UCHWALA NR ....cccecevunne
Rady Gminy Siedlce
zdnia.....cooeveennenns roku

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéow wsi Nowe
Opole i Stare Opole w gminie Siedlce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z
2026 r. poz. 662 zm.), w zwiazku z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 538 zm.) oraz art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 zm.), zgodnie z uchwatg nr XV/177/2025 z dnia 24 kwietnia 2025 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
fragmentéow wsi Nowe Opole 1 Stare Opole w gminie Siedlce oraz po stwierdzeniu zgodnosci z
ustaleniami planu ogdlnego gminy Siedlce przyjetego uchwala nr XXIX/376/2026 z dnia 9 lipca 2026
r. Rada Gminy Siedlce uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1: Ustalenia wstepne

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow wsi Nowe Opole

1 Stare Opole w gminie Siedlce, zwany dalej ,,planem”.

2. Granice obszaru objetego planem okres§lone zostaty w czesci graficznej planu, o ktérej mowa w
ust. 3 pkt 1.
3. Zatacznikami do Uchwaly sa:

1) czg$¢ graficzna planu w skali 1:1 000 stanowiaca zataczniki nr od 1 do 3;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej; ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowiace
zatacznik nr 4 do uchwaty;

3) dane przestrzenne stanowia zalacznik nr 5 do niniejszej uchwaty.

§ 2.1. Na obszarze objetym planem nie wystgpuja uwarunkowania, wymagajace okreslenia ustalen w
zakresie:
1) terendow gorniczych;
2) terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych;
3) obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzia;
4) obszarow przestrzeni publicznych;
5) krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym,;
6) zasad ochrony krajobrazow kulturowych i dobr kultury wspoétczesne;;
7) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow.
2. Plan nie zawiera ustalen dla wymienionych w ust. 1 obszaroéw, terendw, form i obiektow.
3. Oznaczenia graficzne stanowigce obowigzujace ustalenia planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terenow;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) wymiar podany w m;
6) strefa ograniczen w sytuowaniu zabudowy od granicy lasu;
7) strefa ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie terenéw kolejowych zamknigtych.
4. Nastgpujace oznaczenia graficzne maja charakter informacyjny.
1) granica obrgbow ewidencyjnych;
2) tereny zamkniete kolejowe.

§ 3. llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:
1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong w czesci graficznej planu
i okreslong ustaleniami tekstu planu lini¢, przed ktorg zakazuje si¢ lokalizacji nowo realizowanych



budynkow lub ich czesci; przed te lini¢ moga wystawac nie wigcej niz 1 m balkon, taras, gzyms,
schody, pochylnie dla niepelnosprawnych, zadaszenia i inne detale architektoniczne;
nieprzekraczalna linia zabudowy nie dotyczy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej;

2) terenie— nalezy przez to rozumie¢ obszar o okreslonym w uchwale przeznaczeniu oraz sposobie
zagospodarowania i zabudowy, wyznaczony liniami rozgraniczajacymi oraz okre§lony symbolem
przeznaczenia zgodnie z czgscia graficzng planu;

3) ustugach - nalezy przez to rozumiec¢ dziatalno$¢ prowadzong w obiekcie budowlanym lub na terenie,
ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami
przemystowymi lub rzemieslniczymi débr materialnych;

4) gabarycie — nalezy przez to rozumie¢ wskaznik, ktory ustala maksymalng liczb¢ kondygnacji
nadziemnych budynku.

Rozdzial 2: Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw

§ 4. Ustala si¢ tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, wyznaczone
liniami rozgraniczajacymi i oznaczone odpowiednio symbolami, zgodnie z czgécia graficzng planu:

1) MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;

3) U-P - teren ustug lub produkc;ji;

4) RZM — teren zabudowy zagrodowej;

5) KDD - teren drogi dojazdowe;j;

6) KR - teren komunikacji drogowej wewnetrznej;

7) L —teren lasu

Rozdzial 3: Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasad
ksztaltowania zabudowy

§ 5. Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy, zgodnie z cz¢$cia graficzng planu.
Rozdzial 4: Ustalenia dotyczace zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 6.1. Caly obszar objety planem stanowi fragment Siedlecko-Wegrowskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

2. Caly obszar objety planem, wskazany na zalgczniku 3 stanowi fragment otuliny rezerwatu ,,Stawy
Broszkowskie”.

3. W granicach obszaréw, o ktérych mowa w ust. 1-2 zagospodarowanie przedmiotowego terenu musi
uwzglednia¢ uwarunkowania (nakazy, zakazy, ograniczenia i dopuszczenia) wynikajace z
obowigzujacych przepisow odrgbnych dotyczacych ochrony przyrody.

§ 7. Zakazuje si¢ realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko i
mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko.

§ 8. Zakazuje si¢ realizacji zaktadow o zwickszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii.

§ 9. Ustala sie, ze wszelkie ucigzliwos$ci wynikajace ze sposobu zagospodarowania i uzytkowania terenu
muszg zamykac¢ si¢ w granicach dziatki budowlanej, do ktorej podmiot posiada tytul prawny.

§ 10. 1. Zakazuje si¢ zmiany stosunkow wodnych, a zwlaszcza zmiany kierunku odptywu wod, ze
szkodg dla dzialek sgsiednich.

2. Ustala si¢ obowigzek zagospodarowania wod opadowych i roztopowych na wtasnej dziatce, celem
zapobiegania podtopieniom oraz obnizaniu poziomu wéd gruntowych.

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



§ 12. Na obszarze objetym planem miejscowym, w rozumieniu przepiséw w zakresie ochrony przed
hatasem, ustala si¢ dopuszczalny poziom hatasu, okreslony wskaznikami hatasu dla terenu:

1) MN-U jak pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa;

2) MN jak pod zabudowg¢ mieszkaniowg jednorodzinng;

3) RZM jak dla zabudowy zagrodowe;.

Rozdzial 5: Ustalenia dotyczace ukladu komunikacyjnego i zasad obstugi komunikacyjnej

§ 13. Ustala sig, ze obstuga komunikacyjna obszaru planu oraz poszczegdlnych terenow odbywac sie
bedzie z istniejacych drog publicznych (w tym potozonych poza obszarem objgtym planem) oraz z drog
wewnetrznych (w tym potozonych poza obszarem objetym planem), w trybie okre§lonym w przepisach
odregbnych.

§ 14. Parametry techniczne skrzyzowan i zjazdéow z drog publicznych i wewngtrznych ksztattowaé
nalezy zgodnie z zasadami i procedurami okre§lonymi w przepisach odrebnych;

§ 15. Dla zaspokojenia potrzeb parkingowych ustala si¢:

1) minimum 2 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug z
wyltaczeniem handlu;

2) minimum 1 miejsce postojowe na 2 stanowiska pracy dla funkcji produkcji przemystowej;

3) minimum 3 miejsca parkingowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug handlu;

4) minimum 2 miejsca postojowe na 1 dom mieszkalny;

5) liczba miejsc parkingowych dla pojazdow z karta parkingowa, dla obiektow ustugowych, poza
wydzielonymi drogami:
a) 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi ponizej 15;
b) 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 15 i wigcej;

6) realizowanie stanowisk postojowych na terenie dziatki budowlanej.

Rozdzial 6: Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
infrastruktury technicznej

§ 16. 1. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ budowy, rozbudowy, przebudowy i remontu urzadzen infrastruktury
technicznej na calym obszarze objetym planem, z wytaczeniem ich lokalizacji na gruntach rolnych klasy
111, gdy nie stuza one obstudze terenow rolniczych i z wylaczeniem ich lokalizacji na gruntach lesnych,
gdy nie stuza one obstudze terenow lesnych.

2. Ustala sig, ze nowe odcinki sieci infrastruktury technicznej (z wylaczeniem przytaczy do budynkow)
beda lokalizowane w liniach rozgraniczajacych drog, z uwzglednieniem przepisOw odrebnych, a w
przypadku braku mozliwo$ci takiej lokalizacji w strefie pomig¢dzy linig rozgraniczajgca drogi a
nieprzekraczalng linig zabudowy, z wylaczeniem ich lokalizacji na gruntach rolnych klasy III, gdy nie
stuza one obstudze terenow rolniczych.

§ 17. Ustala si¢ nastepujace ogolne zasady dotyczace zaopatrzenia w wode:

1) zaopatrzenie w wodg z sieci wodociagowej;

2) przekrdj przewodu sieci nie mniej niz ¢100, z zastrzezeniem pkt. 3;

3) wodociagowa sie¢ rozdzielcza musi spetnia¢ warunki ochrony przeciwpozarowe;j

4) do czasu doprowadzenia sieci wodociggowej dopuszcza si¢ pobdr wody z wlasnego ujecia,
zlokalizowanego na terenie dziatki budowlanej, na zasadach okreslonych w przepisach odr¢bnych.

§ 18. Ustala si¢ nastepujace ogolne zasady odprowadzania Sciekow bytowo-gospodarczych:

1) odprowadzenie Sciekéw bytowo-gospodarczych do sieci kanalizacyjnej;

2) przekroj sieci nie mniej niz $200 mm dla przewodow sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej i nie
mniej niz ¢ 63mm dla przewodow kanalizacji sanitarnej ciSnieniowe;j

3) do czasu wybudowania zbiorczej kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzanie Sciekéw do
zbiornikéw bezodpltywowych i wywoz do punktu zlewnego przy oczyszczalni $ciekow. Po
wybudowaniu sieci kanalizacyjnej budynki nalezy podtaczy¢ do sieci kanalizacji sanitarne;.



§ 19. Ustala si¢ nastepujace ogdlne zasady odprowadzenia wod 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 odrebnymi;

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

§ 20. Ustala si¢ nastepujace ogdlne zasady dotyczace zaopatrzenia w gaz:

1) docelowe zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej Sredniego i niskiego ci$nienia;
2) przekrdj przewodu sieci nie mniej niz ¢32;

3) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z przydomowych zbiornikow na gaz ptynny.

§ 21. Ustala si¢ nastgpujgce ogdlne zasady zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

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

2) dopuszcza si¢ uzupelnienie zasilania w energi¢ elektryczng o energi¢ wytworzong w
instalacjach wykorzystujacych odnawialne zrodta energii (OZE), w tym glownie w technologii
fotowoltaicznej, o mocy poszczegdlnych instalacji nie przekraczajacych wartosci 500 kW, z
dopuszczeniem budowy urzadzen przetwarzajacych i magazynujacych energi¢ z OZE;

§ 22. Ustala si¢ nastepujace ogdlne zasady zaopatrzenia w energie cieplna:

1) budynki nalezy wyposazy¢ w indywidualne Zrodta dostarczania ciepta;

2) do celow grzewczych nalezy stosowaC wylacznie paliwa ekologiczne i technologie czyste
ekologicznie, z preferowanym wykorzystaniem energii elektrycznej, gazu ziemnego, gazu ptynnego
lub odnawialnych zrodet energii, o mocy instalacji do 500 kW.

§ 23. Ustala si¢ nastepujace ogolne zasady dotyczace telekomunikacji:
1) zaspokojenie potrzeb poprzez sieci i urzadzenia telekomunikacji roznych operatorow;
2) sie¢ telekomunikacyjng nalezy realizowac jako podziemna.

§ 24. Zasady dotyczace gospodarki odpadami reguluja przepisy odrebne.
Rozdzial 7: Ustalenia dotyczace zasad i warunkoéw scalania oraz podzialu nieruchomosci
§ 25. W planie nie wskazuje si¢ obszarow do obowigzkowego scalenia oraz podziatu nieruchomosci.

§ 26. 1. W przypadku scalen i podzialéw terendéw innych niz rolne i le$ne ustala si¢ nastepujace

parametry wydzielonych dziatek:

1) minimalng powierzchnig dziatek — 1000 m?;

2) dopuszcza si¢ do 30° odchylenia od kata prostego potozenia granic dzialek w stosunku do pasa
drogowego;

3) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki - 20,0 m.

2. Na cele budowy obiektow infrastruktury technicznej oraz drog minimalna powierzchnia dziatek oraz

minimalne szerokosci frontow, nalezy ksztattowac w zalezno$ci od potrzeb.

Rozdzial 8: Ustalenia dotyczace sposobu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i
uzytkowania terenow

§ 27. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow.

Rozdzial 9: Ustalenia dotyczace szczegolnych warunkoéw zagospodarowania terenow i
ograniczen w ich uzytkowaniu w tym zakazu zabudowy



§ 28. 1. Caly obszar objety planem znajduje si¢ w zasiegu Gtownego Zbiornika Wo6d Podziemnych nr
215 — ,,Subniecka Warszawska”.

2. W zwiazku z potozeniem obszaru obj¢tego planem na obszarach, o ktorych mowa w ust. 1
obowigzuja zakazy, nakazy, ograniczenia i dopuszczenia, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych
dotyczacych wod podziemnych.

§ 29. 1. Ustala si¢ strefe ograniczen w sytuowaniu zabudowy od granicy lasu, wskazang w cze$ci
graficznej planu.

2. W strefie, o ktorej mowa w ust. 1 dopuszcza si¢ realizacje budynkéw pod warunkiem spelniania
wymagan bezpieczenstwa pozarowego, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 30. 1. Obszar objety planem potozony jest w poblizu terendw zamknigtych kolejowych, oznaczonych
informacyjnie w cze$ci graficznej planu.

2. Plan ustala strefe ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie terendw kolejowych, o ktorych
mowa w ust. 1 wskazana na zatgczniku graficznym.

3.Na obszarze, oktorym mowa w ust.2 zastosowanie majg zakazy, nakazy, ograniczenia
i dopuszczenia, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu transportu kolejowego.

Rozdzial 10: Ustalenia szczegoélowe w zakresie przeznaczenia i zagospodarowania terenu
§ 31. Dla terendow oznaczonych w czgsci graficznej planu symbolem MN ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — w odleglosci wskazanej w czesci graficznej planu;
b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m;
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,01;
d) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,5;
e) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4 (40%);
f) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,6 (60%);
g) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1200 m?.

§ 32. Dla terendow oznaczonych w czgsci graficznej planu symbolem MN-U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug;
2) zakaz lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — w odlegtosci wskazanej w czesci graficznej planu;
b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-uslugowej — 10 m;
¢) maksymalna wysokos$¢ zabudowy uslugowej wolnostojacej — 8 m;
d) maksymalna wysokos$¢ pozostatej zabudowy — 5 m;
e) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,01;
f) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,5;
g) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4 (40%);
h) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,3 (30%);

§ 33. Dla terenow U-P ustala sig¢:
1) przeznaczenie terenu — teren ustug lub produkcji;
2) zakaz lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — w odlegtoséci wskazanej na rysunku planu;
b) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 12 m;
¢) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,01;
d) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy —0,8;
e) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4 (40%)
f) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,3 (30%);
g) gabaryty budynku — 3.



§ 34. Dla terenow RZM ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy zagrodowe;;
2) warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalna linia zabudowy — w odlegtosci wskazanej na rysunku planu;
b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m;
¢) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,01;
d) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy —0,8;
e) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,4 (40%)
f) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,5 (50%);
g) gabaryty budynku — 3.

§ 35. Dla terenow L ustala sie:

1) przeznaczenie terenu — teren lasu;

2) zagospodarowanie na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych o lasach;
3) zakaz zabudowy.

§ 36. Dla terenu oznaczonego na czesci graficznej planu symbolem KDD ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — teren drogi dojazdowe;j;

2) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych drogi 1IKDD — zmienna 4 - 10 m, zgodnie z czgsécia
graficzng planu;

3) szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych drogi 2KDD — zmienna 6 m, z rozszerzeniem w
rejonie skrzyzowania, zgodnie z czescig graficzng planu;

4) tereny KDD stanowig inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

5) dopuszcza si¢ budowe sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 37. Dla terenow oznaczonych na zalaczniku graficznym planu symbolem KR ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
a) ustala si¢ szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajacych drogi 1IKR —zmienna 10 - 15 m, zgodnie
z cze$cig graficzng planu.
2) dopuszcza si¢ budowe sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 11: Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 38. Ustala si¢ stawke optaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci dla terenu:
1) MN w wysokosci 10%;

2) MN-U w wysokosci 10%;

3) U-P w wysokosci 10%;

4) dla pozostatych terenéw 1%.

§ 39. Realizacje uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Siedlce.
§ 40. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Siedlce



