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Uchwala Nr 1X/45/2019
Rady Gminy Czosnéw
z dnia 28 maja 2019 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dia czescei terenu gminy Czosnéw — etap I

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz.
506), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz, U.
7 2018 r. poz, 1945, oraz z 2019 r. poz. 60, 235, 730), w zwigzku z Uchwalg Nr XX1V/270/2013 Rady Gminy
Czosnéw z dnia 26 marca 2013 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesei terenu gminy Czosndéw, zmieniong Uchwalg Nr L1/412/2018 Rady
Gminy Czosnéw z dnia 28 czerwca 2018 roku, stwierdzajac ze ninigjszy plan nie narusza ustalenn Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czosndw  przyjetego  uchwaly
Nr XVII/161/2012 Rady Gminy Czosnéw z dnia 24 lipca 2012 ', uchwala si¢ co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy wstepne

§1.
I. Uchwala sig migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czeéet terenu gminy Czosndw — etap |},
obejmujacy czesci miejscowosci Lomna Las i Piedkow,
2. Granice obszaru planu, o ktdrym mowa w ust, 1, wskazano na rysunku planu sporzadzonym w skali 1:1000,
stanowigcym zalgeznik nr 1 do nindejszej uchwaly.
3. Ponadto zalacznikami do uchwaty sa;
1) rozstrzygnigeie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiace zalacznik nr 2,
2} rozstrzygnigeie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktdre nalezg do
zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowiace zalgcznik nr 3,

8§2.
Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczgce:

1} przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réamym pizeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) =zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ksztattowania krajobrazi;

5) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywnoéei zabudowy jako wskaZznika powierzchni calkowitej zabudowy w odniesicniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej
liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowy i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytdw obiekiow,

6) granic 1 sposobdw zagospodarowania terendw lub obicktéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepisow;

7} szczegblowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomodci objetych planem miejscowym;

8) szczegolnych warunkéw zagospodarowania ierendw oraz ograniczen w ich uzytkowanin, w tym zakazu
zabudowy;

9)  zasad modemizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacji i infrastrukmury technicznej;

13) sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw,

11) stawek procentowych shuizacych naliczeniu oplat z tytwlu  wzrostw  wartodci  nieruchomoéei
spowodowanego uchwaleniem plany;

* Zmiany Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestizennego gniny Czosnow zostaty przyigte:
uchwaly Nr XXX VI380/2014 Rady Gminy Czosnow z dnia 30 czerwea 2014 oraz uchwalg Nr VE27/2019 Rady Gminy Czosndw z dnia 25
lutego 20191,
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12} minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych,

§3.

ilekro¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1) dominancie przestrzennej — nalezy przez to rozumie¢ budynek fub fragment budynku wyrdzniajacy
si¢ gabarytami 1 wybitng jakoscia architektury, w rozumieniu jej reprezentacyjnosci lub
monumentalnosci w stosunku do pozostatej zabudowy,

2y istniejace] zabudewie - nalezy przez 1o rorumieé zabudowe, istniejacg w dniu wejscia w 2zycie
niniejszego planu lub t3, dla kedrej wydano ostateczne pozwolenie na budowe przed dniem wejécia w
Zycie ninlejszego planuy;

3) miejscu do parkowania — rozumie si¢ przez to urzgdzone miegjsca do parkowania pojazddw, w tym
stanowiska w garazach;

4y nieprzekraczalnej knii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie
okreslajace najmniejsza dopuszczalng odleglos¢ sciany budynku od linii rozgraniczajgcych teremu;

5) obowiazujacej linii zabudowy - nalezy przez to rozwmied linig, na ktdrej musi stangé frontowa sciana
budynku podstawowego przeznaczenia terenu,

6) poddaszu nzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ kondygnacje z pomieszczeniami przeznaczonymi na
pobyt tudzi znajdujacy sie bezposrednio pod konstrukcja dachu budynku lub znajdujaca si¢ w obrebie
konstrukeji dachu;

7) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieé przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi;

8) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumaie przeznaczenie dominujgce na danym terenie,
to jest obejmujgce nie mnief niz 50 % powierzehni uytkowej budynkéw na dzialce budowlanej, a w
odniesieniu do przeznaczenia o charakterze niekubaturowym obejmujgce nie mniej niz 30%
powierzchni terenu,

9) przeznaczenin uzupelniajacym - nalezy przez to rozumieé przeznaczenie inne niz podstawowe
dopuszczone na warnnkach okreslonych w planie, stanowiace mmiej niz 50% powierzchm uzytkowsj
budynkéw na dzialce budowlanej, a w odniesieniv do przeznaczenia o charakterze niekubaturowym
obejmujace mniej niz 50% powierzchni tereny;

10} terenie — nalezy przez to rozumied fragment obszaru planu o okre§lonym przeznaczeniu i
okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi
oraz oznaczony symbolem literowym i cyfrowym;

1) uslugach - nalezy przez to rozumieé dzialalnodc shuzgcg zaspokojeniu potrzed ludnosci niezwigzang z
wytwarzaniem débr materialnych metodami przemystowymi, realizowang na danym terenie, w
obiektach niemieszkalnych lub lokalach niemieszkalnych wbudowanych w inne obiekty, a w
szczegblnosci zabudowe uslug: bivrowych, wystawienniczych, finansowych, hotelarstwa, handlu,
gastrononiii, zdrowia, oswiaty, kultury, sportu, motoryzacji, rzemiosta, posrednictwa;

12) uslugach nieucigzliwych - nalezy przez to rozumied ustugi, o ktérych mowa w pkt 11, niezaliczone do
przedsiewzig¢ mogacych zawsze Iub potencjalnie znaczgco oddzialywaé na srodowisko, nie
powodujgce przekraczania standarddw jakosci Srodowiska oraz ucigzliwosdei poza terenem, do ktorego
prowadzacy dziatalnosé posiada tytul prawny;

13} wysokoSci zabudowy ~ nalezy przez to rozumieft wysokos$¢ budynkéw w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego, a w stosunku do pozostatych obiektéw budowlanych wysokosé tych obiektow mierzong
od poziomu terenu do najwyzszego elementu tego obiektu budowlanego.

Rozdzial 2
Ustaienia ogdlne

§4.
}. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku pianu s3 obowiazujacymi jego ustaleniami:
1)  granica planu —etap I;
2)  linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3} nieprzekraczalne linie zabudowy;
4} obowigzujace linie zabudowy,
5) przebiegi drég rowerowych;
6) rejon lokalizacji ustug w parterach budynkéw;
7)  dominanty przestrzenne ze strefy lokalizacji;
8) zieleh towarzyszgca zabudowie;
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9) rzedy zieleni o charakterze izolacyinym i krajobrazowym;

10) drzewa szczegdlnie wartosciowe do zachowania;

11} wymiarowanie odlegloéci w metrach;

12} przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowym i numerem.

Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione w ust.1 majg charakter informacyjiy.

§3.

Wyznacza sie liniami rozgraniczajgcymi, okreslonymi na rysunku planu, nastgpujace tereny o réoznym

przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony symbolem MN ¢ numerze 1;

2} tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ozhaczone symbolem MW o numerach 112,

3} tereny zabudowy micszkaniowej wiclorodzinnej i ushugowej, oznaczone symbolem MWU o numerach
od 1 do 3;

4} teren zabudowy ustugowej, oznaczony symbolern U o numerze 1;

5) teren zabudowy ushigowej z dopuszczeniem obicktow handlowych o powierzchni sprzedazy powyiej
2000 m’, oznaczony symbolem UC o numerze 1;

6) teren zabudowy ustugowo-produkcyjnej, oznaczony synbolem P o tumerze 1;

7) tereny roine, oznaczone symbelem R o numerach 11 2;

8) tereny zieleni parkowej, oznaczone symbolem ZP o numerach 11 2;

9) tereny drogi publicznej klasy ekspresowej, oznaczone symbolem KDS o numerach 1 2;

10} teren drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony symbolem KDZ ¢ numerze 1;

11} tereny drég publicznych klasy lokalnej, oznaczone symbolem KDL o numerach 1 2;

12) tereny drég publicznych klasy dojazdowei, oznaczone symbolem KDD o nmmnerach od 1 do 3;

13) tereny drég wewngtrznych, oznaczone symboiern KDW o numerach od 1 do 3.

Granicami terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniv ponadiokalnym sa linie rozgraniczajgce

tereniéw drogi publicznej klasy ekspresowej oznaczone symbolami: KDS-1 i KDS-2, jako tereny

przeznaczone do realizacji celow publicznych zwigzanych z: wydzielaniem gruntéw pod drogg publiczng
bedacy drogg krajowy 57, budowg, utrzymaniem oraz wykonywaniem robdét budowlanych tej drogi, w
ramach ktorej poza ciggiem drogi ekspresowej powstang réowniez drogi nizszych klas do obslugi ruchu
lokalnego, obiektdw 1 urzadzeh transportu publicznego, a takZe lacznosei publicznej i sygnalizacii.
Granicami terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym sy linie rozgraniczajgce terendw
drég publicznych oznaczonych symbolami: KDZ, KDL, KDD jako tereny przeznaczone do realizacji celéw
publicznych zwigzanych z:

1) wydzielaniem gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe, budows, utrzymaniem oraz
wykonywaniem robdt budowlanych tych drdg, obiektéw i urzgdzeni transportu publicznepo, a takze
facznosci publicznej i sygnalizacji;

2} z budows, uttzymaniem publicznych urzadzen zaopatrzenia ludnosci w wod¢ oraz gromadzenia,
przesytania, oczyszczania i odprowadzania $ciekdw.

Dopuszcza sie w obszarze planu lokalizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z ustaleniami planu i z
przepisami odrgbnymi z zakresu gospodarki nieruchomosciami.

§6,

W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz krajobrazu w obszarze planu, ustala sig:

1) nastepujace zasady rozmieszczania reklam oraz szyldow:
a) dopuszcza si¢ realizacje reklam na terenach; U, UC, P wylgcznie w formie:
~ tablic reklamowych, za wyjatkiem tablic §wietlnych i pod§wietlanych, umieszezanych w
obrgbie elewacii budynkéw 1 pokrywajgcych maksymalnie 25% powierzchni wszystkich
elewaciji budynku, na ktérym sg umieszczane,
—  wolnostojacych pylonéw, znakdéw graficznych,
— azurowych liter i znakdw graficenych umieszczanych w obrgbie elewacji zewngtrznych
budynkdw,
b) dopuszcza sig realizacje szylddw na terenach oznaczonych symbolami: MN, MW, MWU, U, UC,
P:
- wylacznie w obrgbie nicruchoiwdcl, na kibrych prowadzona jest dzialalnoé gospodarcza,
ktorej szyld dotyczy,
- wylacznie w formie: fablic, za wyjatkiem tablic $wietlnych i podéwietlanych, o powierzchni

pojedynczej tablicy mierzonej po jej obrysie zewnetrznym nieprzekraczajgcei 2 m’

4
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umieszczanych w obrebie elewacji budynkdéw lub na ogrodzeniacl; azurowych liter i znakow

geaficznych umieszezanych w obrebie elewacji budynkow, a na terenach oznaczonych

symbolami: U, UC i P rdwnie2 jako wolnostojgcych pylonéw, znakdw graficanych,
dla ogrédkéw gastronomicznych tokalizowanych w obszarze planu dopuszcza si¢ umieszczanie
znakow firmowych produktow lub ushug: na parasolach ogrodowych, markizach, tymczasowych
zadaszeniach i tymczasowych ogrodzeniach tych ogrédkéw, oraz urzadzeniach technicznych
ogrodkéw gastronomicznych bezposrednio zwigzanych z ich funkcjonowaniem, takich jak:
foddwki, lady chiodnicze, dystrybutory napojow, przy czymt:

- reklama moze by¢ umieszczana wylgcznie na lambrekinach parasoli ogrodowych, markiz i
tymczasowych zadaszefi,

~ w obrebie jednego ogrédka gastronomicznego dopuszcza si¢ umieszczanie jednoczesnie
parasoli o identycznyn, powtarzalnym wzorze reklamowanego produktu fub ushugi,

— w obrgbie jednego ogrédka gastronomicznego dopuszeza si¢ umieszcezanie jednoczesnie
przesel ogrodzenia o identycznyin, powtarzalnym wzorze reklamowanego produktu hub ushugi,

— znak firmowy produktu lub ustugi wmieszczany na przesfach ogrodzen ogrodkow
gastronomicznych musi stanowié trwaty clement tego przesta,

- pole ekspozycyjne reklamy prezentowanej na pojedynczym przgslte ogrodzenia ogrodka
gastronomicznego nie moze przekraczaé 40% calkowitej powierzchni tego przgsta mierzonej
po jego obrysie zewngtrznym,

zakazuje sie lokalizacji wszelkich innych urzadzen reklamowych i tablic reklamowych, niz
dopuszczone planem;

nastepujgce zasady realizacji ogrodzen, jesli ustalenia szczegdlowe nie stanowig inaczej:

a)

b)

)

zakazuje sie wykonywania ogrodzen peinych oraz ogrodzenn z prefabrykowanych elementow
zelbetowych od stromy drog publiczuych i drdég wewnelrznych, przy czym dopuszcza sig
wykorzystanie elementdéw prefabrykowanych wylgcznie w  formie slupdw, cokoldw lub
fundamentéw,

niaksymalna wysokosé cokotu nie moze przekraczaé 0,4 m, a w przypadku realizacji podmuréwek
wyzszych niz poziom terenu, nakazuje sie wykonanie przerw lub otwordw w podmuréwce
umozliwiajgcych migracje malych zwierzat,

minimalna odlegios¢ ogrodzenia:

- 6 mod linii brzegowej naturalnych zbiomikéw wodnych i ciekdw wodnych,

— 2 mod linii brzepowej sztucznych zbiornikéw wodnych i ciekéw wodnych.

§7.

1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu:
w zakresie ochrony wad powierzchniowych i podziemnych oraz ziemi:

1)

2)

a)

zakazuje sie odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do wod powierzchniowych i do ziemi,

b) nakazuje sie podczyszczanie woéd opadowych lub roztopowych wprowadzanych do wéd

c)

powierzchniowych i do ziemi zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony Srodowiska,
zakazuje sie skladowania odpadéw w migjscach ich powstawania;

w zakresie ochrony przed hatasen:

a)

b}

¢

d)

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem MN-1 nalezy traktowa¢ jako
Heren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej” w rozumieniv przepisdéw odrgbnych z zakresu
ochrony érodowiska,

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone symbolem MW nalezy traktowac jako
Leren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego” w rozumieniu
przepiséw odrgbnych z zakresu ochrony srodowiska,

tereny zabudowy mieszkaniowej wiclorodzinnej i uslugowej oznaczone symbolem MWU oraz
teren zabudowy ushigowej oznaczony symbolem U-1, nalezy traktowa jako ,teren zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej”, a w przypadku lokalizacji na tych terenach ustug zwigzanych ze
statym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy, doméw opieki spolecznej, tereny na
ktérych lokalizowane bedy takie ustugi, nalezy traktowac jako ,tereny zabudowy zwigzangj ze
stalym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy, tereny domoéw opieki spolecznej, tereny
szpitali w miastach” w rozumieniu przepis6w odr¢bnych z zakresu ochrony $rodowiska,

tereny zieleni parkowej oznaczone symbolami: ZP-1, ZP-2 nalezy traktowac jako tereny
przeznaczone na cele rekreacyjno-wypoczynkowe” w rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu
ochrony srodowiska;
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w zakresie ochrony powietrza:

a) zakazuje si¢ eksploatacji instalacji powodujacych wprowadzanie gazéow lub pyldw do powietrza
oraz emisji halasu, powodujacych przekroczenie standardéw jakosci Srodowiska poza terenem, do
ktérego prowadzgcy instalacje ma tytul prawny,

by nakazuje si¢ lokalizowanie wrzgdzen radiokomunikacyinych, radiolokacyjnych i radionadawczych
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami  odr¢bnymi w  zakresie ochrony $rodowiska i
telekomunikacji;

zakazuje sig lokalizowania w obszarze planu przedsigwzigd mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé

na Srodowisko zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie ochrony $rodowiska, za wyjatkiem drég i

obiektdw infrastruktury techniczng;j.

2. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony przyrody w obszarze planu:

1)

2}
3}

4)
3)

6)

7)

wskazuje si¢ caly obszar planu jako obszar polozony w granicach Warszawskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu;

wskazuje si¢ caly obszar planu jako obszar polozony w otulinic Kampinoskicgo Parku Narodowego;

dla terendw wymienionych w pkt 1 i 2 obowigzuja wszelkie zakazy, nakazy i ograniczenia zawarte w

przepisach odrebnych z zakresu ochrony przyrody dotyczace tych obszaréw chronionyck;

zakazuje si¢ realizacji obiektéw budowlanyclh w odleglosei mniejszej niz 20 m od linii brzegowej

ciekow I zbiomikéw wodnych;

dla drzew szczegdlnie wartosciowych do zachowania, wskazanych na rysunku planu, nakazuje si¢

uwzglednianie ich w docelowym zagospodarowaniu terenu;

nakazuje si¢ uwzglednianie w docelowym zagospodarowaniu terenéw rzedow drzew o charakterze

izolacyjnym 1 krajobrazowym wyznaczonych na rysunku planu, z dopuszczeniem przerywania

cigglosci nasadzen ze wzgledu na lokalizacje infrastruktury technicznej, elementdw zagospodarowania

i wyposazenia drogi;

na obszarach zieleni towarzyszacej zabudowie, wyznaczonych na rysunku planu:

a) nakazuje si¢ zagospodarowanie terenu wielowarstwowq zielenig urzadzona o charakterze
ogdlnodostepnym,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢: urzadzonych ciagéw pieszych i drég rowerowych, obiekiéw malej
architektury, placéw zabaw dla dzieci, sezonowych ogrédkéw gastronomicznych,

¢} zakazuje si¢ lokalizowania budynkdw.

§8.

Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

1)

2)

3

poprzez okreslenie w ustaleniach szczegdtowych niniejszej uchwaly:

a) minimalego udziaiu procentowego powierzchni biologicznie czynnej,

b} wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy,

c) wskaznika minimalnej i maksymalngj intensywno$ci zabudowy,

d) maksymainej wysokosci zabudowy,

e) obowigzujgceych i nieprzekraczalnych linii zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu,

f) rodzaju i spadku dachu;

zabudowa na terenach, na ktdrych wyznaczono obowigzujace linie zabudowy musi by¢ sytuowana

zgodnie z tymi liniami, przy czym nie dotyczy to:

a) okapoéw i gzymsow, kitére moga przekroczyé te linig o nie wigeej niz 100 cm,

b) wykuszy i ryzalitéw, ktére moga przekroczyé t¢ linig o nie wigeej niz 150 cm i stanowi¢ nie wigcej
jak 15% powierzchni elewacji,

¢) balkondw, galerii, tarasow, schoddw zewnetrznych, ktore moga przekroczy¢ t¢ linie o nie wigcej niz
150 em,

d) pochylni i ramp, podziemnych czeSci budynku, pod warunkiem, ze nie przekraczajg one linii
rozgraniczajacej terenu;

zabudowa na terenach, na kidrych wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy musi by¢ sytuowana

zgodnie z tymi linlami oraz przepisami odrgbnymi w zakresie prawa budowlanego, przy czym

nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotycza:

a) czedci podziemnych budynkéw oraz takich czesei budynku jak: balkony, schody zewngtrzne,
pochylnie, niepodparte zadaszenia wejsé, tarasy na gruncie, pod warunkiem, ze cz¢sei te nic beda
wykraczaé poza linie rozgraniczajace ferenu, na ktorym lokalizowany jest budynek,

b) remontéw, przebudéw oraz ewentuainych odtworzen istniejacej zabudowy w przypadku jej
ZNiszczenia;
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4) dla istniejacej zabudowy niespelniajacej ustalen planu, w tym w zakresie przeznaczenmia terenu,
dopuszcza si¢ remonty i przebudowy;

5) dla ismiejacej zabudowy spelniajacej ustalenia planu dopuszcza si¢ remonty, przebudowy, rozbudowy i
nadbudowy na warunkach okreglonych w niniejszym planic micjscowym;

6} w granicach dzialek budowlanych dopuszcza sig realizacje: niezbednych urzadzefi infrastrukitury
technicznej, otwartych lub zamknietych zbiomikéw retencyjnych, drog wewnetrznych, dojsé,
dojazdow, parkingéw, miejsc gromadzenia odpaddw, niekubaturowych obiektow sportowych i
rekreacyjnych, w tym placéw zabaw dla dzieci, basenow;

7) dopuszcza si¢ lokalizowanie budynkdw bezpoérednio przy granicy dziatki budowlanej lub w odleglo$ci
1.5 m od granicy dzialki budowlanej;

8) ustala si¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych zgodnic z ustaleniami
szezegdtowymi, przy czyni
a) dopuszcza sig lgczenie istniejgcych dzialek oraz podzial na nowe dziatki budowlane,

b} ograniczenia wielkosci wydzielanych dziatek nie dotycza podzialdw pod drogi oraz urzadzenia i
obiekty infrastrukiury technicznej, a takze podzialéw na potrzeby powigkszenia dziatki sgsiedniej,

¢) dopuszcza sie wykorzystanie pod zabudowe dzialek budowlanych nie spelniajacych ustaleft planuy,
jezeli ich powierzchnia ulegta zmniejszeniu w skutek wydzielenia dziatki na cele: drdg publicznych,
urzadzen infrastruktury technicznej,

d) dopuszcza sig wydzielanie niezbednych drég wewnetrznych o minimalng] szerokosci 5 m
stanowiacych dojazdy do dzialek budowlanych.

§9.
W granicach obszaru obj¢tego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢ obszaréw przewidzianych
do obowigzkowego scalania i podziatu nieruchomosci.
W przypadku scalania i podziatu nieruchomosci obowigzujg nastgpujgce ustalenia;
1) minimalna powierzchnia dziatki — zgodnie z ustaleniami szczegbtowymi dla poszczegéinych terendw;
2) minimaina szeroko$¢ frontu dzialki - zgodnie z ustaleniami szczegdlowymi dla poszezegélnych
terendw;
3} minimalny kat nachylenia granic dzialki do pasa dregowego, z ktdrego nastgpuje wiazd na dziatke - 70°%
4) ustalenia pkt 1, 2, 3 nie dotyczg dzialek wydzielanych w procedurze scalania i podzialu dla potrzeb
lokalizacji obiektéw infrastruktury technicznej oraz dzialek pod drogi publiczne, drogi wewnegtrzne,
drogi rowerowe, dojécia i dojazdy.

§10.

Ustala si¢ nastgpujgee szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowanin, w
tym zakaz zabudowy:

L.

1) wskazuje si¢ obszar narazony na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watn
przeciwpowodziowego, zgodnie z rysunkiem plany;

2) na calym obszarze planu zabudowe nalezy realizowaé z uwzglednieniem mozliwosdci wystgpowania
ziozonych warunkéw gruntowych podyktowanyeh wysokim poziomem wod gruntowych, zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego,

§11.

Ustala si¢ nastepujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji:

1) powigzania ponadiokalne obszaru planu z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym zapewniaja; droga
publiczna klasy ckspresowej oznaczona symbolami: KDS-1, KDS-2, droga publiczna klasy zbiorczej
oznaczona symbolem KDZ-1;

2) obshige komunikacyjng dziatek budowlanych i terendw w obszarze planu zapewniaja: drogi nizszych
kilas: zbiorczej, lokalngj, dojazdowej, w liniach rozgraniczajacych terenéw oznaczonych symbolem
KDS; droga publiczna klasy zbiorczej oznaczona symbolem KDZ-1; drogi publiczne klasy lokalnej
oznaczone symbolami: KDE-1, KDL-2; drogi publiczne klasy dojazdowej oznaczone symbolami:
KDD-1, KDD-2, KDD-3 oraz drogi wewngtrzne oznaczone symbolami: KDW-1, KDW-2, KDW-3.

Ustala si¢ minimalng liczbe¢ miejsc do parkowania oraz sposéb ich realizacji:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokat mieszkalny;

2) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:

a) dla lokali mieszkalnych o powierzchni nie wigkszej niz 65 m’ — minimum 1 miejsce do parkowania
na 1 lokal mieszkalny,
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b) dla lokali mieszkalnych o powierzchni wigkszej niz 65 m” — minimum 2 miejsca do parkowania na
1 lokal mieszkalny;

3} dla zabudowy ustugowej z zakresu handlu minimum 3 miejsca do parkowania na kazde 100 m’
powierzchni uzytkowej handlowej, z zastrzezeniem pkt 13) ;

4) dla zabudowy ushigowej z zakresu gastrononsi minimmum 3 miejsca do parkowania na kazde 10 miejsc
konsumpcyinych:

5) dla bankdw, ustug finansowych, ubezpieczeniowych, posrednictwa, agencii nieruchomosci, biur
podrdzy, ustug pocztowych i fjcznosci minimum 4 miejsca do parkowania na 100 m* powierzchni
uzytkowej budynkéw ustugowych;

6) dla zabudowy ustugowej z zakresu uslug zdrowia minimum 2 miejsca do parkowania na kazdy
gabinet;

7} dla szkdi podstawowych, gimnazjéw, licedw minimum 3 miejsca na 100 zatrudnionych;

8) dla przedszkoli, zlobkdw minimum 3 miejsca na 100 dzieci;

9) dla stacji obshugi samochoddw minimum 4 miejsca do parkowania na 1 stanowisko naprawcze;

10) dla stacji paliw innych niz stacje LPG minimum 2 miejsca postojowe na jeden dystrybutor;

11) dia pozostalej zabudowy ustugowej minimum 3 miejsca do parkowania na 100 m’ powierzchni
uzytkowej budynkdw ustugowych;

12) dla zabudowy produkcyinej minimum 35 miejsc do parkowania na 100 stanowisk pracy;

13) dla skiadéw, magazynéw, hurtowni minimum 5 miejsc do parkowania na 1000m® powierzchni
uzytkowej budynkdw.

W przypadku lokalizacji w obrebie jednej dzialki budowlanej obiektow o réznym przeznaczeniu, miejsca

do parkowania dla kazdego rodzaju przeznaczenia nalezy obliczac osobno, zgodnie z ustaleniami planu.

O ile ustalenia szczegdlowe nie stanowiy inaczej, ustala si¢ realizacje miejsc do parkowania na terenie

dziatki budowlanej, na ktdrej realizowana jest inwestycja.

Ustala si¢ realizacie miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w

karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresic drég publicznych i prawa o ruchu

drogowym,

§12.

Ustala si¢ nastepujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury:

1} dopuszcza sig zachowanie i uzytkowanie istnigjacych urzgdzen infrastrokiury technicznej, a takze ich
remonty, przebudowg lub rozbudowe, wynikajgce z biezacych potrzeb funkcjonowania oraz przyszego
zagospodarowania terent,

2) ustala sie, Ze sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajgcych drog
publicznych, drég wewngtrznych, z zastrzezeniem pkt 3) ;

3) w przypadku braku mozliwodei prowadzenia sieci infrastuktury techmicznej w  liniach
rozgraniczajacych drég publicznych, drég wewngtrznych dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen
infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych terendw przeznaczonych na inne cele, w sposéb
niekolidujgey z istniejgea lub projekiowang zabudowa i zagospodarowaniem terenu oraz na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych dotyczacych prawa budowlanego, za wyjgtkiem gruntéw rolnych
III klasy bonitacyjnej potoZonych w liniach rozgraniczajgcych terenéw oznaczonych symbolem R, na
ktérych dopuszcza si¢ wylgcznie zachowanie istniejgcej infrastruktury technicznej oraz realizacje
urzadzeft: melioracji wodnych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji $ciekow i
odpadéw dla potrzeb rolnictwa i mieszkaficow wsi,

4) dopuszcza sig realizacje kanatdéw zbiorczych dla przewoddw infrastruktury technicznej,

W zakresie zaopatrzenia w wode:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w wode wszystkich obiekiow budowlanych ze zbiorczej sieci wodociggowej;

2) ustala sig, iz zaopatrzenic w wode poszezegdlnych terendw objetych planem nastgpi poprzez
rozbudowe sieci wodociggowej;

3) dopuszcza sie wykorzystanie istniejgcych indywidualnych lub lokainych ujeé wody wylacznie na
potrzeby istniciacych obiektéw budowlanych;

4) dopuszcza si¢ realizacje ujgé na potrzeby ogolnodostepnych punktéw czerpalnych, w tym studni
awaryjnyeh;

5) ustala sig, ze zbiorcza sie¢ wodociggowa bedzie realizowana w sposob umozliwiajacy jej wykorzystanie
do celdw przeciwpozarowych.

W zakeesie odprowadzania Sciekdéw bytowych, komunalnych, przemystowych:

1) ustala si¢ odprowadzanie icickéw bytowych, komunalnych ze wszystkich obiekiéw budowlanych w
systemie rozdzielezym do zbiorczej sieci kanalizacyinei, z zastrzezeniem pkt 2) ;

8
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2) do czasu wybudowania zbiorczej sieci kanalizacyjnej, dopuszcza si¢ odprowadzanie sciekéw bytowych
do zbiornikdw bezodplywowych i wywoz zawartodci osadunikow oraz zbiomikéw bezodplywowych na
$cieki do oczyszczalni dciekdw,

3) ustala sie odprowadzanie $cickéw przemyslowych do urzadzen kanalizacyjnych zakladu, w ktorym sa
produkowane lub do zbiorczej sieci kanalizacyjnej na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych w
zakresie: prawa wodnego oraz zbiorowego zaopatrzenia w wodg i zbiorowego odprowadzania $ciekow.

4. W zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowyclh:

1} dopuszcza sie odprowadzanie wdéd opadowych i roztopowych z terendw urwardzonych drog
publicznych, za wyjgtkiem drogi ekspresowej, do ziemi, poprzez infiltracj¢ powierzchniowy w obrebie
rowdw otwartych usytuowanych wzdluz pasa jezdni w liniach rozgraniczajacych drog lub do zbiorczej
sieci kanalizacji deszczowej, po ich uprzednim podezyszezeniu zgodnie z przepisami odrgbnymi z
zakresu prawa ochrony srodowiska;

2) dla terendw utwardzonych drogi ekspresowej, placow postojowych, sktadowych, przemysiowych, baz
transportowych o szczelnej powierzchni powyzej 0,1 ha ustala si¢ odprowadzanie wéd opadowych |
roztopowych do ziemi lub do wod powierzchniowych lub do sieci kanalizacji deszczowej po ich
uprzednim podezyszezeniu zgodnie z przepisami odr¢bnymi z zakresu prawa ochrony Srodowiska;

3) dla pozostalych terendw ustala sie odprowadzanie wéd opadowych 1 roztopowych do wod
powierzchniowych lub do ziemi poprzez infiltracie powierzchniows w granicach wlasnej
nieruchomosei, przy czym odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do ziemi nie moze odbywac
sie ze szkodg dla dzialek sgsiednich;

4y dopuszeza sig gromadzenie wod opadowych i roztopowych w otwartych lub zamknigtych zbiomikach
retencyjnych zlokalizowanych w granicach dziatek budowlanych.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz;

1} dla wszystkich obiektéw budowlanych dopuszcza sie zaopatrzenie w gaz z istniejgcej 1 projektowanej
sieci gazowej;

2} dopuszcza si¢ wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajacych ciepto,

6. W zakresie zaopatrzenia w cieplo:

1) ustala sie zaopatrzenie w cieplo obiektéw budowlanych z indywidualnych lub zbiorowych zrédel
ciepla;

2) ustala sie, ze zrédia ciepla bedg zasilane: gazem, olejem opalowym, z odnawialnych Zroédet energii lub
opatami stalymi spalanymi w piecach niskoemisyjnych;

3) dopuszcza sie wytwarzanie ciepla przy uzyciu instalacji solarnych polaczonych z kolektorami
stonecznymi, lokalizowanymi na budynkach lub wolnostojgcymi.

7. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elekiryczna:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w energie elektryczng obiekidw budowlanych z sieci elektroenergetycznych;
2) dopuszcza sie zaopatrzenie w energic elektryczna z alternatywnych Zrodet energii.

8. W zakresie dostepu do telefonicznych polaczen kablowych:

1) dopuszcza si¢ obstuge telekomunikacyjng obicktéw na terenie objetym planem =z istnigjgcej
1 projektowane;j sieci telekomunikacyjnej;

2) =zabrania sie lokalizowania na terenie objetym planem nowych napowietrznych linii
telekomunikacyjnych;

3) zachowuje sie istniejgce napowietrzne linie telekomunikacyjne i ustala sig obowigzek ich skablowania z
chwilg przebudowy.

9. W zakresie dostgpu do polaczen sicei telefonii komorkowe;:

1) dopuszcza si¢ instalacie urzadzen radiowych sieci telekomunikacyjnych, w tym anten i stacji bazowych,
pod warunkiem nie przekraczania dopuszczalnych pozioméw promieniowania okreslonych w
przepisach odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska przy lokalizacji instalacji emitujgcych pola
elektromagnetyczne;

2) dopuszcza sie lokalizowanie stacji telefonii komodrkowej obstugiwanych przez réznych operatoréw na
jednej konstrukcii masztowej.

10. Gospodarowanie odpadami na zasadach okre$lonych w przepisach odrgbnych w zakresie odpadéw.

§13,
Ustala si¢ zasady i terminy tyinczasowego zagospodarowania terendw:
1) w granicach obszaru objgtego ninigjszym planem migjscowym ustala sig zakaz tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania i vzytkowania terendw, za wyjatkien:
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a) wykorzystania zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem lub wykorzystania rolniczego, ogrodniczego,
sadowniczego do czasu zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem okrelonym w ninigjszym planie
MigjSCOWYIN,

b) zagospodarowania terendéw oznaczonych symbolami: ZP-1, ZP-2, UC-1, U-1 na cele zwigzane z ushugami
sportu i rekreacii oraz organizacig imprez masowych i wystaw;

2) w granicach obszaru objetego ninigjszym planem miegjscowym ustala si¢ zakaz realizacji wszelkiej zabudowy
tymezasowej, za wyjatkiem zabudowy tymezasowe] zwigzangj z budows i remontem obiektéw budowlanych,
zabudowy zwigzanej z sczonowym $wiadczeniem ustug sportu i rekreacii na czas frwania tego sezomu
$wiadczenia tych ustug, oraz zwigzanych z organizacy imprez masowych 1 wystaw na czas irwania imprez
masowych i wystaw.

§14,

Ustala si¢ stawki procentowe stuzace naliczeniu oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci dla poszezegdlnych
terendw objetych niniejszyin planem miejscowym oznaczonych symbolami: MN, MW, MWU, UC, U, P -
30%.

§15.

Ustala sig, ze tereny oznaczone symbolami: ZP-1, ZP-2, UC-1, U-1 stanowig tereny rekreacyjno-wypoczynkowe i
ustugowe, na ktdrych dopuszcza sie organizowanie imprez masowych na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych dotyczacych organizacji imprez masowych.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegdlowe

§16.

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego symbolem MN-1, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b} uzupelniajgce: zabudowa ustugowa w zakresie ushug nieucigztiwych;
2) zasady ochirony i ksztattowania ladu przestrzennego:
a) budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe w zabudowie wolnostojacej lub bliZniaczej,
b) budynki ustugowe w zabudowie wolnostojgcej lub jako lokale uzytkowe wbudowane w budynki
mieszkalno-ustugowe,
¢) budynki garazowe i gospodarcze wolnostojace, wbudowane lub dobudowane do budynku
mieszkalnego, ushugowego, mieszkalno-ushugowego;
3y teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne oznaczony symbolem MN-1 polozony jest w granicach
otuliny Kampinoskiego Parku Narodowegoe { w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, obowigzuja ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pke 3);
4y zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60% powierzehni dziatki
budowlanej,
b} wskaznik powierzchni zabudowy - maksymalnie 30% powierzchni dziatki budowlanej,
¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,9,
d) wskazunik minimalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowtanej — 0,01,
e) maksymalna wysokos¢:
- budynku mieszkalnego, ustlugowego, mieszkalno-ushugowego — 11 m, maksymalnie 2
kondygnacje nadziemne oraz poddasze uzytkowe,
—  budynku garazowego, gospodarczego - 6 m, maksymalnie 1 kondygnacja nadziemna,
—  infrastruktury technicznej ~ 11 m,
- pozostatych budowli i obiektéw matej architektury ~ 4 m,
f) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
g) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia giéwnych polaci od 20° do 45°, przy czym
gltéwne polacie dachn muszg posiadac jednakowy spadek;
%) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziah nieruchomosci zgodnie z §9 ust. 2, przy czym:
a) minimalna powierzchnia dzialki - 1000 m’,
b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki - 20 m;
6) minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z pkt S) lit. a);

10
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obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §11;
obstuga dzialek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§17.

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wiclorodzinnej oznaczonych symbolami: MW-1, MW-2, ustala si¢:

1}

2)

3)

4)

przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

b) uzupehiajace: zabudowa ustugowa w zakresic ustug nieucigzliwych;

zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) nakazuje si¢ realizacj¢ zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinne] w liniach rozgraniczajgcych
poszczegolnych terenow jako komplekséw zabudowy wielorodzinnej o ujednoliconej architekunze
budynkéw,

b) dopuszcza sie uslugi nieucigzliwe wylacznie w formie lokali uzytkowych wbudowanych w budynki
mieszkalne,

¢) dopuszcza sie wielostanowiskowe budynki garazowe do obstugi zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowej;

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone symbolami: MW-1, MW-2 polozone sq w

granicach otuliny Kampinoskiego Parkw Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu, obowigzuja ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 40% powierzchni dzialki
budowlanej,

b) wskaznik powierzchni zabudowy — maksymalnie 40% powierzchni dziatki budowlanef,

¢} wskaznik maksymalnej intensywnoséci zabudowy w granicach dzialki budowlanej - 1,2,

d} wskazuik minimalnej intensywnoéci zabudowy w granicach dzialki budowlanej — 0,01,

e) maksymalna wysokos¢:

— budynku mieszkalnego, ustugowego, mieszkalno-ustugowego, garazowego - 1L5 m,
maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne,

~  infrastruktury technicznej ~ 11 m,

- pozostalych budowli i obicktow matej architektury — 6 m,

f) nieprzekraczalne linie zabudowy zgoduie z rysunkiem planu,

g) dachy o kgcie nachylenia giéwnych polaci do 10%

szezegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie z §9 ust. 2, przy czym:

a) minimalna powierzchnia dziatki ~ 1500 m?,

b) minimalna szerokoé¢ frontu dziakki - 20 m;

minimalng powierzchnig nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z pkt 5) lit. a);

obstuge komunikacying dzialek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §11;

obshuge dzialek budowlanych w zakresie infrastrukcry technicznej zgodnie z §12.

§18.

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i uslugowej oznaczonych symbolem MWU o numerach
od 1 do 3 ustala sig;

1)

2)

przeznaczenie tereny;

a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

b) uzupelniajgce: zabudowa uslugowa w zakresie ushig nieucigzliwych;

zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

a) w liniach rozgraniczajgcych terenu oznaczonego symbolem MWU-2 dopuszeza si¢ realizacje
dominanty przestrzennej w strefie jej lokalizacji, zgodnie z rysunkiem planu, przy czym
powierzchnia zabudowy bedgcej dominanta przestrzenng mierzona w kondygnacji parteru nie moze
przekroczyé 5% powierzchni strefy lokalizacji dominanty wyznaczonej na rysunku plamu,

b) dopuszcza si¢ realizacje zabudowy ustugowej w budynkach wolnostojgcych ub w formie lokali
uzytkowych wbudowanych w budynki mieszkalne, przy czym w rejonach lokalizacji uslug w
parterach budynkéw, wskazanych na rysunku planu, nakazuje sig realizacje lokali uzytkowych w
kondygnacji parteru tych budynkdw dostepnych bezposrednio od strony drég publicznych,

¢y w przypadku realizacji obicktéw uslugowych zwigzanych z handlem lub gastronomig, jako
budynkdw wolnostojacych, nakazuje sie ich lokalizaci¢ w pierwszej linii zabudowy od strony drog
publicznych,

11
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d) dopuszcza si¢ wiclostanowiskowe budynki garazowe do obsiugi zabudowy mieszkaniowej,
mieszkaniowo-ustugowei i ushngowej;

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej oznaczone symbolem MWU o numerach

od 1 do 3 potozone s3 w granicach otuliny Kampinoskicgo Parku Narodowego i w granicach

Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenuw:

a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 35% powierzchni dziatki
budowlanej,

b} wskaZnik powierzchni zabudowy — maksymalnie 50% powierzchni dzialki budowlanej,

¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w granicach dzialki budowlanej - 1,5,

&) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej — 0,01,

¢) maksymalna wysokos¢:

~  dominanty przestrzennej — 14 m,

-~ pozostafych budynkéw mieszkalnych, ustugowych, mieszkalno-ustugowych, garazowych -
11,5 m, maksymalnie 3 kondygnacie nadziemne,

—  infrastruktury technicznej — 11 m,

— pozostalych budowli i obiektow matlej architektury — 6 m,

f) obowigzujace i nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planuy,

g} dachy o kacie nachylenia gléwnych poiaci do 107

szezegllowe zasady | warunki scalania i podziati nieruchomoséci zgodnie z §9 ust. 2, przy czym:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;

minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dzialki budowlanej zgodnic z pkt 5) lit, a);

szczegoine warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a) zakazuje sie realizacji ogrodzeni od strony drogi publicznej oznaczonej symbolem KDZ-1 oraz od
strony zieleni towarzyszacej zabudowic wskazanej na rysunku planu;

b) dla terenow oznaczonych symbolem MWU-1 i MWU-2, w migjscach wskazanych na rysunku planu
ustala si¢ obowigzek realizacji zieleni towarzyszqcej zabudowie na zasadach okreslonych w §7 ust.
2pkt 7y

obshige komunikacyjng dziatek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §11;

obstuge dzialek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§19.

Dia terenu zabudowy ustugowej oznaczonego symbolem U-1, ustala sie:

D

2)

4)

S)

przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: zabudowa uslugowa w zakresie ushug nieucigzliwych;

b) uzupeiniajgce: zabudowa mieszkaniowa;

zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a} dopuszcza sie realizacje zabudowy mieszkaniowej wylgcznie w formie lokali mieszkalnych
wbudowanych w budynki ustugowe, przy czym w jednym budynku ustugowym dopuszcza sie
realizacje maksymalnie jednego lokalu mieszkalnego,

b) dopuszcza si¢ wielostanowiskowe budynki garazowe do obshigi zabudowy uslugowej,

teren zabudowy uslugowej oznaczony symbolem U-1 polozony jest w granicach otuliny

Kampinoskiego Parku Narodowego | w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

obowigzujg ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania teren:

a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 30% powierzchni dzialki
budowlanej,

b) wskaznik powierzchni zabudowy — maksymalnie 50% powierzchni dzialki budowlanej,

c) wskaznik maksymalnej intensywnogci zabudowy w granicach dziatki budowlanej — 1,5,

d) wskaznik minimalnej intensywnodci zabudowy w granicach dziatki budowlanej — 0,01,

¢} maksymalna wysokodc zabudowy — 12 m,

f) nigprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

gy dachy:

— o kacie nachylenia giéwnych potaci dachu do 10°,
— dopuszcza si¢ dachy kizywiznowe;
szczegodlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomodci zgodnie z §9 ust. 2, przy czym:

12
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a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 ny,

by minimaina szeroko$¢ frontu dziatki 20 m;

minimaing powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie pkt 5) lit. a);
obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych i waranki parkingowe zgodnie z §E1;
obstuge dziatek budowlanych w zakresie infrastruktury fechniczngj zgodnie z §12.

§20,

Dla terenu zabudowy uslugowej z dopuszczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m’ oznaczonego symbolem UC-1, ustala sig:

b

2)

3

4)

5

0)
7)

8)
9

podstawowe przeznaczenie terenu;

a) zabudowa ustugowa z dopuszczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?,

b} zabudowa uslugowa w zakresie ustug nieucigzliwych;

zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) w liniach rozgraniczajgcych teremy oznaczonego symbolem UC-1 dopuszeza sig realizacje
dominanty przestrzennej w strefic jej lokalizacji, zgodnie z rysunkiem plam, przy czym
powierzchnia zabudowy bedacej dominants przestrzenng mierzona w kondygnacji parteru nie moze
przekroczyé 5% powierzchni strefy lokalizacji dominanty wyznaczonej na rysunku plany,

b) dopuszcza si¢ wielostanowiskowe budynki garazowe do obstugi zabudowy ustugowej;

teren zabudowy ushigowej z dopuszczeniem obiektéw handlowych o powierzehni sprzedazy powyzej

2000 m’ oznaczony symbolem UC-1 polozony jest w granicach otuliny Kampinoskiego Parku

Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia

zawarte w §7 ust, 2 pkt 3),

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) minimainy udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 30% powierzehni dziatki

budowlanei,

b)  wskaZnik powierzchni zabudowy — maksymalnie 50% powierzchni dzialki budowlane;j,

c) wskaznik maksymalnej intensywnosei zabudowy w granicach dzialki budowlanej — 1,5,

d)  wskaznik minimainej intensywnodci zabudowy w granicach dziatki budowlanej — 0,01,

e} maksymalna wysokos¢:

dominanty przestrzennegj — 20 m,

pozostatych budynkéw — 14 m,

infrastruktury technicznej ~ 1} m,

—  pozostatych budowli i obiektow matej architektury — 6 m,

f)  nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

g) dachy:

- 0 kgcie nachylenia gléwnych polaci dachu do 10°,
-~ dopuszcza si¢ dachy krzywiznowe;

szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie z §9 ust. 2, przy czyny,

a) minimalna powierzchnia dziatki - 1500 n’,

b) minimatna szerokoé¢ frontu dziatkd — 25 m;

minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie 2 pkt 5) lit. a),

wzdluz linii rozgraniczajacej terenu z drogg krajowa nr 7 zlokalizowang poza obszarem plany,

nakazuje si¢ realizacje zieleni izolacyjnej w postaci pasa zieleni, z mozliwoscig przerywania jego

cigglosci w obrebie weiéé i wjazdéw na dziatke budowlang, o szerokosci minimum:

a} 5 mdla dziatek budowlanych, ktérych dugosé¢ frontu nie przekracza 100 m,

b) 10 m dla pozostalych dzialek budowlanych;

obshige komumikacyjng dziatek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §11;

obshuge dzialek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

!

§21.

Dia terenu zabudowy ushugowo-produkeyinei oznaczonego symbolem P-1 ustala sig:

1)

podstawowe przeznaczenic terenu
a) zabudowa usitugowa,

b) zabudowa produkcyina,

c) sklady, magazyny;

13
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teren zabudowy ushigowo-produkcyjnej oznaczony symbolem P-1 poloZony jest w granicach otuliny

Kampinoskiego Parku Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

obowigzuja ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej -~ 30% powierzchni dzialki
budowlanej,

b} wskazZnik powierzchni zabudowy — maksymalnie 50% powierzchni dziatki budowlanej,

¢} wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej — 1.5,

d} wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej — 0,01,

¢} maksymalna wysokost zabudowy — 12,5 m,

f) nieprzekraczaine linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

g} dachy o kacie nachylenia potaci do 107

szezegOlowe zasady i warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci zgodnie z §9 ust. 2, przy czynx:

) minimalna powierzchnia dziatki — 3000 n¥’,

b) minimakna szeroko$é frontu dziatki — 50 m;

minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dzialki budowlanej zgodnie z pkt 4) lit. a);

wzdhuz lini rozgraniczajacej terenu z droga krajowa nr 7 zlokalizowang poza obszarem plany,

nakazuje si¢ realizacje zieleni izolacyjnej w postaci pasa zieleni, z moZliwoscig przerywania jego

cigglosci w obrgbie wejsc i wjazdéw na dziatke budowlang, o szerokosei minimum:

a) 5 mdla dziatek budowlanych, ktérych dhrgoéé frontu nie przekracza 100 m,

by 10 mdia pozostatych dzialek budowlanych;

obstugg komunikacyjng dziatek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §11;

obstugg dzialek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§22.

Dia terendw rolnych oznaczonych symbolami: R-1, R-2, ustala sie:

1)
2)

3)

4

podstawowe przeznaczenie terenu; tereny rolne;

tereny rolne oznaczone symbolami: R-1, R-2 polozone s w granicach otuliny Kampinoskiego Parku
Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowiazuja ustalenia
zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

zakaz realizacji wszelkigi zabudowy, za wyigtkiem dopuszczongj planem podzienmej infrastrukiury
technicznej;

obstuge kormmumikacying terenéw zgodnie z §11.

§23.

Dla terendw zieleni parkowej oznaczonych symbolami: ZP-1, ZP-2, ustala si¢:

1)
2)

3)

4)
5

6)

7
&)

podstawowe przeznaczenic terenu: zielen parkowa;

tereny zieleni parkowej oznaczone symbolami: ZP-1, ZP-2 polozone sa w granicach otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
obowigzuja ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej ~ 85% powierzchni dziafki

budowlanej,

b) maksymalna wysoko$¢ budowli, obiektéw malej architektury — 6 m;

szezegilowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci zgodnie z §9 ust. 2, przy czyny

a) minimalna powierzchnia dziatki — 5000 Y,

b) minimalna szeroko$¢ fronm dziatki — 30 m;

minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z pkt 4 lit. a;

szczegblne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

a) zakazuje sig realizacji wszelkich budynkdw,

b} nakazuje sig zagospodarowanie powierzchni biologicznie czynnych zielenia urzgdzong,

¢) dopuszcza si¢ realizacig sztucznych zbiornikéw wodnych;

obstuge komunikacying dziatek budowlanych i warunki parkingowe zgodunie z §11;

obstugg dzialek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.
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§24.

Dla terenéw drogi publicznej klasy ckspresowej oznaczonych symbolami: KDS-1, KDS-2, ustala sig:

b
2)

3)

4

podstawowe przeznaczenie terenu ~ droga publiczna klasy ckspresowe;
tereny drogi publicznej klasy ekspresowej oznaczone symbolami: KDS-1, KDS-2 potozone s w
granicach otuliny Kampinoskiege Parkn Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, obowijzujg ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);
nastgpujace zasady zagospodarowania terenu:
a} szeroko$é w liniach rozgraniczajgeych fragmentéw drogi zlokalizowanych w granicach plany,
zgodnie z rysunkiem planu, tj.:
— KDS1-o0d0mdo 264 m,
- KDS-2-od 0mdo 260 m,
b) w liniach rozgraniczajacych terenéw oznaczonych symbolem KDS, poza ciggiem drogi ekspresowej,
dopuszcza si¢ realizacje drog do obstugi ruchu lokalnego,
c) nakazuje si¢ realizacje skrzyzowan bezkolizyinych z drogami zbiorczymi,
d) dopuszcza sie realizacje miejsca obshugt podréinych ze stacig paliw w liniach rozgraniczajacych terenu
ozitaczonego symbolem KDS-2,
e) maksymalna wysokosé drogowych obiekiow budowlanych, infrastruktury technicznej — 20 my,
obsluge terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§25.

Dia terenu drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ-1, ustala sig:

1)
2)

3)

4)

podstawowe przeznaczenie tereni; droga publiczna klasy zbiorczej;

zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

a) teren drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczony symboelem KDZ-1 polozony jest w granicach
omliny Kampinoskiego Parku Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru Clironionego
Krajobrazu, obowigzuja ustalenia zawarte w §7 ust, 2 pkt 3),

b) nakazuje si¢ zachowanie drzew szczegdlnie warto§ciowych, wskazanych na rysunku planu jako
drzewa wartosciowe do zachowania, na zasadach okredlonych w §7 ust, 2 pkt §);

nastepujace zasady zapospodarowania terenu:

a) szerokosé w lindach rozgraniczajacych drogi — 25 m,

b) nakazuje sig realizacje chodnika dia pieszych przynajmniej z jednej strony wzdhuZz pasa jezdni,

¢) nakazuje si¢ realizacje drogi rowerowej wzdtuz pasa jezdni,

d) maksymalna wysokoéé drogowych obiektéw budowlanych, infrastrukfury technicznej — 12 m;

obstuge terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§26.

Dla terenéw drég publicznych klasy lokalnej oznaczonych symbolami: KDL-1, KDL-2, ustala sig:

1)
2)

3

4

5)

podstawowe przeznaczenie terenu: droga publiczna klasy lokalnej;

tereny drég publicznych klasy iokalne] oznaczone symbolami: KDL-1, KDL-2 polozone sg w

granicach ofuliny Kampinoskiegoe Parku Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru

Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

nastepujace zasady zagospodarowania terenu;

a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych poszczegélnych drég — 30m,

b) nakazuje si¢ realizacje chodnika dla pieszych przynajmniej z jednej strony wzdhuz pasa jezdni,

c) nakazuje sig realizacje drogi rowerowe;j,

d) maksymalna wysokoé¢ drogowych obiektéw budowlanych, infrastruktury technicznej — 12 m;

szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

a}  w miejscu wskazanym na rysunku planu, nakazuje sig realizacig zieleni o charakterze izolacyjnym
i krajobrazowym w postaci szpaleréw drzew i krzewdw,

by dopuszcza si¢ dostosowanie szpaleréw drzew i krzewdéw do istniejacych i projektowanych
Zjazdow;

obstuge terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§27.

Dla terenéw drég publicznych klasy dojazdowej oznaczonych symbolem KDP o numerach od 1 do 3, ustala sig:

1)

podstawowe przeznaczenie terenu: droga publiczna klasy dojazdowej;
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2) tereny drog publicznych klasy dojazdowej ommaczone symbolem KDD o mumerach od 1 do 3 polozone
sy w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, obowiazujg ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

3} nastgpujgce zasady zagospodarowania teremi:

2) szerokosé¢ w lintach rozgraniczajgcych poszczegdinych drog:
— KDD-1-o0d 12 mdo 13 m, ze zmianami zgodnie z rysunkiem planu,
—~ KDD-2-o0d 12 mdo 13 m, ze zmianami zgodnie z rysunkiem planu,
- KDD-3-15m,

b) nakazuje si¢ realizacj¢ chodnika dla pieszych przynajmniej z jednej strony wezdhuz pasa jezd,

¢) dla drdg oznaczonych symbolami: KDD -1, KDD-2 nakazuje si¢ realizacje placu do nawracania, zgodnie
z rysunkiem planu,

dy maksymalna wysokosé drogowych obiektow budowlanych, infrastruktury techniczngj — 12 m;

4) obstuge terendéw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§28,

Dla terendw droég wewnetrznych oznaczonych symbolami: KDW-1, KDW-2, KDW-3, ustala si¢:

1) podstawowe przeznaczenie terenu: droga wewnetrzna;

2) tereny drog wewngtrznych oznaczone symbolami: KDW-1, KDW-2 polozone s3 w granicach otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego i w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
obowigzujg ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

3) nastgpujgce zasady zagospodarowania terenu:

a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych:
~  drogi oznaczonej symbolem KDW-1-5m,
— fragmentéw drég zlokalizowanych w granicach planu oznaczonych symbolamii: KDW-2,

KDW-3 - 7m,
b) dopuszcza si¢ wrzgdzenie drog wewngtrznych jako ciggow pieszo-jezdnych bez rozgraniczenia stref ruchu
pieszego 1 kolowego,
¢) maksymalna wysokos¢ drogowych obiekiow budowlanych, infrastruktury technicznej — 12 m;
4) obstuge terenéw w zakresie infrastrukiury technicznej zgodnie z §12.

Rozdzial 4
Przepisy koficowe

§29.

Na obszarze objetym planem tracg mog ustalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Czosnéw zatwierdzonego uchwatg nr 135/XXXV/98 Rady Gminy Czosndw z dnia 18 czerwca 1998 r,,
ustalenia zmiany migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Crzosndw dla rejomu drogi
krajowej Nr 7 — cze$é 1, zatwierdzonego uchwalg Nr 154/XXIX/2002 Rady Gminy Czosnow z dnia 9 kwietnia
2002r., oraz ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czosndw, zatwierdzonego
uchwalg Nr 32/X/03 Rady Gminy Czosnéw z duia 30 grudnia 2003 r.

§30.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Czosnéw.

§31.,

Uchwata wymaga ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego oraz podlega publikacji
na stronie internetowej Urzedu Gminy Czosndw,

§32.

Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Mazowieckiego.

Przewodniczgcy Rady Gminy Czosndw
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Zalacznik Nr 2 do Uchwaly IX/45/2019
Rady Gminy Czosnéw
z dnia 28 maja 2019 r.

rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu gminy Czosnéw — etap |

Na podstawie art. 20, ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz, U. 2018 poz. 1945) Rada Gminy Czosndw rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia
uwag wniesionych do projektu planu.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego byl wylozony do publicznego wgladu w terminie
od 10.04.2019 r. do 02.05.2019 r. (termin skiadania uwag do 20.05.2019 1.).

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz prognozy oddziatywania na
srodowisko wplynely dwie uwagi. Wojt Gminy Czosnow uwzglednit obie uwagi, w 2wigzku z tym brak
jest nieuwzglednionych uwag, o ktdrych mowa w art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu |
zagospodarowaniu przestrzennym.




Zatgcznik nr 3

do uchwaly nr IX/45/2019
Rady Gminy Czosnéw

Z dnia 28 maja 2019 r.

rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych Gminy Czosnéw oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2018 poz. 1945 ze zm.), Rada Gminy Czosnow rozstrzyga co nastepuje:

1.

Inwestycje sluzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspélnoty stanowigce — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. 2019 poz. 506) - zadania wlasne Gminy Czosnow,
zapisane w niniejszym planie obejmujg budowe drdg publicznych oraz sieci kanalizacji sanitarnej i
wodociggowej.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wiasnych Gminy Czosnéw odbywaé sie beda
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych {Dz. U. 2019 poz. 869),
poprzez:

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

2) wspotfinansowanie $rodkami zewnetrznymi poprzez budzet gminy, w ramach migdzy innymi:
a} dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewddztwa,
¢} dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow, pozyczek bankowych,
e) zudzialu inwestorow zewnetrznych na podstawie odrebnych porozumien,
f)  innych $rodkéw zewnetrznych;

3) wydatki majgtkowe gminy okreslone odrebnymi uchwalami Rady Gminy Czosnow.

Wydatki majgtkowe Gminy Czosndw, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu Gminy Czosnéw oraz
inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy beda ujmowane w wykazach
stanowigcych zatgczniki do uchwat budzetowych.

Finansowanie wynikajacych z planu inwestycji, nalezacych do zadah wilasnych Gminy Czosnow,
przebiegaC bedzie w oparciu o okreslenie terminu przystgpienia i zakonczenia realizacji tych zadan,
ustalanych wedlug celowoéci oraz oszczednosci, z zachowaniem zasady uzyskiwania najlepszych efektow
z danych nakiadow oraz w sposédb umozliwiajgcy terminows realizacje zadania.

Koszty realizacji inwestycji celu publicznego bedag w pozniejszym terminie zrefinansowane dochodami
uzyskanymi z pobranej oplaty planistycznej oraz podatkéw od nieruchomosci.

1) Na podstawie prognozy skutkow finansowych uchwalenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu gminy Czosndéw szacuje sie, ze wplywy do
budzetu Gminy Czosndw z tytutu: wzrostu wartosci nieruchomosci tzw. renty planistycznej, podatku od
gruntu, podatku od nieruchomosci mogg wynie$é w perspektywie czasowej piecioletniej okolo 11,87 min
ziotych,

2) Na podstawie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia projektu miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu gminy Czosnéw szacuje sie, ze wydatki
poniesione przez Gming Czosnéw na realizacje inwestycji z zakresu wykupu gruntdw pod realizacie
celdw publicznych, na realizacje lub modernizacje drog publicznych oraz koszty zwigzane z budowa
infrastruktury technicznej (sieci kanalizacyjnej i wodociggowej), ktore nalezg do zadan whasnych gminy,
moga wyniesc okoto 18,57 min ziotych.




7 0% N CUZASADNIENIE
UCHWALY RADY GMINY CZOSNOW
w sprawic uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czedei terenu Gminy Czosnéw — etap |
{czeSci miejscowosci Lomina Las, Piefikéw)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu gminy Czosnéw - etap |
(czgsci miejscowodei Lomna Las, Pienkow) sporzadzony zostat w nastgpstwie podjecia przez Rade Gminy
Czosnéw uchwaly Nr XXIV/270/2013 Rady Gminy Czosnéw z dnia 26 marca 2013 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu gminy
Czosndw,

W zwiazku z trwajaca procedura odnowienia w ewidencji gruntow i budynkéw klasyfikacji wiekszosci
gruntéw rolnych objgtych sporzadzeniem niniejszego planu, w dniu 28 czerwca 2018 roku Rada Gminy
Czosndw podjeta uchwale Nr L1/412/2018 dzielaca obszar planu na trzy etapy.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu Gminy
Czosndw — etap 1 dotyczy czgsci miejscowosci Lomna Las i Piefikéw, o powierzchni ok. 85 ha. Jest to obszar
polozony po potnocnej stronie drogi krajowej nr 7, stanowigcy w przewazajacej czesci niezabudowane grunty
rolne dawnego Panstwowego Gospodarstwa Rolnego Lomna Las,

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Czosnéw przyjetym uchwalg Nr XVII/161/2012 Rady Gminy Czosnéw z dnia 24 lipca 2012 r.!, obszar objety
przedmiotowym planem miejscowym polozony jest w granicach stref: mieszkaniowo-ustugowej (MU),
mieszkaniowej wielorodzinnej o niskiej intensywnosci (MWn), mieszkaniowe] jednorodzinnej (MN), ustugowe;j
z dopuszczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m® (U1), ustugowej (U2),
ustugowo-produkeyjnej (U/P) oraz zieleni parkowej (ZP),

Projekt planu zostal sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych okreslonych w art. 17 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945).
Przyjete w projekcie planu rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne nie naruszaja
polityki przestrzennej wyrazonej w obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czosndw,

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbgdnymi dokumentami planistycznymi, w tym z prognoza
oddziafywania na $rodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu, zostal opracowany
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2018 poz. 1945), ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczefistwa w ochronie $rodowiska oraz
ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. 2018 poz. 2081) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. [587). Procedura sporzadzania przedmiotowego projektu planu,
wynikajaca z powyzszych przepiséw prawa, zostata w peini uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Projekt planu miejscowego uzyskat wszystkie niezbedne, wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne,
Uzyskana zostata rowniez zgoda Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych o
pow. 14,4460 ha na cele nierolnicze (decyzja nr GZ.tr.602.198.2017 z dnia 28 wrzeénia 2017 roku).
Jednoczesnie Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi odméwit wydania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
rolnych o fgcznej powierzehni 60,2019 ha na cele nierolnicze. Czgéé z tych gruntéw, po odnowieniu klasyfikacji
w ewidencji gruntdw i budynkow, okazala sig by¢ grantami IV klasy bonitacyjnej, niewymagajacymi otrzymania
przedmiotowej zgody.

Zapewniono takze mozliwo$¢ partycypacji spolecznej przy sporzadzaniu projektu planu, poprzez
udostgpnienie dokumnentu do publicznego wgladu oraz mozliwo$é sktadania wnioskéw i uwag do niego.

! Znsiany Studium uwaruakowai i kierunkéw zagospodarowania przesirzennego gminy Czosndw zostaly przyjete: uchwaly Nr XXX VII/380/2014 Rady Gminy
Czosndw z daia 30 czerwea 2014 oraz uchwaly Nr V1/27/2619 Rady Gminy Czosndw z daia 25 lutego 2019 r.



SPOSOB REALIZACII WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. | UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czedei terenu gminy Czosnéw — etap 1 sporzgdzony
zostal z uwzglednieniem wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, 2018 poz. 1945), a w szczegdinosci z:

)]

2)

wymaganiami fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw architektonicznveh i
krajobrazowych — ktbre zostaly uwzglednione poprzez okre§lenie w migjscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego: podstawowego  iuzupeliajgcego przeznaczenia  terendw,
wskaznikéw zagospodarowania terenéw izasad ksztaltowania zabudowy, stosownych nakazdw,
zakazéw, dopuszczen iograniczen w zagospodarowaniu terenu dotyczacych: realizacii dominant
przestrzenych, reklam i szyldéw oraz ogrodzen. W planie miejscowym odstapiono od ustalenia
wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych, z uwagi na brak takich
przestrzeni w przedmiotowym obszarze,

wymaganiami ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnyeh i

lesnych:

a) wymagania ochrony Srodowiska — ktére zostaly uwzglednione w szczegblnosci poprzez
wprowadzenie: zakazu odprowadzania nieoczyszezonych $ciekdéw do wad powierzchniowyceh i do
ziemi oraz skladowania odpadéw; zakazu eksploatacji instalacjii powodujgcych wprowadzanie
gazéw lub pyldéw do powietrza; zakazu emisji halasu oraz wytwarzania pél elektromagnetycznych
powodujgeyeh przekroczenie standardéw jakosci érodowiska poza terenem, do kidrego prowadzgcy
instalacje ma tytul prawny; zakazu realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oddzialywaé na $rodowisko, za wyjatkiem drég i obiektéw infrastruktury technicznej; a takze
ustaleri z zakresu: gospodarki wodnej, odprowadzania $ciekéw, gospodarki odpadami,

b) w zakresie ochrony przyrody - ktére zostaly uwzglednione poprzez: nakaz uwzgledniania przepiséw
odrebnych z zakresu ochrony srodowiska i aktow ustanawiajacych formy ochrony przyrody
dotyczgcych otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego oraz Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, w zasiggu ktérych znajduje si¢ caly obszar objety planem miejscowym; zakaz realizacji
obiektow budowlanych w odlegloci mniejszej niz 20 m od linii brzegowej ciekoéw i zbiomnikéw
wodnych; objecie ochrona planistyczng istniejgeych drzew wartodciowych do  zachowania:
nakazanie realizacji yzedoéw drzew o charakterze izolacyjnym i krajobrazowym oraz terendéw zieleni
towarzyszgcych zabudowie powigzanych przestrzennie z zielenig parkowa i zielenig naturalng w
obszarze plany;

¢) w zakresie ochrony gruntow rolnych i lesnych - kiére zostaly spetnione poprzez uzyskanie zgody
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych Il klas
bonitacyjnych, ktdre w planie miejscowym zostaty przeznaczone na cele nierolnicze i pozostawienie
w dotychczasowym uzytkowaniu tych gruntéw rolnych, ktore takich zgdéd nie otrzymaly, a
odnowiona klasyfikacja gruntéw nadal okresla je jako grunty 111 klas bonitacyjnych,

d) w zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczers w ich uzythowaniu,
w tym zakazu zabudowy — wymagania zostaly spelnione poprzez wprowadzenie nakazu realizacii
zabudowy z uwzglednieniem mozliwodci wystgpowania zlozonych warunkéw  gruntowych
podyktowanych wysokim poziomem wdéd gruntowych, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
prawa budowlanego,

¢) ponadto na obszarze planu nie wystgpuja fereny gdrnicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w zwiazku z tym
odstgpiono od ustalania ich granic i sposobow zagospodarowania;

3) w obszarze planu nie wystepujg zadne zabytki, dobra kultury wspofczesnej, ani zadne inne obszary lub

obiekty uznane za dziedzictwo kulturowe, w zwiazku z tym odstgpiono od ustalania zasad ich ochrony;

4) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczerstwa ludzi | mienia, a takie potrzeby oséb

niepefrosprawnych:



a) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi | mienia — ktdre zostaly uwzglednione w
szczegblnosci poprzez ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska, o ktdrych mowa w pkt. 2,

b) potrzeby osob niepelnosprawnych — ktére zostaly spenione poprzez okrelenie w planie migjscowym
warunkow realizacji miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows. Inne
wymagania w tym zakresic beds realizowane na podstawie przepisow z zakresu prawa
budowlanego;

5) walorami ekonomicznymi przestrzeni — ktore zostaly uwzglednione w szczegdlnosci poprzez okreslenie
przeznaczenia lerenu na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej wielorodzinnej,
mieszkaniowo-ustugowej, ustugowej oraz ustugowo-produkcyjnej. Nowe kwartaly zabudowy
lokalizowane sa w sasiedztwie istniejacego ukladu komunikacyjnego oraz sieci infrastruktury
technicznej. Stanowig one uzupelnienie oraz poszerzenie istniejacych struktur osadniczych. Koszty
Jjakie poniesie Gmina Czosnéw bedg wigzaly si¢ z realizacja nowych drog lokalnych i dojazdowych,
oraz infrastruktury technicznej. Zaklada sig, ze powstang one w partnerstwie publiczno-prywatnym.
Realizacja nowej zabudowy przyniesie wplywy do budzetu Gminy z tytutu podatkéw od nieruchomosci
oraz renty planistycznej. Biorgc pod uwage powyisze, z ekonomicznepo punktu widzenia, zmiany jakie
niesie za sobg realizacja ustalen planu miejscowego sa korzystne;

6) prawem wiasnosci - zostalo uwzglednione w szczegdlnosci poprzez przeznaczenie terendw zgodnie z
sygnalizowang wolg wlascicieli nieruchomosci, zglaszang do Urzedu Gminy w Czosnowie przed
procedurg przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz w
iej trakcie;

7} potrzebami obronno$ci i bezpieczensiwa pa¥istwa - sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad
obronnosei i bezpieczenstwa panstwa; w obszarze planu zachowuje sig istniejgca droge wojewddzka nr
639 mogaca mie¢ znaczenie z punktu widzenia obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

8) potrzebami interesu publicznego, a takze potrzebami w zakvesie rozweju infrastruktury technicznej, w
szezegolnosci siect szerokopasmowyel — potrzeby te zostaly uwzglednione w szczegdlnosci poprzez
okresienie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej, jednoczeénie nie
naruszajac potrzeb interesu publicznego;

9} zapewnieniem udzialu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestizennego, w tym przy uiycin $rodkdw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogloszen w Urzgdzie Gminy Czosnéw zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzenia planu, a
takze o mozliwodei skiadania wnioskéw. Wnioski, zgodnie 2 obwieszezeniem Wéjta Gminy Czosndw 2
dnia § kwietnia 2014 r., mozna bylo sklada¢ do dnia 12 maja 2014 r. Po sporzadzeniu projektu planu i
uzyskaniu stosownych uzgodnien, opinii i decyzji projekt planu zostal wylozony do publicznego
wgladu, o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogloszeft w Urzedzie Gminy Czosnéw. Zgodnie z obwieszczeniem Wéjta Gminy Czosnow z
dnia 02 kwietnia 2019 r. wyloZenie trwalo od 10 kwietnia 2019 r., do 2 maja 2019 r., a do dnia 20 maja
2019 r. zapewniona zostala mozliwoéé skladania uwag. Dyskusia publiczna odbyla sie 25 kwietnia
2019 1.

Zaréwno wnioski, jak i uwagi mogly by¢ skfadane rowniez przy uzyciu érodkéw komunikaciji

elektronicznej;

10) zachowaniem jawnosci | przejrzystosci procedur planistyczaych — na kazdym etapie sporzgdzania planu
miejscowego byla zapewniona mozliwosé zapoznania sie z aktami sprawy, w trybie dostepu do
informacii publicznej. Ogloszenia/obwieszczenia dotyczgee poszezegdlnych czynnoset planistycznych

‘byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen
Urzgdu Gminy Czosndw;

U1} potrzebami zapewnienia odpowiedniej ilosci | jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilogci i
Jjakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci. Ustalono zaopatrzenie w wode wszystkich budynkéw ze
zbiorczej sieci wodociagowej. Zaopatrzenie to nastapi poprzez rozbudowe sieci wodociggowej.



Ustalajge przeznaczenie terenu lub okreslajac potencialny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu
wazono interes publiczny i interes prywatny wiascicieli nieruchomosci objetych planem migjscowym, majac na
wzgledzie aspekty ekonomiczne, §rodowiskowe i spoleczne. Przyjete przeznaczenie terenéw wynika z ustalef
Studium uwarunkowai { kierunk6w zagospodarowania przestrzennego Gminy Czosnéw.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania ladu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Obszar objety sporzadzeniem migjscowego
planu zagospodarowania przestrzennego polozony jest w zasiggu sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury
technicznej, ktdre ulegng rozbudowie.

Sporzadzony plan miejscowy ma na cefu rozbudowe rozwijajacej sie struktury osadniczej oraz wyznaczenie
dodatkowych terenéw inwestycyjnych, bedacych kontynuacjg terenéw o podobnej funkcji zaréwno na terenie
objgtym planem, jak i poza jego granicg. Tereny zabudowy beds stanowi¢ uzupelnienie i przedluzenie obszaréw
zabudowanych znajdujacych si¢ w sasiedztwie istniejacego ukladu komunikacyjnego. Planowanie nowe;
zabudowy w zasiggu drég, infrastrukiury technicznej oraz rozwijajacej sic zabudowy mieszkaniowej, ustugowej
1 produkeyjnej wlatwi preemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystéw, zwlaszcza ze w planie miejscowym
przewiduje si¢ rozbudowg ukladu komunikacyjnego z uwzglednieniem sieci drég rowerowych i wydzielonych
chodnikow dla pieszych. Dodatkowo nie jest wymagane tworzenie publicznego transportu zbiorowego, gdyz taki
transport w rejonie miejscowosci Lomna Las i Pienkéw juz funkcjonuje.

Dzialania planistyczne majg na celu wprowadzenie jasnych reguf i zasad ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania projektowe zapewniz mozliwoéé  sukcesywnego
zagospodarowania terenu, zgodnego z wymogami fadu przestrzennego,

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

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym (Dz. U. 2018 poz. 1945) Rada Gminy Czosndw, w wyniku przeprowadzonej analizy
obowigzujacych dokumentoéw planistycznych, podjeta uchwate Nr XXX/227/2016 z dnia 8 listopada 2016 roku
w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czosnéw.

W § 1 pkt 1) ww., uchwaly stwierdzono, Ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czosndw przyjete Uchwalg Nr XVII/161/2012 Rady Gminy Czosnéw z dnia 24 lipca
2012 roku jest aktualne.

Natomiast § 1 pkt 2) ww. uchwaly stwierdzono cze$ciowg nieaktualnosé miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego sporzadzonych dla terenéw Gminy Czosnow.

Z przeprowadzonej Oceny aktualnosci studium uwarunkowa# i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
I migjscowych plandw zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnow, wynika ze wigkszo$¢ obowigzujacych
na obszarze gminy plandéw miejscowych nie jest dostosowana do istniejgcych uwarunkowan prawnych, w
zwigzku z tym stwierdza si¢ bezsprzeczng koniecznoéé ich zmiany.

Uchwaly wymagajgce dostosowania do istniejacych uwarunkowan prawnych:

- Uchwala Nr 135/XXXV/98 Rady Gminy Czosndw z dnia 18 czerwca 1998 r. w sprawie zimiany
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnow

— Uchwala Nr 154/XX1X/2002 Rady Gminy Czosnéw z dnia 9 kwietnia 2002 r. w sprawie zmiany
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnéw dia rejonu drogi krajowej Nr 7

- Uchwala Nr 32/X/03 Rady Gminy Czosnéw z dnia 30 grudnia 20031, w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnéw



W § 2 Uchwaly nr XXX/227/2016 z dnia 8 listopada 2016 r. w zwigzku z uznaniem czesciowej
nieaktualnodci planéw miejscowych postanawia sie podja¢ dzialania zmierzajace do zmiany ww. planéw
miejscowych, zgodnie z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenitym,

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu wywoluje skutki finansowe w zwigzku z realizacia zadan z zakresu inwestycji celu
publicznego, tj. drogi publiczne i infrastruktura techniczna. Zgodnie ze sporzadzona prognoza skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgscl terenu gminy
Crzosnow — etap I, przewidywane dochody zwigzane z uchwaleniem planu przewy’szajg szacowane koszty.
Zarbwno potencjalne wplywy z oplaty planistycznej, jak i ze wzrostu podatku od nieruchomodci moga znacznie
roztoZy¢ si¢ w czasie, natomiast koszty zwigzane z budowg drog i infrastruktury technicznej, a przede wszystkim
Z wykupem gruntow przeznaczonych pod drogi Gmina by¢ moze bedzie musiala ponies¢ w stosunkowo krotkim
czasie, co jednocze$nie bedzie sprzyjalo szybszemu zainwestowaniu terendw przewidzianych pod zabudowe.
Zaklada sig, ze w przypadku przedmiotowego plami, nowe drogi publiczne klasy lokalnej i dojazdowej oraz
niezbgdna infrastruktura techniczna, moga powstaé na zasadach partnerstwa publiczno-prywatnego, co
obnizyloby koszty realizacii inwestycji jakie spoczna na Gminie w wyniku uchwalenia przedmiotowego planu.

W planie ustalono stawke procentows sluzaca naliczeniu oplaty od wzrostu wartodei nieruchomodci dla
poszczegolnych terendw oznaczonym symbolami: MN, MW, MWU, UC, U, P w wysckosci 30%.

Projekt miejscowego planu gagospodarowania prrestriennego dla czesci terenu gminy Czosndw — etap T
spelnia wymogi obowiqzujgcych priepiséw | mote byé prredstawiony Radzie Gminy Czosndw do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodavowania prrestrzennego dla czesci terenu gminy Crosniw — etap I po
uchwaleniu bedzie stanowil nalelytq podstawe formalng i merytoryczng do wydawania decyzji 0 pozwoleniach
na budowe i innych decyzji administracyjnych.




