajagcemu z jego przeznaczenia i dopuszcza si¢ jg na wszystkich terenach, jesli nie stoi to w
sprzeczno$ci z ustaleniami planu oraz jezeli przepisy odrgbne nie wykluczaja mozliwosci realizacji
tego typu inwestycji.

§ 23. Na terenie oznaczonym symbolem PU1 ustala sig¢:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy obiektéw produkcyjnych, sktadoéw,
magazynow i/lub zabudowy ustugowe;j;



2) dopuszczenie realizacji zagospodarowania towarzyszgcego przeznaczeniu podstawowemu, a
w szczegblnosci: garazy, miejsc do parkowania, zatok postojowych, parkingéw,
infrastruktury technicznej, dojs¢ 1 dojazdow;

3) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12 m,

b) geometria dachow - dachy plaskie lub spadziste o nachyleniu gtéwnych potaci gtownych
od 15° do 40°,

c) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 75%;

4) W zakresie kolorystyki elewacji budynkow zakazuje si¢ stosowania koloru ocynku powyzej
20% pokrycia $ciany;

5) nastgpujace parametry 1 wskazniki zagospodarowania terenu:

a) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1,

b) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 1,5,

¢) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 20%,

d) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - 1500 m?;

6) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

7) maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektow ustug handlu na 600m?;

8) minimalna liczba miejsc do parkowania zgodnie z §18;

9) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu;

10) szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie z §14;

11) zasady obstugi komunikacyjnej zgodnie z §18 - z drég usytuowanych poza obszarem objetym
planem,

12) minimalna liczba miejsc do parkowania zgodnie z §19.

§ 24. Dla terenu MNUI1 ustala si¢:

1) przeznaczenie — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub ustugowej;

2) dopuszczenie lokalizacji ustug nieucigzliwych w formie lokali ustugowych w budynkach
mieszkalnych jednorodzinnych, na zasadach przewidzianych w przepisach odrgbnych,
lub ustugowych;

3) maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw ustug handlu na 600m?;

4) zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko,

5) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) budynki wolno stojace, lub blizniacze,

b) sytuowanie nie wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na dziatce budowlane;,

c¢) wysokos¢ zabudowy do 11,0 m,

d) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 50%,

e) poziom posadzki pierwszej kondygnacji na wysokosci maksymalnie 0,5 m ponad poziom
terenu mierzonej przy wejsciu gldéwnym do budynku;

f) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtownych od 15° do 40°;

6) W zakresie kolorystyki elewacji budynkéw zakazuje si¢ stosowania koloru ocynku powyzej 20%
pokrycia $ciany;

7) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania budynkow garazowych i1 gospodarczych:

a) budynki o 1 kondygnacji nadziemnej,

b) wysokos¢ zabudowy do 6,0 m,

c¢) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtownych od 15° do 40°;
8) nastgpujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,05,

c¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0,5,



d) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - 50%,
¢) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;j:
- 800 m? dla zabudowy wolnostojacej,
- 600 m? dla zabudowy blizniaczej,
f) dla budynkoéw garazowych i gospodarczych dopuszczenie sytuowania bezposrednio przy
granicy z sasiednig dziatkg budowlang lub w odleglosci nie mniejszej niz 1,5 od tej granicy,
9) zasady obstugi komunikacyjnej zgodnie z §18 - z drog usytuowanych poza obszarem objetym

planem;
10) minimalna liczba miejsc do parkowania zgodnie z §19;
11) szczegdtowe zasady 1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci zgodnie z §14;

§ 25. Dla terenu KDW1, ustala sig¢:
1) przeznaczenie — tereny drog wewnetrznych;
2) dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow 1 urzadzen zwigzanych funkcjonalnie z drogg, a takze
obiektow 1 urzadzen z zakresu transportu publicznego i sieci uzbrojenia terenu, na zasadach

okreslonych w przepisach odrebnych;
3) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych wyznaczonych planem 1,0 m;
4) dopuszcza si¢ realizacje drogi bez wyodrebniania jezdni i chodnikow.

Rozdzial 9
Przepisy koncowe

§ 26. Ustala si¢ stawke procentowa, wynikajaca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia planu miejscowego dla w wysokosci 10 %;

§ 27. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Winnica.

§ 28. Uchwatla wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.



UZASADNIENIE

Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego, do ustanowienia,
ktérego uprawnia Rade Gminy w Winnicy ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
oraz ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Potrzeba przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
obrebu geodezyjnego Winnica, w rejonie ulicy Pultuskiej, byl wniosek wiascicieli nieruchomosci
ukierunkowane na rozwoj zabudowy przemystowo-ustugowej, wynikajgce z rozwoju prowadzonego na
terenie objetym planem przedsigbiorstwa. Opracowanie nowego planu na przedmiotowym obszarze ma na
celu wyksztalcenie zwartego uktadu zabudowy, a w szczegdlnosci uniemozliwienie rozwoju zabudowy w
sposob nieskoordynowany i chaotyczny. Przewiduje si¢, ze uchwalenie planu uporzadkuje mozliwe
sposoby zagospodarowania terenu, a takze zwigkszy atrakcyjnos¢ terendOw objetych opracowaniem,
przyczyniajac si¢ do rozwoju zabudowy przemystowo-ustlugowej, urozmaicajac struktur¢ funkcjonalno-
przestrzenng gminy, a takze przyczyniajac si¢ do stworzenia nowych miejsc pracy na rynku lokalnym.

Plan jest zgodny z przesgdzeniami aktualnie obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Winnica. W granicach planu studium wyznacza strefy:

- terenow rozwoju zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej wraz z ustugami,

- terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz zagrodowej z dopuszczeniem
ushug.

Rysunek studium na obszarze obj¢tym planem wyznacza obszary wymagajace uzyskania zgody na
zmiang¢ przeznaczenia na cele nierolnicze.

O fakcie przystgpienia do opracowania planu miejscowego spoteczno$¢ lokalna zostata powiadomiona
stosownymi ogloszeniami i obwieszczeniami, za§ organy wiasciwe do opiniowania i uzgadniania planow
stosownymi zawiadomieniami.

Wraz z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykonuje si¢ prognoze jego
oddziatywania na $rodowisko. Jest to opracowanie sporzadzane na podstawie ustaw: przywolywanej na
wstgpie — o planowaniu izagospodarowani przestrzennym oraz ustawy o udostgpnieniu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na §rodowisko z dnia 3 pazdziernika 2008 roku. Zakres i stopien szczegdtowosci prognozy oddziatywania
na $rodowisko uzgodnily obydwa powotane do tego organy, czyli: Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Warszawie oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Puttusku. W odpowiedzi na
obwieszczenia, ogloszenia i zawiadomienia o przystagpieniu do sporzadzania planu, zostaly przez organy
iinstytucje zlozone wnioski. W oznaczonym w zawiadomieniu terminie wptyngly wnioski
zainteresowanych osob fizycznych. Otrzymane wystgpienia dotyczyly zarowno zmiany charakteru czesci
gruntdw objetych projektem planu, z rolnej na cele realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jak
i ograniczenia w planie mozliwosci rozwoju zabudowy ustugowej, o charakterze ucigzliwym lub
potencjalnie ucigzliwym dla mieszkancow. Aby ograniczy¢ ryzyka zwigzane z wystgpieniem zjawisk, o
ktorych obawy wyrazili zainteresowani mieszkancy w planie zawarto regulacje ograniczajagce mozliwosci
rozwoju dziatalno$ci, mogacych by¢ uznane za niosace negatywne skutki dla swojego otoczenia (poprzez
wprowadzenie definicji ustug nieucigzliwych oraz wykluczenie szeregu przedsiewzig¢ negatywnie
ocenianych w kontekscie ich wptywu na komfort sgsiedztwa).

W toku trwania procedury planistycznej, Wajt rozpatrujac wszystkie wnioski — sporzadzit projekt planu
miejscowego wraz z prognozg jego oddzialywania na srodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych
jego uchwalenia. Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektonicznej, podczas jej posiedzenia w dniu
15.12.2024 roku wyrazila swa opini¢, w tym okresie projekty obydwu dokumentéw zostang przedstawione
organom i instytucjom wlasciwym do uzgodnien oraz wyrazania opinii.

Projekt planu wraz z prognozg srodowiskowg zostat wytozony do publicznego wgladu w dniach od
16.10.2024 roku do 08.11.2024 roku, w dniu 21.10.2024 roku przeprowadzona zostata dyskusja publiczna
nad przyjetymi w nich rozwigzaniami. Projekt planu i prognozy oddziatywania na srodowisko na zyczenie
byt udostepniany drogg elektroniczng. Do projektow obu dokumentow, zgodnie z przepisami mozna byto
sktada¢ uwagi (w tym za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej via e-mail),do dnia
25.11.2024 roku.



W toku procedury wylozenia do publicznego wgladu, do projektu planu miejscowego oraz do prognozy
oddziatywania na $rodowisko nie wptyngty uwagi.

Sposéb  realizacji wymogéw  wynikajacych zart.1 ust.2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Wymogi okreslone w art. 1 ust. 2 ustawy zdnia zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, w niniejszym projekcie planu miejscowego uwzgledniono w sposob
nastepujacy:

1) wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie w tresci uchwaty
planu zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a w tym gabarytow zabudowy, materiatow
wykonczeniowych i kolorystyki dachéw oraz zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) walory architektoniczne ikrajobrazowe — poprzez okreslenie w tresci uchwaly zasad ochrony
1 ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenow, zasad
lokalizacji, gabarytow i kolorystyki, zasad podzialu na dziatki budowlane;

3) wymagania ochrony s$rodowiska, wtym gospodarowania wodami iochrony gruntow rolnych
ilesnych — poprzez okreslenie w tresci uchwaly zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego wyrazajace si¢ m. in. zakazem lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko 1 potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na S$rodowisko (za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego), a ponadto obowigzkiem ochrony powietrza atmosferycznego, wod podziemnych, oraz
ustaleniem minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej czy realizacji
zadrzewien;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej — poprzez
zawarcie informacji o ogélnych regulacjach dotyczacych ochrony zabytkow;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi imienia, atakze potrzeby o0sob
niepelnosprawnych — poprzez ustalenie w tresci uchwaty wymogoéw w zakresie zasad ochrony Srodowiska,
zasad obstugi komunikacyjnej w tym zapewnienia stanowisk postojowych dla pojazdéw wyposazonych
w karte parkingowg a takze z zakresu wyposazenia w infrastrukture techniczna;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez przeznaczenie terenu dla realizacji zabudowy
mieszkaniowe] w obszarze gdzie jest juz cze$ciowo zapewniona obstuga terendw z istniejgcych drog
publicznych, oraz w obszarze czgsciowo juz wyposazonym w sie¢ wodociggows i w sie¢ kanalizacji
sanitarnej;

7) prawo wlasno$ci — poprzez ksztattowanie zagospodarowania w sposob racjonalny, nieingerujgcy
w prawa dysponowania poszczegdlnymi nieruchomo$ciami znajdujacymi si¢ w granicach planu
miejscowego i zachowujac poszanowanie dla wlasnosci prywatne;j;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — w obszarze planu wynikaja one w catosci
z przepiséw odrebnych i nie wymagaty dodatkowych ustalen;

9) potrzeby interesu publicznego — plan respektuje potrzeby realizacji inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym, przewiduje si¢ rowniez wprowadzenie wlasciwych ustalen w zakresie zabezpieczenia
funkcjonowania gazociggu wysokiego cisnienia, poprzez uniemozliwienie rozwoju zabudowy w jego
bezposrednim sasiedztwie; plan przewiduje réwniez wprowadzenie dodatkowych ustalen w zakresie
ochrony jakosci wod powierzchniowych, co ma zwiagzek z potrzeba poprawy i ochrony stanu jakosci wody
w cieku wodnym Pokrzywnica, a co przewiduje si osiggngé poprzez realizacje zadrzewien wzdhuz tego
cieku;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — poprzez ustalenie zasad przebudowy,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym z zakresu tacznos$ci publiczne;j;

11) zapewnienie udzialu spoteczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wtym przy uzyciu S$rodkéw komunikacji elektronicznej oraz zachowanie jasnosci
1 przejrzystosci procedur planistycznych poprzez:

a) podanie do publicznej wiadomosci informacji o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego
wraz z prognozg oraz wytozeniu tych dokumentéw do publicznego wgladu, zgodnie z wymogami ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawy z dnia oraz



ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko — w formie ogloszen
w prasie, obwieszczen zamieszczonych na tablicy ogloszen oraz na oficjalnej stronie internetowej Urzedu
Gminy Winnica;

b) umozliwienie sktadania wnioskow do planu i prognozy oddzialywania na srodowisko w tym przy
uzyciu drogi elektronicznej;

¢) udostepnienie projektu planu miejscowego wraz zprognozg oddzialywania na S$rodowisko
do publicznego wgladu oraz na zadanie drogg elektroniczna;

d) przeprowadzenie dyskusji publicznej;

e) umozliwienie sktadania wnioskéw 1iuwag do planu miejscowego i prognozy oddzialywania
na §rodowisko, w tym przy uzyciu drogi elektronicznej;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody do celow zaopatrzenia ludnosci —
w obszarze planu wyznaczono tereny zamieszkania w rejonie istniejgcej sieci wodociggowe;j.

Zgodnie zart. 1 ust.3 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalajac przeznaczenie terenu organ wazyl interes publiczny i interesy prywatne, w tym
w zakresie jego zagospodarowania, a takze wykonywat analizy ekonomiczne i §rodowiskowe.

Projektowane przeznaczenie terenu ksztaltowano w sposob racjonalny, w oparciu o zaprogramowane juz
na ctapie tworzenia obowigzujgcego Studium rozmieszczenie funkcji umozliwiajgcych optymalne
zagospodarowanie przestrzeni.

Dla potrzeb projektu planu miejscowego, zgodnie z wymogami art. 17 pkt 41 5 ustawy o planowaniu
zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzono prognozy: oddziatywania na Srodowisko oraz skutkow
finansowych uchwalenia planu.

Zgodnie <z art. 1 ust. 4 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sytuujagc nowg zabudowe uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego, rozwoj zabudowy przewiduje si¢ na terenie wyposazonym w
system drog publicznych, projekt planu zaktada min. wykorzystanie istniejgcego uktadu komunikacyjnego
oraz projektuje jego dalszg rozbudowe, poprzez wyznaczanie drég wewngtrznych wraz z postepujagcym
zagospodarowaniem obszarow zabudowy mieszkaniowej;

2) dostep do transportu publicznego bedzie realizowany poprzez dostgp do s$rodkow lokomocji
publicznej, ktérej rozwdj bedzie mozliwy dzigki rozwojowi szlakow komunikacyjnych lokalnych i
regionalnych.

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych ultatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow:
w obszarze planu tereny drog publicznych uksztaltowano w sposob zapewniajacy mozliwos¢ takiego
wybudowania drog, by wich pasach mogly si¢ miesci¢ zar6wno szlaki piesze, jak tez ewentualne
TOWETrowe;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na terenach o wyksztalconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej jako uzupeknienie istniejgcej zabudowy.

Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art.32 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Gmina Winnica uchwata Nr XXX/208/2017, z dnia 28 grudnia 2017 roku dokonata oceny
aktualnos$ci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego. W =zalaczonym do uchwaty
opracowaniu zastrzezono, ze zasadnos$¢ przystepowania do prac nad sporzadzaniem miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oceniana jest kazdorazowo przez Wojta Gminy
Winnica oraz Rad¢ Gminy Winnica. W przypadku niniejszej uchwaty stosowna zasadno$¢ zostata
stwierdzona, czego wyrazem jest uchwata Rady Gminy Winnica nr XXII1/179/2021 Rady Gminy
Winnica, z dnia 26 kwietnia 2021 roku. Prace nad planem wynikaja z przeprowadzonych analiz



w zakresie potrzeb podjecia tego rodzaju dziatan, w szczegolnosci powodowanych znacznym
zainteresowaniem wlascicieli nieruchomosci zlokalizowanych na terenie objetym planem,
rozpoczeciem stosownej procedury. Przyjete w planie kierunki rozwoju obszardw pozostajg w
pelnej zgodnos$ci z ustaleniami studium i wyrazajg realizacj¢ ustalen tego dokumentu. Tym
samym uchwalany plan uznaje si¢ za zgodny z wynikami oceny aktualno$ci studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Winnica.

Wplyw na finanse publiczne, w tym na budzet gminy

Zgodnie z wymogiem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, dla potrzeb planu miejscowego sporzgdzono prognoze skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego.

Prognoza wykazata, Zze realizacja ustalen projektu planu nie bedzie skutkowaé wydatkami z budzetu
gminy. Stan istniejacy infrastruktury technicznej i ustalenia szczegotowe planu miejscowego w zakresie
obstugi w infrastrukture techniczng umozliwiaja rozpoczecie inwestowania na terenie objgtym
opracowaniem bez nakladow ze strony Gminy.

Zgodnie zprzepisami ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w ramach uchwalenia planu Rada Gminy Winnica podejmuje réwniez rozstrzygnigcie
0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do
zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych,
stanowigce zatacznik Nr 3 do uchwaly. Zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym, rozstrzygni¢cie to dotyczy wylacznie zadan wlasnych gminy z zakresu infrastruktury
techniczne;.

Wobec spelienia wymogéw formalnych w mys$l przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzenny, zaistnialy okoliczno$ci prawne pozwalajagce na
uchwalenie zmiany planu i zakonczenie procedury formalno — prawnej sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.



