UCHWALA NR X/57/2019
RADY GMINY CZOSNOW

z dnia 9 lipca 2019 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu gminy
Czosnéw — efap 11

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 .
poz. 506), art. 20 ust. ] astawy z dnia 27 marca 2003 r, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z2018 1. poz. 1945, oraz z 2019 1. poz. 60, 235, 730), w zwigzku z Uchwalg Nr XX1V/270/2013 Rady
Gminy Czosnéw z dnia 26 marca 2013 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia micjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci terenu gminy Czosndéw, zmieniong Uchwalg Nr L1/412/2018 Rady
Gminy Czosndw z dnia 28 czerwca 2018 roku, stwierdzajge e niniejszy plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czosnéw przyjetego uchwalg Nr
XVII/161/2012 Rady Gminy Czosndw z dnia 24 lipca 2012 r.", uchwala si¢ co nastepuje:

Rozdziai 1.
Przepisy wsi¢pne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestizennego dla czeéei terenu gminy Czosnow —
ctap 11, obejmufacy cz¢éé micjscowosci Pienkow.

2. Granice obszaru planu, o kidrym mowa w ust. 1, wskazano na rysunku planu sporzgdzonym w skali
1:1000, stanowigcym zalgcznik nr T do niniejszej uchwaly,

3. Ponadto zalgcznikami do uchwaty sa:
1) rozstrzygnigeie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zalacznik nr 2,

2) rozstrzygniecie o sposobic realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce zalgcznik nr 3,

§ 2. Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczgce:

I} przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony 1 ksztaltowania ladu przestrzennego;
3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasad ksztaltowania krajobrazu;

5) zasad ksztaliowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni calkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dzialki budowlanej, minimalnego udzialu 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 parkingowg
i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytéw obiektéw;

6) granic isposobdw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odr¢bnych przepisow;

7} szczegbtowych zasad | warunkdw scalania i podziatu nicruchomosci objetych planem miejscowym;

8) szczegdinych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;

9) zasad modernizacii, rozbudowy i budowy systemow komunikacii i infrastruktury technicznej;

10) sposobdw i termindw tymcezasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania ferendw;

DZmiany Studium wwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnow zostaly przyjete:
uchwala Nr XXXVII/380/2014 Rady Gminy Crosndw z dnia 30 czerwea 2034 araz uchwaly Nr VI/27/2019 Rady
Gminy Czosndw z dnia 25 tutego 2019 1,
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11} stawek  procentowych stluzacych naliczeniv  oplat  ztytulu  wrzrostu  warto$ei  nieruchomosci
spowodowanepo uchwaleniem planu;

12) minimalnej powicrzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych.
§ 3. llekrof w przepisach ninigjszef uchwaty jest mowa o

1) istniejgcej zabudowie - nalezy przez to rozumieé zabudowe, istnicjaca w dnin wejécia w zycie niniejszego
pianu lub te¢, dla ktorej wydano ostateczne pozwolenie na budowe przed dniem wejécia w Zycie ninigjszego
planuy;

2} miejsen do parkowania — rozumie si¢ przez to urzgdzone miejsca do parkowania pojazddw, w tym
stanowiska w garaZach;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez o rozumie¢ wyznaczone na rysupku planu linie
okreslajgce najmnicjsza dopuszezalng odlegiodé $ciany budynku od linii rozgraniczajgcych terenu,

4) poddaszu uiytkowym — nalezy przez to rozumicé kondygnacje z pomieszezeniami przeznaczonymi na
pebyt ludzi znajdujaca si¢ bezposrednio pod konsirukcia dachu budynku lub znajdujaca si¢ w obrebie
konstrukcji dachu;

5} przepisach odr¢bnych — nalezy przez to rozumiec przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi;

6) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumieé przeznaczenie dominujgce na danym terenie, to
jest obejmujace nic mniej niz 50 % powierzchni uzytkowej budynkéw na dzialce budowlanej, aw
odniesieniu do przeznaczemia o charakierze niekubaturowym obejmujgce nic mnicj niz 50% powierzchni
terenu;

7) przeznaczeniu uzupelniajacym - nalezy przez to rozunved przeznaczenie inne niz podstawowe
dopuszczone na warunkach okreslonych w planie, stanowigce mniej niz 50% powierzchni uzytkowej
budynkow na dzialce budowlanej, a w odniesieniu do przeznaczenia o charakterze niekubaturowym
obejmujgce mniej niz 50% powierzchni tereny;

8) terenic — nalezy przez to rozumic fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu i okreslonych
zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi oraz oznaczony
symbolem literowym i cyfrowym;

9) ustugach - nalezy przez to rozumieé dziatalno$é sluzgcq zaspokojeniu potrzeb ludnosci niezwigzang
z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, realizowang na danym terenie, w obiektach
niemieszkalnych lub lokalach niemieszkalnych wbudowanych w inne obickty, a w szczegolnosdei zabudowe
ustug: biurowych, wystawienniczych, finansowych, handlu, gastronomii, zdrowia, odwiaty, kultury, sportu,
motoryzacji, rzemiosla, podrednictwa;

10} uslugach nieuciazliwych - nalezy przez to rozumieé ushigi niezaliczone do przedsigwzigé mogacych
zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, nie powodujace przekraczania standardéw
jakosci Srodowiska oraz ucigzliwodei poza terenem, do kiorego prowadzacy dzialalnosé posiada tytut
prawny;

11) wysoko$ci zabudowy — nalezy przez to rozumieft wysoko$¢ budynkéw w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego, a w stosunku do pozostatych obicktow budowlanych wysokosé tych obiektdw mierzong od
poziomu terenu do najwyzszego elementu tego obiektu budowlanego.

Rozdzial 2,
Ustalenia ogolne

§ 4. 1. Nastgpujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi jego ustaleniami:
1) granica planu — ctap 11;
2} linie rozgraniczajgee tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3} nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytkdw archeologicznych bedacych w ewidencji zabytkdw;
S) wymiarowanie odleglogci w metrach;
6) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem literowynt 1 numerem.

2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione w ust.1 majg charakter informacyjny.
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§5. 1. Wyznacza sie linlami rozgraniczajacymi, okre$lonymi na rysunku planu, nastepujace ferenmy
o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania:

1) tereny zabudowy micszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolem MN o numerach od 1 do 20;
2} teren zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolen RM o numerze 1;

3) tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolem U o numerach od 1 do 3;

4) tereny relne, oznaczone symbolem R ¢ numerach od 11 do 9;

5) tereny wod powierzchniowych, oznaczone symbolem WS o numerach od 1 do 3;

6) tereny drog publicznych klasy zbiorezej, oznaczone symbolem KDZ o numerach od 1 do 3;

7) tereny drég publicznych kiasy dojazdowej, oznaczone symbolem KDD o numerach od 1 do 6;

8} tereny drog wewngtrznych, oznaczone symbolem KDW o numerach od 1 do 7;

9) teren ciggu pieszo-rowerowepo, oznaczony symbolem CP o numerze 1.

2. Granicami terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym sa linic rozgraniczajgce terendw
drog publicznych oznaczonych symbolami: KDZ 1 KDD, jako tereny przeznaczone do realizacji celow
publicznych zwigzanych z:

1) wydzielaniem gruntow pod drogi publiczne, drogi rowerowe, budowa, utrzymaniem oraz wykonywaniem
robét budowlanych tych drog, obiektdw iurzadzen transportu publicznego, a takze facznodci publicznej
1 sygnalizacii;

2}z budows, utrzymaniem publicznych urzadzen zaopatrzenia ludno$ci w wode oraz gromadzenia,
przesylania, oczyszezania 1 odprowadzania $cickdw.

3. Dopuszeza si¢ w obszarze planu fokalizacje inwestycji celu publicznego zgodnie z ustaleniami planu i z
przepisami odrebnymi z zakresu gospedarki nieruchomoéciami.

§ 6. W zakresie ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz krajobrazu w obszarze planu, ustala sig:
1) nastgpujace zasady rozmieszezania reklam oraz szyldow:

a) dopuszcza sic realizacje reklam na terenach zabudowy uslugowej oznaczonych symbolem U wylacznie
w formie:

- lablic reklamowych, za wyjgtkiem tablic $wietlnych ipodswietlanych, uwmieszezanych w obrebie
clewacji budynkow i pokrywajacych maksymalnic 25% powierzehni wszystkich elewacji budynku, na
ktorym sa umieszczane,

- wolnostojgcych pylondw, znakéw graficznych,
- azurowych liter 1 znakéw graficznych umieszczanych w obrebie elewacii zewngtrznyeh budynkow,
b) dopuszcza si¢ realizacje szyldow na ferenach oznaczonych symbolami: MN, U, RM, R :

- wylacznie w obrebie nieruchomosei, na ktorych prowadzona jest dziatalnosé gospodarcza, ktorej szyld
dotyczy,

- wylacznie w formie; tablic, za wyjatkiem tablic $wietlnych ipodé$wietlanych, o powierzchni
pojedynczej tablicy mierzonej po jej obrysie zewngtrznym nieprzekraczajace] 2 m? umieszezanych
w obrgbie elewacji budynkéw sfub na ogrodzeniach; azurowych liter iznakoéw graficznych
umieszczanych w obrgbie elewacji budynkéw, ana terenach zabudowy uslugowej oznaczonych
symbolem U réwniez jako wolnostojacych pylondw, znakédw graficznych,

¢} dla ogrodkow gastronomicznych lokalizowanych w obszarze planu dopuszeza si¢ uniicszezanic znakow
firmowych produktéw Jub ustug: na parasolach ogrodowych, markizach, tymczasowych zadaszeniach
itymczasowych  ogrodzeniach tych ogrodkow, oraz  urzadzeniach  technicznych  ogrédkow
gastronomicznych bezpodrednio zwigzanych zich funkcjonowaniem, takich jak: lodowki, lady
chlodnicze, dystrybutory napojéw, przy czym:

- reklama moze by¢ umieszczana wylgeznie na lambrekinach parasoli ogrodowych, markiz
i tymezasowych zadaszen,
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-w obrgbie jednego ogrédka gastronomicznego dopuszeza sie umieszezanie jednoczednie parasoli
o identycznym, powtarzalnym wzorze reklamowanego produkiu lub ushugi,

-w obrebie jednego ogrodka gastronomicznego dopuszeza sie wmieszezanic jodnocze$nic przesel
ogrodzenia o ideatyeznym, powtarzalnym wzorze reklamowanego produktu tub ushugi,

- znak firmowy produktu lub ushugi umieszczany na przestach ogrodzen ogrédkéw gastronomicznych
musi stanowié trwaty clement tego przesta,

-pole ekspozycyine reklamy prezentowanej na pojedynczym  przedle ogrodzenia ogrodka
gastronomicznego nie moze przekraczaé 40% catkowitej powierzchni tego przgsta mierzonej po jego
obrysic zewnelrznym,

d} zakazuje sie lokalizacji wszelkich innych urzadzen reklamowych i tablic reklamowych, niz dopuszezone
planem;

2) nastepujace zasady realizacji ogrodzen, jesli ustalenia szczegdlowe nie stanowia inaczej:

a)zakazuje sie wykonywania ogrodzen pelnych oraz ogrodzen z prefabrykowanych elementow
zelbetowych od strony drég publicznych i drdg wewnetrznych, przy czym dopuszeza sig wykorzystanie
elementéw prefabrykowanych wylgeznie w formie stupow, cokotdw lub fundamentow,

b) maksymaina wysoko$¢ cokohs nic moze przekracza¢ 0.4 m, aw przypadku realizacii podmurdwek
wyzszyeh niz  poziom terenu, nakazuje si¢ wykonanie przerw lub olwordw  w podmurdéwee
umozliwiajgcych migracje malych zwierzat,

¢) minimalna odlegloéé ogrodzenia;
- 6 m od linii brzegowej naturalnych zbiornikéw wodnych i ciekéw wodnych,
~ 2 m od [inii brzegowej sztucznych zbiornikdw wodnych i ciekdw wodnych.
§ 7. 1. Ustala si¢ nastepujgee zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1} w zakresie ochrony wéd powierzchniowych i podziemnych oraz zicmi:
a) zakazuje si¢ odprowadzania nicoczyszezonych scickéw do wod powierzchniowyeh i do ziemi,

b) nakazuje si¢ podczyszczanic wod opadowych lub roztopowych wprowadzanych do  wod
powierzehniowych 1 do ziemi zgodnie z przepisami odr¢bnymi z zakresu ochrony érodowiska,

c) zakazuje si¢ skladowania odpaddéw w miejscach ich powstawania;
2) w zakresic ochrony przed haiasem:

a) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne] oznaczone symbolem MN nalezy trakiowad jako
olereny zabudowy mieszkamiowej jednorodzinne]” w rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu
ochrony $rodowiska,

b) teren zabudowy zagrodowej oznaczony symbolem RM-1 nalezy traktowaé jako ,teren zabudowy
zagrodowej” w rozumieniu przepisow odregbnych z zakresu ochrony $rodowiska,

c)w przypadku lokalizacji na terenach oznaczonych symbolem U ushug zwigzanych ze stalym fub
czasowym pobytem dzieci i mlodziezy, doméw opieki spolecznej, tereny na ktorych lokalizowane beda
takie ustugi, nalezy traktowadé jako ,.tereny zabudowy zwiazanej ze stalym lub czasowym pobytem dzieci
imiodziezy, tereny domow opicki spolecznej, tereny szpitali w miastach” w rozumieniu przepisow
odrebnych z zakresu ochrony §rodowiska; o

3) w zakresie ochrony powictrza:

a) zakazuje sic eksploatacji instalacji powodujgcych wprowadzanie gazéw lub pyltow do powietrza oraz
emisji halasu, powodujacych przekroczenie standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktdrego
prowadzgey instalacje ma tytul prawny,

b) nakazuje si¢ lokalizowanie urzadzen radiokomunikacyjnych, radiolokacyjnych 1iradionadawczych
zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi w zakresie ochrony érodowiska i telekomunikaci;

4) zakazuje si¢ lokalizowania w obszarze planu przedsicwzigé mogacych zawsze znaczaco oddzialywad na
srodowisko zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresic ochrony $rodowiska, za wyjatkiem drég i
obicktdw infrastruktury techniczne).
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2. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony przyrody w obszarze planu:

1) wskazuje si¢ caly obszar planu jako obszar polozony w granicach Warszawskicgo Obszaru Chronionego
Krajobrazu;

2) wskazuje si¢ caly obszar planu jako obszar polozony w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego;

3)dla terendéw wymienionych wpki 112 obowigzuja wszeikic zakazy, nakazy 1ograsiczenia zawarte
w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony przyrody dotyczace tych obszaréw chronionych;

4} zakazuje si¢ realizacji obiektéw budowlanych w odlegiosci mniejszej niz 20 m od linii brzegowej ciekéw
1 zbiornikéw wodnych.

§ 8. Ustala si¢ strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych bedacych w ewidencii
zabytkow o numerze 53-64/36, zgodnie z rysunkiem planu, w ktdrej wszelkic dzialania muszg byé zgodne
z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi w zakresie ochrony zabytkéw iopieki nad zabytkami oraz prawa
budowlanego.

§ 9. Ustala si¢ zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
I} poprzez okreslenie w ustaleniach szczegdlowych ninicjszej uchwaly:

a) minimalnego udzialy procentowego powierzchni biologicznie czynnej,

b) wskaznika maksymalnej powierzchni zabudowy,

¢) wskaznika minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy,

d} maksymalnej wysokosci zabudowy,

e) nieprzekraczalnych Jinii zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu,

f) rodzaju i spadku dachu;

3) zabudowa na terenach, na ktérych wyznaczono nicprzekraczalne linic zabudowy musi byé sytuowana
zgodnic ztymi liniami oraz przepisami odrghnymi w zakresic prawa budowlanego, przy czym
nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotyczg:

a) czesci podziemnych budynkow oraz takich czeéci budynku jak: balkony, schody zewngtrzne, pochylnie,
niepodparte zadaszenia wejéc, tarasy na gruncie, pod warunkiem, e czedci te nic bgdg wykraczaé poza
linie rozgraniczajace terenu, na ktorym lokalizowany jest budynek,

b) remontéw, przebudoéw oraz ewentualnych odtworzef istnicjgeej zabudowy w przypadku jej zniszczenia;

4) dla istniejgcej zabudowy niespelniajacej ustalen planu, w tym w szezegélnosei w zakresie: Jinii zabudowy,
gabarytéw budynkow, przeznaczenia terenu, dopuszcza si¢ remonty i przebudowy;

5) dia istnmiejgcej zabudowy spelniajgeej ustalenia planu dopuszeza sic remonty, przebudowy, rozbudowy
i nadbudowy na warunkach okre§lonych w ninigjszym planie miejscowym;

6) w granicach dzialek budowlanych dopuszeza si¢ realizacje: niezbednych urzadzen infrastruktury
technicznej, otwartych lub zamknigtych zbiornikéw retencyjmych, drég wewnetrznych, dojséé, dojazddw,
parkingdw, miejsc gromadzenia odpadow, nickubaturowych obicktow sportowych i rekreacyjnych, w tym
placow zabaw dla dzieci, basenow,

7 dopuszcza si¢ lokalizowanie budynkdw bezposrednio przy glamcy dziatki budowlanej lub w odleglodei 1,5
m od granicy dziatki budowlanej;

&) ustala si¢ minimalpg powierzehnig nowo wydzielanych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegolowymi, przy czym:
a) dopuszcza si¢ laczenie isinicjacych dziatek oraz podzial na nowe dziatki budowlane,
b) ograniczenia wielkosci wydziclanych dziatek nic dotyczg podziatow pod: drogi. dojécia idojazdy,

urzadzenia iobickty infrastruktury technicznej, atakize podzialéw na potrzeby powickszenia dzialki
sgsiedniej,

¢) dopuszeza sig wykorzystante pod zabudowe dzialek budowlanych nie spetniajacych ustalen planu, jezeli
ich powierzchnia ulegla zmnicjszeniu w skutek wydzielenia dzialki na cele: drog publicznych, urzadzen
infrastruktury technicznej,
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d) dopuszeza si¢ wydziclanie niezbgdnych drog wewngtrznych o minimainej szerokosci 5 m stanowigcych
dojazdy do dzialek budowlanych.

§ 10. 1. W granicach obszaru objetego niniejszym planem micjscowym nie wskazuje si¢ obszarow
przewidzianych do obowigzkowego scalania i podziatu nieruchomosei.

2. W przypadku scalania i podziatu nieruchomoéci obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) minimalna powierzchnia dzialki — zgodnie z ustaleniami szezegdtowymi dia poszezegdlnych terendw;
2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki - zgodnie z ustaleniami szczegdlowymt dia poszczeg6lnych terenow;
3) minimalny kat nachylenia granic dzialki do pasa drogowego, z ktérego nastepuje wijazd na dziatke - 70

4) ustalenia pkt |, 2, 3 nic dotyczg dzialek wydzielanych w procedurze scalania ipedziatu dla potrzeb
lokalizacji obicktow infrastruktury technicznej oraz dzialek pod drogi publiczne, drogi wewngtrzne, drogi
rowerowe, dojicia 1 dojazdy.

§ 11. Ustala si¢ nastgpujgce szczegélne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia wich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) wskazuje sic obszar narazony na zalanie wprzypadku zniszczenia lub  uszkodzenia  watu
przeciwpowodziowego, zgodnie z rysunkient planu;

2)na calym obszarze planu zabudowg nalezy realizowaé zuwzglgdnieniem mozliwosci wystgpowania
zlozonych warunkow gruntowych podyktowanych wysokim poziomem wod gruntowyceh,  zgodnpie z
przepisami odrgbnymi z zakresu prawa budowlanego.

§ 12. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacii, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji:

1) powigzania ponadlokalne obszaru planu z zewnetrznym ukladem komunikacyjnym zapewniajg drogi
publiczne klasy zbiorcze] oznaczone symbolami: KDZ-1, KDZ-2 i KDZ-3;

2) obsiuge komunikacyjng dzialek budowlanych i terenow w obszarze planu zapcwniajg: drogi nizszych klas:
zbioreze, lokalngj, dojazdowej, w lintach rozgraniczajacych terendw drogi ekspresowej zlokalizowanej
poza obszarem planu, drogi publiczne klasy zbiorczej oznaczone symbolem KDZ, drogi publiczne klasy
dojazdowej oznaczone symbolem KDD oraz drogi wewnelrzne oznaczone symbolem KDW,

2. Ustala sie minimalng liczbe miejsc do parkowania, wtym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowg oraz sposéb ich realizacji:

1) dia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowe] minimum 2 miejsca do parkowania
na 1 lokal mieszkalny;

2) dla zabudowy ustugowej z zakresu handlu minimum 3 miejsca do parkowania na kazde 100 m? powierzchni
uzytkowej handlowej;

3) dla zabudowy uslugowej z zakresu gastronomii minimum 3 miejsca do parkowania na kazde 10 migjsc
konsumpeyjnych;

4} dla bankéw, ushug finansowych, ubezpieczeniowych, posrednictwa, agencji nieruchomosei, biur podrézy,
ustug pocztowych ilacznodci minimem 4 migjsca do parkowania na 100 m* powierzehni uzytkowej
budynkéw ustugowych;

5) dla zabudowy ustugowej z zakresu ustug zdrowia minimum 2 miejsca do parkowania na kazdy gabinet;
6) dla szkdl podsta‘\;i:fowych, gimnazjow, Hcedw minimum 3 micgjsca na 100 zatrudﬂ"izonychmiejsc pracy.
7) dla przedszkoli, ztobkdw minimum 3 miejsca na 100 dzieci;

8) dla stacji obslugi samochoddéw minimum 4 miejsca do parkowania na | stanowisko naprawcze;

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

10) dla pozostalej zabudowy ustugowej minimum 3 miejsca do parkowania na 100 m? powierzehni uzytkowej
budynkdw uslugowych.

3. W przypadku lokalizacji w obrebie jednej dziatki budowlancj obicktdéw o réznym przeznaczeniu, miejsca
do parkowania dla kazdego rodzaju przeznaczenia nalezy obliczaé osobno, zgodnie z ustaleniami pianu.
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4. Ustala si¢ realizacjg miejsc do parkowania na terenic dzialki budowlanej, na ktorej realizowana jest
inwesiycia.

5. Ustala si¢ realizaci¢ miejse do parkowania mrzeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w kartg parkingowsg zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drog publicznych 1 prawa o ruchu drogewym.

§ 13. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury:

1) dopuszeza si¢ zachowanie 1uzytkowanie istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej, atakze ich
remonty, przebudowe lub rozbudowe, wynikajace z biezacych potrzeb funkcjonowania oraz przyszlego
zagospodarowania tereni;

2) ustala sig, Ze sieci infrastruktury techmicene] nalezy prowadzi¢ wliniach rozgraniczajgcych drog
publicznych, drég wewnetrznych, z zastrzezeniem pkt 3);

3) w przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych
drég publicznych, drég wewnegtrznych dopuszeza si¢ lokalizowanie wzgdzen infrastruktury techniczng
w liniach rozgraniczajacych terendw przeznaczonych na inne cele, w sposéb nickolidujacy z istniejgeg lub
projecktowang zabudows i zagospodarowaniem terenu oraz na zasadach okre$lonych w przepisach
odrebnych dotyczacych prawa budowlanego, za wyjatkiem gruntow rolnych HI klasy bonitacyjne
potozonych wliniach rozgraniczajacych terenéw oznaczonych symbolem R, na ktérych dopuszeza sig
wylacznie zachowanie istniejace] infrastruktury technicznej oraz realizacje wrzadzet: melioracji wodnych,
zaopatrzenia rolnictwa w waode, kanalizacji oraz utylizacji 4ciekéw iodpaddéw dla potrzeb rolnictwa
i mieszkancow wsi;

4} dopuszeza sie realizacje kanaldéw zbiorczych dla przewoddw infrastruktury techniczne,

2. W zakresie zaopatrzenia w wode:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w wode wszystkich obiektdw budowlanych ze zbiorczej sieci wodociggowej;

2} ustala sie, iz zaopatrzenie w wode poszczegdlnych terendw objetych planem nastapi poprzez rozbudowe
sieci wodociggowej;

3) dopuszeza si¢ wykorzystanie istniejacych indywidualnych lub lokalnych ujgé wody wylacznie na potrzeby
istniejgcych obicktéw budowlanych;

4) dopuszcza si¢ realizacje uje¢ na potrzeby ogolnodosigpnych punktow czerpalnych, wtym siudni
awaryjnych;

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

3. W zakresie odprowadzania $ciekéw bytowych, komunalnych:

1) ustala si¢ odprowadzanie Scickéw bytowych, komunalnych ze wszystkich obiektéw budowlanych
w systemie rozdzielczym do zbiorczej sieci kanalizacyjnej, z zasirzezeniem pkt 2);

2} do czasu wybudowania zbiorczej sieci kanalizacyjnej, dopuszeza si¢ odprowadzanie scickow bytowych do
zbiornikow bezodplywowych 1 wywoz zawartosci osadnikow oraz zbiornikow bezodpltywowych na Scieki
do oczyszezalni scickow,

4, W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

1) dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terendw utwardzonych drog publicznych
do ziemi, poprzez infiltracje powierzchniowa w obrebie rowéw otwartych usytuowanych: wzdluz pasa
jezdni w liniach rozgraniczajacych drog lub do zbiorczej steci kanalizacji deszczowej, po ich uprzednim
podczyszezeniu zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa ochrony $rodowiska;

2)dla terenéw utwardzonych placéw postojowych o szezelnej powierzehni powyzej 0,1 ha ustala sig
odprowadzanie wod opadowych iroztopowych do ziemi lub do wdd powierzchniowych lub do sieci
kanalizacji deszczowe] po ich uprzednim podczyszezeniu zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa
ochrony $rodowiska;

3}dla pozostalych terendw ustala si¢  odprowadzanic wad  opadowych iroztopowych do wdéd
powierzchniowych lub do ziemi poprzez mfiltracje powierzchniows w granicach wilasnej nieruchomosci,
przy czym odprowadzanic wod opadowych i roztopowych do ziemi nie moze odbywac sie ze szkoda dla
dzialek sasiednich;
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4) dopuszcza si¢ gromadzenie wod opadowych iroztopowych w otwartych lub zamknigtych zbiornikach
retencyjnych zlokalizowanych w granicach dzialek budowlanych.

5. W zakresic zaopatrzenia w gaz:

1) dla wszystkich obiektéw budowlanych dopuszeza sig zaopatrzenie w gaz z istniejacej i projektowanej siect
gazowej;

2} dopuszcza si¢ wykorzystanic gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajacych cieplo.
6. W zakresie zaopairzenia w cieplo:
1) ustala sie zaopatrzenie w cieplo obicktow budowlanych z indywiduahiych lub zbiorowych zrddel ciepla;

2) ustala si¢, ze Zrodia ciepla beds zasilane: gazem, olejem opalowym, z odnawialnyeh zrédel energii fub
opatami statymi spatanymi w piccach niskoemisyinych;

3) dopuszcza si¢ wylwarzanie ciepla przy uzyciu instalacji solarnych polaczonych z kolektorami slonecznymi,
lokalizowanymi na budynkach lub wolnostojacymi.

7. W zakresic zaopatrzenia w energie elekiryczna:
1} ustala si¢ zaopatrzenie w energie elekiryczng obicktow budowlanych z sieci elektroenergetycznych;
2) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energic elektryczna z alternatywnych zrédet energii.

8. W zakresie dostgpu do telefonicznych polaczen kablowych:

1} dopuszeza si¢ obsluge telekomunikacyjng obicktéw na terenic objetym planem z istnigjgeej 1 projektowancej
sieci telekomunikacyjnej;

2) zabrania si¢ lokalizowania na terenie objetym planem nowych napowietrznych linii telekomunikacyjnych;

3} zachowuje si¢ istniejgce napowietrzne linie telekomunikacyine iustala si¢ obowigzek ich skablowania
z chwilg przebudowy.

9. W zakresie dostgpu do poiaczen sieci telefonii komorkowej:

1) dopuszeza si¢ instalacje urzgdzen radiowych sieci {efekomunikacyjnych, w tym anten i stacji bazowych,
pod warunkiem nie przekraczania dopuszczalnych poziomow promieniowania okreSlonych w przepisach
odrebirych z zakresu ochrony srodowiska przy lokalizaci instalacji emitujgcych pela elektromagnetyczne;

2) dopuszeza sie okatizowanie stacji telefonii komérkowe] obstugiwanych przez rdznych operatorow na
jednej konstrukcji masztowej.

10. Gospodarowanie odpadami na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych w zakresie odpadow,
§ 14. Ustala si¢ zasady i terminy tymezasowego zagospodarowania terendw:

1) w granicach obszaru objetego miniejszym  planem miejscowym ustala si¢ zakaz tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, za wyjatkiem:

a) wykorzystania zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem lub wykorzystania rolniczego, ogrodniczego,
sadowniczego do czasu zagospoedarowania zgodnic z przeznaczeniem okre$lonym w ninmiejszym planie
miejscowym,

b) zagospodarowama terendw zabudowy ushigowej oznaczonych symbolem U na cele zwigzane z us%ug,aml
sportu 1 rekreacji oraz organizacjg imprez masowych i wystaw;

2) w granicach obszaru obje¢tego niniejszym planem micjscowym ustala sic zakaz realizacji wszelkicj
zabudowy tymczasowej, za wyjatkiem zabudowy tymczasowej zwigzanej z budows i remontem obiektow
budowlanych, zabudowy zwigzane] z sezonowym $wiadczeniem ushug sportu irekreacii na czas trwania
tego sezonu $wiadczenia tych uslug, oraz zwigzanych z organizacig imprez masowych i wystaw na czas
trwania imprez masowych § wystaw.

§ 15. Ustala si¢ stawki procentowe sluzace naliczeniu oplaty od wzrostu warlosci nieruchomodei dla
poszczegoinych terendw objetych niniejszym planem miejscowym oznaczonych symbolami: MN, U-30%.

§ 16. Ustala si¢, ze tereny zabudowy ustugowej oznaczone symbolem U stanowig tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe iushugowe, na kiorych dopuszeza sig organizowanie imprez masowych na zasadach
okredlonych w przepisach odrebnych dotyczacych organizacji imprez masowych.
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Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe

§ 17. Dla terenéw zabudowy micszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami od MN-1 do MN-7,
ustala sig:

[) podstawowe przeznaczenie tereni:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa uslugowa w zakresie usiug nieucigzliwych;
2) zasady ochrony 1 ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe w zabudowie wolnostojacej lub bliZniaczej,

b) budynki uslugowe w zabudowic wolnostojace] lub jako lokale uzytkowe wbudowane w budynki
mieszkako-uslugowe,

¢) budynki parazowe i gospodarcze wolnostojace, wbudowane [ub dobudowane do budynku mieszkalnego,
uslugowego, mieszkalno-uslugowego;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolami od MN-1 do MN-7 polozone sg
w granicach otuliny Kampinoskicgo Parku WNarodowego 1w granicach Warszawskiego Obszarn
Chronionego Krajobrazu, obowigzuja vstalenia zawarte w §7 ust.2 pkt 3);

4) zasady ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terens:
a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej:

-dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo-uslugowej - minimalic 60%
powierzchni dziatki budowlanej,

- dla zabudowy uslugowe] w zakresie usiug nicucigziiwych — minimalnie 40% powierzchni dzialki
budowlanej,

b} wskaznik powierzchni zabudowy — maksymalnie 30% powierzchni dzialki budowlanej,
¢) wskaznik maksymalnej intensywnosei zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,9,
d} wskaznik minimalne] intensywnosci zabudowy w granicach dziaiki budowlanej — 0,01,
¢) maksymalna wysokosé:

- budynku mieszkalnego, usiugowego, mieszkalno-ustugowego — 11 m, maksymalnic 2 kondygnacje
nadziemne oraz poddasze uzytkowe,

- budynku garazowego, gospodarczego — 6 m, maksymainie 1 kondygnacja nadziemna,
- infrastruktury technicznej — 11 m,
- pozostatych budowli i obicktoéw malej architektury -4 m,

f) nieprzekraczalne linic zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

g) dachy dwuspadowe lub wiclospadowe o kacie nachylenia gtownych polaci od 20° do 45°, przy czym
gtowne polacie dachu musza posiadaé jednakowy spadek;

.. 5) szezegotowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomoset zgodnie z §16 ust. 2, przy czym:
ay minimalng powierzchnia dziadki:
- 1000 m? dla budynkéw wolnostojacych ~ nie podiaczonych do zbiorezej sicei kanalizacyjnej,

- 800 m? dla budynkéw w zabudowie blizniaczej idla budynkéw wolnostoigcych podiaezonych do
zhiorezej sieci kanalizacyjnei,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki:
- 20 m dla budynkéw wolnostojgcych,
- 10 m dla budynkdw w zabudowie blizniacze;j;

6) minimalna powierzchniaminimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnic z pkt 5)
lit. a);
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7) obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych 1 warunki parkingowe zgodnie z §12;
8} obstuga dziatek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §13.
§ 18. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego symbolem MN-8, ustala sig;
1} przeznaczenie (erenu:
a) podstawowe: zabudowa micszkaniowa jednorodzinna,
b) vzupelniajace: zabudowa ustugowa w zakresie ustug nicuciazliwych;
2} zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe w zabudowie wolnostoigeej hub bliZniaczej,

b) budynki uslugowc w zabudowic wolnostojacej Jub jako lokale uzytkowe wbudowane w budynki
mieszkalno-ushugowe,

c) budynki garazowe i gospodarcze wolnostojace, wbudowane lub dobudowane do budynku mieszkalnego,
uslugowego, mieszkalno-ustugowego;

3) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ozmaczony symbolem MN-8 poloZony jest w granicach
otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego iw granicach Warszawskicgo Obszaru Chronionego
Krajobrazu, obowiagzuja ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

4) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznic czynnej — 60% powierzcehni dziatki budowlanej,
b) wskaznik powierzchni zabudowy - maksymalnie 30% powierzchni dziatki budowlanej,
¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,9,
d) wskaZznik minimalnej intensywnoséci zabudowy w granicach dzialki budowlanej — 0,01,
¢) maksymaina wysokos¢:

- budynku mieszkainego, ustugowego, micszkalno-ustugowego — 11 m, maksymalnie 2 kondygnacje
nadziemne oraz poddasze uzytkowe,

- budynku garazowego, gospodarczego — 6 m, maksymalnie 1 kondygnacja nadziemna,
- infrastruktury technicznej — 11 m,
- pozostalych budowli i obicktow malej architektury —4 m,

{) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnic z rysunkiem planu,

g) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych polaci od 20° do 45°, przy czym
gléwne potacie dachu musza posiadac jednakowy spadek;

5) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci zgodnie z §16 ust. 2, przy czym:
ay minimalna powierzchnia dziatki - 1000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - 20 m;

6) minimalna powierzchniaminimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dzialki budowlanej zgodnie z pkt 5)
lit. a); .. :

7} obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §12;
8) obsluga dzialek budowlanych w zakresie infrastruklury techniczne] zgodnic z §13.

§ 19. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami od MN-9 do MN-20,
ustala sig:

1) przeznaczenie ferenu;
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b} uzupelniajgce: zabudowa ustlugowa w zakresie uslug nicucigzliwychushigi nieucigzliwe;

2} zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
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a) budynki mieszkalne, mieszkalno-ustugowe w zabudowic wolnostojgce Jub blizmaczej,
b) ustugi jako lokale uzytkowe wbudowane w budynki mieszkalno-ushigowe,

¢) budynki garazowe i gospodarcze wolnostojgce, whudowane fub debudowane do budynku mieszkalnego,
mieszkalno-ustugowego;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolami od MN-9 do MN-20 polozone sg
w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego iw granicach Warszawskicge Obszaru
Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

4) fragment  ferenu  oznaczonego symbolem MN-11  polozony jest wgranicach sirefy ochrony
konserwatorskicj zabytkow archeologicznych bedgcych w ewidencii zabytkow, obowiazujg ustalenia
zawarte w §8;

5) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a} zakazuje sie realizacji podpiwniczen budynkdow,
b) minimakny udziat procentowy powierzchni biclogicznie czynnej — 70% powierzchni dziatki budowlanei,
c) wskaznik powierzchni zabudowy — maksymalnie 20% powierzchni dziatki budowlanej,
d) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,6,
e) wskaZnik minimalnej intensywnosci zabudowy w granicach dzialki budowlanej — 0,01,
f) maksymalna wysokosé:

- budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego — 1 m, maksymalnic 2 kondygnacje nadziemne oraz
poddasze uzytkowe,

- budynku garazowego, gospodarczego ~ 6 m, maksymalnie 1 kondygnacja nadziemna,
- infrastruktury technicznej — 11 m,
- pozostalych budowli i obicktow matej architektury — 4 m,

g) nieprzekraczalne linic zabudowy zgodnic z rysunkicm plamu,

h) dachy dwuspadowe lub wiclospadowe o kgcie nachylenia gléwnych polaci od 20° do 45°, przy czym
gléwne polacie dachu musza posiadaé jednakowy spadek;

6} szczegdlowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie z §10 ust. 2, przy czym:
a) minimalna powierzchnia dziatki:
- 1200 m? dla budynkéw wolnostojacych, — nie podigczonych do zbiorezej sieci kanalizacyjnej,

- 800 m? dla budynkéw w zabudowie blizniaczej i dla budynkéw wolnostojacych podigczonych do
zbiorezej sieci kanalizacyjnej,

b} minimalna szerokosé frontu dziatki:
- 20 m dla budynkéw wolnostojgeych,
- 10 m dla budynkéow w zabudowie blizniaczej;

7) minimalna powierzchniaminimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z pkt 6)
lit.a); o T

8) obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §12;
9) obstuga dzialek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnic z §13.
§ 20. Dla terenu zabudowy zagrodowej oznaczonego symbolem RM-1, ustala sig:
1} podstawowe przeznaczenie terenu: zabudowa zagrodowa,
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego:
a) budynki mieszkalne w zabudowic wolnostojacej lub blizniaczej,

b) budynki garazowe i gospodarcze wolnostojace, wbudowane lub dobudowane do budynku mieszkalnego;
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3)teren zabudowy zagrodowej oznaczony symbolem RM-1 potozony jest w granicach otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego iw granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
obowigzuja ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

4) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakazuje sig realizacji podpiwniczen budynkoéw,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70% powierzchni dzialki budowlane;,
¢) wskaznik powierzchni zabudowy — maksymalnie 20% powierzchni dziatki budowlanej,
d) wskaZnik maksymalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,6,
e} wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy w granicach dzialki budowlanej - 0,01,
f) maksymalna wysokos¢:
- budynku mieszkalnego — 11 m, maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne oraz poddasze uzytkowe,
- budynku garazowego, gospodarczego — 6 m, maksymalnie 1 kondygnacja nadziemna,
- infrastruktury technicznej — {1 m,
- pozostalych budowli i obiektow malej architektury — 4 m,
g} nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

h) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kqcie nachylenia gtéwnych potaci od 20° do 45°, przy czym
ghowne potacie dachu muszg posiadac jednakowy spadek;

6) obstuge komunikacyjng dzialek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §12;
7) obstuga dziatek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §13.

§ 21. Dla terenéw zabudowy ustugowej oznaczonych symbolami: U-1, U-2, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a} podstawowe: zabudowa ustugowa w zakresie ustug nieucigzliwych;

b) uzupelniajgce: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna moze by¢ zrealizowana jako jeden budynek wolnostojacy
w obrgbie jednej dziatki budowlanej lub jako jeden lokal mieszkalny w budynku o przeznaczeniu
podstawowym;

3) tereny zabudowy ustugowej oznaczone symbolami: U-1, U-2 polozone s3 w granicach otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego I Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg
ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

4) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej - 30% powierzchni dziatki budowlanej,

b} wskainik powierzchni zabudowy w granicach dziatki budowlanej — maksymalnie 50% powierzchni
dziatki budowlanej,

¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w granicach dzialtki budowlanej — 1,5,
d) wskaZnik minimalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej ~ 0,01,
e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m,
f) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
gy dachy:
- 0 kgcie nachylenia giéwnych polaci dachu do 10°,
- dopuszcza si¢ dachy krzywiznowe;
5} szezegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomoéci zgodnie z §10 ust. 2, przy czym:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
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b) minimalna szeroko$¢ frontu dzialki — 20 m;

6) minimalng powierzchni¢ minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dzialki budowlanej zgodnie z pkt §)
lit. a);

7) obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §12;
8) obstuge dzialek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §13.
§ 22. Dla terenu zabudowy ustugowej oznaczonego symbolem U-3, ustala sie:
I) podstawowe przeznaczenie terenu: zabudowa ustugowa w zakresie ustug nieucigzliwych;

2) teren zabudowy ushigowej oznaczony symbolem U-3 potozony jest w granicach otuliny Kampinoskiego
Parku Narodowego i Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w §7
ust. 2 pkt 3);

3) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) minimaly udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
przy czym wzdluz wschodnich izachodnich granic dzialek budowlanych na cele powierzchni
biologicznie czynnej nalezy przeznaczy¢ pas pasy o szerokoéci nie mniejszej niz 10% szerokoéei frontu
tych dzialek budowlanych lub 5m, ana dziatkach budowlanych o szerokosci frontu przekraczajacej
200 m dodatkowych paséw o szerokosci 10% frontu dziatki budowlanej fub 10m, w odleglosei
nie wickszej niz 100 m od paséw powierzchni biologicznie czynnej wyznaczonych wzdhiz granic tych
dziatek,

b) wskaznik powierzchni zabudowy w granicach dzialki budowlanej — maksymalnie 50% powierzchni
dziatki budowlane;j,

¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej — 1,5,
d} wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy w granicach dzialki budowlanej — 0,01,
e) maksymalna wysokoé¢ zabudowy — 12 m,
f) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
g) dachy:
- 0 kacie nachylenia glownych polaci dachu do 10°,
- dopuszcza si¢ dachy krzywiznowe;
4) szczegblowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie z §10 ust. 2, przy czym:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;

5) minimalna powierzchniaminimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej zgodnie z pkt 4)
lit. a);

6} obstuge komunikacyjng dzialek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §12;
7) obshuge dzialek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §13.
§ 23. Dla terendw rolnych oznaczonych symbolem symbolami od R-1 o numerach od 1 do R - 8, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe - tereny rolne,
b) dopuszcza si¢ realizacje zabudowy zagrodowej dla gospodarstw rolnych;
2) zasady ochrony 1 ksztaltowania fadu przestrzennego:
a) budynki mieszkalne wolnostojace wylacznie w zabudowie zagrodowe;,
b) dopuszcza si¢ budynki: garazowe, gospodarcze;

3) tereny rolne oznaczone symbolami od R-1 do R-8 polozone sg w granicach otuliny Kampinoskiego Parku
Narodowego iw granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujy ustalenia
zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);
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4) nastepujace zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ realizacji podpiwniczen budynkow,

b) wskaznik powierzchni biclogicznie czynnej wgranica'ch dziatki przeznaczonej na cele zabudowy
zagrodowej — minimalnie 70% powierzchni tej dzialki,

¢) wskaznik powierzchni zabudowy w granicach dziatki przeznaczonej na cele zabudowy zagrodowej —
maksymalnie 20% powierzchni tej dzialki,

d) wskaznik maksymalnef intensywnosci zabudowy w granicach dziatki przeznaczonej na cele zabudowy
zagrodowej — 0,6,

¢) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy w granicach dzialki przeznaczonej na cele zabudowy
zagrodowej — 0,01,

{) maksymalna wysoko$é:
- budynku mieszkalnego ~ 11 m, maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne oraz poddasze uzytkowe,
- budynku garazowego, gospodarczego — 6 m, maksymainie 1 kondygnacja nadziemna,
- infrastruktury technicznej - 11 m,
- pozostatych budowli i obiektdéw malej architektury — 4 m,

g) dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kgcie nachylenia giownych potaci od 20° do 45° przy czym
gléwne polacie dachu muszg posiadaé jednakowy spadek,

h) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;

5) obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych i warunki parkingowe zgodnie z §12;

6) obstuga obstuge dziatek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §13.
§ 24. Dla terenu rolnego oznaczonego symbolem R-9, ustala sie:

1) podstawowe przeznaczenie terenu: tereny rolne;

2) teren polozony jest w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego i w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzuja ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

3) zakaz realizacji wszelkiej zabudowy, za wyjatkiem dopuszczone] planem podziemnej infrastruktury
technicznej;

4) obstuge komunikacyjng terenéw zgodnie z §12.
§ 25. Dla terendw wod powierzchniowych oznaczonych symbolami od WS-1 do WS-3, ustala sie:
I) podstawowe przeznaczenie terenu: wody powierzchniowe;

2} tereny wod powierzchniowych oznaczone symbolami od WS-1 do WS-3 polozone sg w granicach otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego i Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzuja
ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3),

3) dopuszcza si¢ wykorzystanie zbiomikow wodnych do celow rekreacyjnych, w szczegdlnosci amatorskiego
potowu ryb oraz do celéw retencjonowania wod opadowych lub roztopowych;

4) szczegdine warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy:

a) zakazuje sig realizacji wszelkiej zabudowy, za wyjgtkiem dopuszezonej w przepisach odrebnych,
b) zakazuje sie realizacii ogrodzes,
§ 26. Dla terenow drog publiczaych klasy zbiorczej oznaczonych symbolami od KDZ-1 do KDZ-3, ustala
sig:
1) podstawowe przeznaczenie terenu: droga publiczna klasy zbiorczej;

2) tereny drog publicznych klasy zbiorczej oznaczone symbolami od KDZ-1 do KDZ-3 polozone sy
w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego 1 Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);
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3) nastepujgce zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w linjach rozgraniczajgcych:
- drogi oznaczonej symbolem KDZ-1 —od 12 m do 15 m, ze zmiananmi zgodnie z rysunkiem planu,
- drogi oznaczonej symbolem KDZ-2 — 11 m,
- drogi oznaczonej symbolem KDZ-3 — 20 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
b} nakazuje si¢ realizacje chodnika dla pieszych przynajmniej z jednej strony wzdluz pasa jezdni,
¢) maksymalna wysoko$é drogowych obiektow budowlanych, infrastruktury technicznej ~ 12 m;
4) obstugg terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z

§27. Dla terenow drég publicznych klasy dojazdowej oznaczonych symbolami od KDD-1 do KDD-6,
ustala sig:

1) podstawowe przeznaczenie terenu: droga publiczna klasy dojazdowej;

2) tereny drog publicznych klasy dojazdowej oznaczone symbolami od KDD-1 do KDD-6 polozone sa
w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego 1 Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w §7 ust, 2 pkt 3;

3) fragmenty drég oznaczonych symbolami: KDD-1, KDD-2 poloZone sg w granicach strefy ochrony
konserwatorskiej zabytkoéw archeologicznych bedacych w ewidencji zabytkow, obowigzujg ustalenia
zawarte w §8;

4) nastepujace zasady zagospodarowania teremu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych poszczegélnych drdg:
- KDD-1, KDD-4 — 8 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
- KDD-2, KDD-3, KDD - 5 - 10 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
-KDD-6 - 12 m,

b) dla drég o szerokoéci w liniach rozgraniczajgeych réwnej lub wigkszej niz 10 m nakazuje sie realizacje
chodnika dla pieszych przynajmniej z jednej strony wzdtuz pasa jezdni,

c)drogi o szerokosci w liniach rozgraniczajgcych mniejszej niz 10 m mogg by¢ urzadzone jako ciggi
pieszo-jezdne bez rozgraniczenia stref ruchu pieszego 1 kolowego;

d) na zakosczeniu drog oznaczonych symbolami: KDD-2, KDD-3 nakazuje si¢ realizacje placu placéw do
nawracania zgodnych z rysunkiem planu,

¢) maksymalna wysokos¢ drogowych obiekiow budowlanych, infrastruktury technicznej — 12 m;
5) obstuge terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §13,

§ 28. Dla terenéw drég wewngtrznych oznaczonych symbolami od KDW-1 do KDW-7, ustala sig¢:
1) podstawowe przeznaczenie terenu: droga wewnetrzna;

2} tereny drog wewngtrznych oznaczone symbolami od KDW-1 do KDW-7 potozone sa w granicach otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego i Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzuja
ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

3) nastgpujace zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych poszezegélnych drog:
- KDW-1-0d 5 m do 8 m, ze zmianami zgodnie z rysunkiem planu,

- KDW-2, KDW-4 — 8 m oraz zgodnie z rysunkiem planu, KDW-3 — 7 m oraz zgodnie z rysunkiem
planu,

- KDW-5 - 0d 5 m do 6 m, ze zmianami zgodnie z rysunkiem plany,
- KDW-6, KDW-7 — dla fragmentéw drég zlokalizowanych w obszarze planu 3 m,

b) dopuszeza si¢ wrzgdzenie drog wewngtrznych jako ciggdw pieszo-jezdnych bez rozgraniczenia stref
ruchu pieszego i kolowego,
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¢) na zakoficzeniu drog oznaczonych symbolami: KDW-1, KDW-4 nakazuje si¢ realizacje placu placow do
nawracania zgodnych z rysunkiem planu,

d) maksymalna wysoko$¢ drogowych obiektéw budowlanych, infrastruktury technicznej — 12 m;
4) obstugg terenow w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §13.

§ 29. Dia terenu ciagu pieszo-rowerowego oznaczonego symbolem CP-1, ustala sic:
1) podstawowe przeznaczenie terenu: ciag pieszo-rowerowy;

2)teren ciggu pieszo-rowerowego oznaczony symbolem CP-1 polozony jest w granicach otuliny
Kampinoskiego Parku Narodowego i Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowiazujg
ustalenia zawarte w §7 ust. 2 pkt 3);

3) nastgpujgce zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — 3,5 m,
b) dopuszcza sig urzadzenie ciggu pieszo-rowerowego bez rozgraniczenia stref ruchu pieszego i kotowego,
¢) maksymalna wysokos¢ drogowych obiektéw budowlanych, infrastruktury technicznej ~ 12 m;

4) obstuge terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §13.

Rozdzial 4.
Przepisy kohicowe

§ 30. Na obszarze objetym planem tracg moc ustalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czosnow zatwierdzonego uchwalg nr 135/XXXV/98 Rady Gminy Czosnéw z dnia
18 czerwea 1998 r., ustalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnow
dla rejonu drogi krajowej Nr 7 - czg$¢ [, zatwierdzonego uchwatg Nr 154/XXIX/2002 Rady Gminy Czosnow
z dnia 9 kwietnia 2002r., oraz ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnéw,
zatwierdzonego uchwalg Nr 32/X/03 Rady Gminy Czosndw z dnia 30 grudnia 2003 1.

§ 31. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojlowi Gminy Czosnow.

§ 32, Uchwala wymaga ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego oraz podlega
publikacji na stronie internetowej Urz¢du Gminy Czosnow.

§ 33. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie [4dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

%ki

-
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Zalacznik Nr 2 do uchwaty Nr X/57/2019

Rady Gminy Czosnow
Z dntia 9 lipca 2019 1.

rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zlozonych do projektu miejscowege planu
zagospodarowania przestrzennego dla czeéci terenu gminy Czosnéw — etap 11

Na podstawie art. 20, ust. | ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ({j.
Dz U. 2018 poz. 1945) Rada Gminy Czosndéw 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 r.).

imi¢i Rozstrzygnigeie Rady
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e Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr X/57/2019
bt ool T
oo Os Rady Gminy Czosnow

z dnia 9 lipca 2019 1.

rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan whasnych Gminy Czosnéw oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesei
terenu gminy Czosnéw — Etap 11

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

[. Inwestycje sluzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspolnoty stanowigce - zgodnie zart, 7
ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz, U. 2019 poz, 506) - zadania wlasne Gminy
Czosndw, zapisane w niniejszym planie obejmuja budowg drég publicznych oraz sieci kanalizacji sanitarnej
i wodociggowej.

2. Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wlasnych Gminy Czosnow odbywaé sig bedy
zgodnie z przepisami ustawy zdnia 27 sierpnia 20091, o finansach publicznych (Dz. U. 2019 poz. 869),
poprzez:

1) wydatki inwestycyjne z budzetu gminy, zgodnie z uchwatami budzetowymi,
2) wspétfinansowanie $rodkami zewnetrznymi poprzez budzet gminy, w ramach migdzy innymi:
a} dotacji unijnych,
b) dotacji samorzgdu wojewodztwa,
¢} dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytow, pozyczek bankowych,
¢) z udziatu inwestorow zewnetrznych na podstawie odrebnych porozumien,
f} innych $rodkéw zewnetrznych;
3} wydatki majgtkowe gminy okreslone odrebnymi uchwatami Rady Gminy Czosnéw,

3. Wydatki majatkowe Gminy Czosnéw, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu Gminy Czosnow
oraz inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy beds ujmowane w wykazach
stanowigcych zataezniki do uchwat budzetowych,

4. Finansowanie wynikajagcych z planu inwestycji, nalezacych do zadan wiasnych Gminy Czosnéw,
przebiegac bgdzie w oparciu o okreslenie terminu przystgpienia i zakoficzenia realizacji tych zadan, ustalanych
wedtug celowoéci oraz oszczednodel, 2 zachowaniem zasady uzyskiwania najlepszych efektéw z danych
nakladow oraz w sposob umoziiwiajacy terminowa realizacje zadania.

5. Koszty realizacji inwestycji celu publicznego beda w pézniejszym terminie zrefinansowane dochodami
uzyskanymi z pobranej oplaty planistycznej oraz podatkéw od nieruchomoscei.

1) Na podstawie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrizennego dla czesci terenu gminy Czosnéw — Etap 11 szacuje sie, ze wplywy do budzetu Gminy
Czosndw z tytuhu: wzrostu wartosci nieruchomosci tzw. renty planistycznej, podatku od gruntu, podatku od
nieruchomosci mogg wynie$é w perspektywie czasowej pigcioletniej okoto 7,8 min ztotych.

2) Na podstawie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czgsei terenu gminy Czosndéw — Etap 11 szacuje sie, ze wydatki poniesione przez Gming
Czosnow na realizacje inwestycji z zakresu wykupu gruntéw pod realizacje celéow publicznych, na
realizacje lub modernizacjg drég publicznych oraz koszty zwigzane z budowa infrastruktury techniczne;
(sieci kanalizacyjnej i wodociagowej), ktére naleza do zadan wiasnych gminy, mogg wynies$é okolo 7,6 min
zlotych,

PN A Y
EXN B A Y
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Uzasadnienie
PROJEKTU UCHWALY RADY GMINY CZOSNOW

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla czesei terenu Gminy Czosnow — etap 1F
(obejmujgey czedé migjscowosci Piefikdw)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgéel terenu gminy Czosndw - etap
1T (czgsel miejscowoscl Pienkéw) sporzgdzony zostal w nastepstwie podjecia przez Rade Gminy Czosnow
uchwaty Nr XXIV/270/2013 Rady Gminy Czosnéw z dnia 26 marca 2013 roku w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeci terenu gminy Czosndw.

W zwigzku z trwajgcg procedurg odnowienia w ewidencji gruntéw i budynkéw klasyfikacii wickszosci
gruntéw rolnych objetych sporzadzeniem niniejszego planu, w dniu 28 czerwca 2018 roku Rada Gminy
Czosnéw podjeta uchwalg Nr L1/412/2018 dzielaca obszar planu na trzy etapy.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czedci terenu
Gminy Czosnéw — etap 1l dotyczy czgici miejscowosci Pienkow, o powierzehni ok. 87 ha. Jest to obszar
potozony po péinocnej stronie drogi krajowej nr 7, stanowigcy zabudowane obszary wsi Pienkéw
i otaczajgce je grunty rolne,

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Czosnéw przyjetym uchwalg Nr XVII/161/2012 Rady Gminy Czosndéw z dnia 24 lipca 201219,
obszar objgty przedmiotowym planem miejscowym polozony jest w granicach stref: mieszkaniowe]
Jednorodzinnej i zagrodowej (MN1), mieszkaniowej jednorodzinnej (MN2), mieszkaniowej jednorodzinne;
ekstensywnej (ME1) i ustugowej (UR).

Projekt planu zostal sporzadzony z zachowaniem wymogéw proceduralnych  okreslonych
wart. I7 ustawy zz dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U,
z 2018 r. poz. 1945). Przyjete w projekcie planu rozwiazania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia
planistyczne nie naruszajg polityki przestrzennej wyrazonej w obowigzujacym Studium uwarunkowan
1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czosnéw.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym z prognoza
oddziatywania na s$rodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu, zostal opracowany
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, wiym z przepisami ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (1j. Dz. U, z 20181, poz. 1945), ustawy  z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z2018r. poz. 2081) oraz
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie wymaganego zakresu projektu
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587). Procedura
sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajgca z powyzszych przepisow prawa, zostala w pelni
uwzgledniona, a terminy dotrzymane.

Projekt planu miejscowego uzyskal wszystkie niezbedne, wymagane prawem opinie i uzgodnientia
formalne. Dla cz¢éei gruntéw rolnych, bedgcych gruntami chronionymi w mysl ustawy o ochronie gruntdw
rolnych i le$nych, uzyskano zgody Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiane przeznaczenia gruntdw
rolnych opow. 14,4460 ha na cele nierolnicze (decyzja nr GZ.tr.602.198.2017 zdnia 28 wrzeénia
2017 roku). Jednocze$nie Minister Rolnictwa iRozwoju Wsi odméwil wydania zgody na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych o acznej powierzehni 60,2019 ha na cele nierolnicze. Grunty chronione,
ktore nie uzyskaly zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze zachowano w dotychczasowym
uzytkowaniu i przeznaczeniu,

Zapewniono takze mozliwos¢ partycypacji spolecznej przy sporzadzaniu projektu planu, poprze
udostgpnienie dokumentu do publicznego wgladu oraz mozliwosé skladania wnioskow i uwag do niego.

SPOSOB REALIZACH WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

" Zmiana Studium uwarunkowai i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnéw zostata przyjeta uchwaty
NI XXXVI1/380/2014 Rady Gminy Czosndw z dnia 30 czerwea 2014,
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Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czedei terenu gminy Czosndéw - etap I
sporzadzony zostal zuwzglednieniem wymogoéw wynikajgeych z art. T ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 1. poz. 1945), a w szczegolnosci
z:

1) wymaganiami ladu przestrzennego, w tym urbanistyki | architektury oraz waloréw architelitonicznych
i krajobrazowych - ktoére zostaly uwzglednione poprzez okreslenie w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego: podstawowego i uzupelniajgcego przeznaczenia terenow, wskaznikow
zagospodarowania terenow i zasad ksztaltowania zabudowy, stosownych nakazéw, zakazdw, dopuszezen
1 ograniczef w zagospodarowaniu terenu dotyczacych: realizacji reklam i szyldéw oraz ogrodzen. W planie
miejscowym odstgpiono od ustalenia wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych, z uwagi na brak takich przestrzeni (wskazanych w studium) w na przedmiotowym obszarze;

2} wymaganiami ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdw rolnych i
lesnych:

@) wymagania ochrony Srodowiska — ktore zostaly uwzglednione w szczegdlno$ci poprzez
wprowadzenie: zakazu odprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw do wod powierzchniowych i do ziemi
oraz skladowania odpadéw; zakazu eksploatacji instalacji powodujgcych wprowadzanie gazéw lub pyléw
do powietrza; zakazu emisji hatasu oraz wytwarzania pol elektromagnetycznych powodujgcych
przekroczenie standardow jakosci $rodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytut
prawny; zakazu realizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, za
wyjgtkiem drég iobiektow infrastruktury technicznej; atakze ustalen zzakresu: gospodarki wodnej,
odprowadzania $ciekdw, gospodarki odpadami,

b) w zakresie ochrony przyrody - ktore zostaty uwzglednione poprzez: nakaz uwzgledniania przepisow
odrgbnych z zakresu ochrony $rodowiska i aktow ustanawiajgcych formy ochrony przyrody dotyczgcych
otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego oraz Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
w zasiggu ktorych znajduje sie caly obszar objety planem miejscowym; zakaz realizacji obiektow
budowlanych w odleglosci mniejszej niz 20 m od linii brzegowej ciekdéw i zbiornikéw wodnych,

¢} wzakresie ochrony gruntéw rolnych ilesnych - kiore zostaly spelnione poprzez uzyskanie zgody
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych 11l klas bonitacyjnych, ktére
w planie migjscowym zostaly przeznaczone na cele nierolnicze ipozostawienie w dotychczasowym
uzytkowaniu tych gruntéw rolnych, ktére takich zgad nie otrzymaly,

d) w zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczert w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy — wymagania zostaly spetnione poprzez wprowadzenie nakazu realizacji zabudowy
z uwzglednieniem mozliwodcei wystepowania zlozonych warunkdw gruntowych podyktowanych wysokim
poziomem wod gruntowych, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego,

e} ponadto na obszarze planu nie wystepuja fereny gérnicze, obszary szczegolnego zagrozenia powodzig,
obszary osuwania sig mas ziemnych, krajobrazy prioryietowe okreSlone w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przesfrzennego wojewddziwa, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich
granic i sposobow zagospodarowania;

3) w obszarze planu znajduje si¢ jedynie jedno stanowisko archeologiczne bedace w ewidencji zabytkdw,
dla ktérego nakazano przestrzeganie obowigzujgcych w tym zakresie przepisow odrebnych. Nie wystepujg
tu natomiast zadne dobra kultury wspélczesnej, ani Zzadne inne obszary lub obiekty uznane za dziedzichwo
kulturowe, w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania zasad ich ochrony; ‘

4) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi imienia, atakie potrzeby o0sdb
niepeinosprawnych.

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

b) potrzeby 0s6b miepetnosprawnych — ktére zostaly spelnione poprzez okreslenie w planie miejscowym
warunkdw realizacii miejsc do parkowania pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa. Inne wymagania
w tym zakresie beda realizowane na podstawie przepisow z zakresu prawa budowlanego;

5) walorami ekonomicziymi przestrzent — ktore zostalty uwzglednione w szczegoblinoscei poprzez okreélenie
przeznaczenia terenu na cele zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, mieszkaniowo-uslugowei, oraz
ustugowej. Nowe kwartaly zabudowy lokalizowane sg w sasiedztwie istniejacego ukiadu komunikacyjnego
oraz sieci infrastruktury technicznej. Stanowig one uzupeinienie oraz poszerzenie istniejgcych struktur
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osadniczych. Koszty jakie poniesie Gmina Czosndéw beda wiazaly sie z realizacja nowych drég zbiorczych
i dojazdowych, oraz infrastruktury technicznej. Zaklada sie, ze powstang one w partnerstwie publiczno-
prywatnym, Realizacja nowej zabudowy przyniesie wplywy do budzetu Gminy z tytutu podatkéw od
nieruchomodci oraz renty planistycznej. Biorae pod uwage powyzsze, z ekonomicznego punktu widzenia,
zmiany jakie niesie za sobg realizacja ustalen planu miejscowego sg korzystne;

6) prawem wiasnosci - zostato uwzglednione w szczegodlnosci poprzez przeznaczenie terendéw zgodnie z
sygnalizowang wola wiascicieli nieruchomodci, zglaszang do Urzedu Gminy w Czosnowie przed procedury
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz w jej trakcie;

T} potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad
obronnosci 1 bezpieczenstwa pafnstwa; w obszarze planu nie znajdujg si¢ zadne obszary ani obiekty moggce
mie¢ zraczenie z punktu widzenia obronnoéei i bezpieczefistwa panstwa,

8) potrzebami interesu publicznego, a takze potrzebami w zakresie rozwoju infrastrukiury technicznef, w
szczegolnosci sieci szerokopasmowych — potrzeby te zostaly uwzglgdnione w szczegélnosci poprzez
okre$lenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej, jednoczeénie nie naruszajac
potrzeb interesu publicznego;

9) zapewnieniem udziatu spoleczenstwa wpracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacyi elektronicznej — po przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen
w Urzedzie Gminy Czosndéw zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzenia planu, a takze o mozliwodci
skladania wnioskow. Wnioski do przedmiotowego planu miejscowego, zgodnie z obwieszczeniem Wajta
Gminy Czosndw z dnia 8 kwietnia 2014 r., mo2Zna bylo sklada¢ do dnia 12 maja 2014 r. Po sporzadzeniu
projektu planu iuzyskaniu stosownych uzgodnien, opinii idecyzji projekt planu zostal wylozony do
publicznego wgladu, o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogloszen w Urzedzie Gminy Czosnow. Zgodnie z obwieszezeniem Wojta Gminy Czosnow
z dnia 02 kwietnia 2019 r. wyltozenie trwato od 10 kwietnia .04.2019 r. r. do 02 maja .05.2019 r,, a do 20.05
.maja 2019 r. zapewniona zostata mozliwoéé skladania uwag. Dyskusja publiczna odbyta sig 25 kwietnia
2019 r.

Zaréwno wnioski, jak iuwagi mogly by¢ skladane réwniez przy uwzyciu $rodkdéw komunikacii
elektronicznej;

10) zachowaniem jawnosci I przejrzystosci procedur planistyczrych ~ na kazdym etapie sporzgdzania
planu miejscowego byla zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami sprawy, w irybie dostepu do
informaciji publicznej. Ogloszenia/obwieszezenia dotyczgee poszezegdlnych czynnodci planistycznych byly
publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu
Gminy Czosnow;

11} potrzebami zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci ~
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewniemia odpowiedniej ilodci
i1jakosci wody do celéw zaopatrzenia ludnosci. Ustalono zaopatrzenie w wode wszystkich budynkow ze
zbiorczej sieci wodociggowe]. Zaopatrzenie to nastapi poprzez rozbudowe sieci wodociagowei.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania ikorzystania
zterenu wazono interes publiczny iinteres prywatny wiagcicieli nieruchomodci objetych planem
miejscowym, majgc na wzgledzie aspekty ekonomiczne, érodowiskowe i spoteczne. Przyjete przeznaczenie
terenow wynika z ustaled Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Czosndw,

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

Sporzadzony plan miejscowy ma na celu rozbudowe rozwijajgcej si¢ struktury osadniczej oraz
wyznaczenie dodatkowych terendéw inwestycyjnych, bedacych kontynuacjg terenéw o podobnej funkcji
zaréwno na terenie objetym planem, jak i poza jego granicg, Tereny zabudowy begdg stanowi¢ uzupelnienie
iprzedluzenic  obszaréw  zabudowanych znajdujgcych sie¢  w sasiedztwie istniejgcego  ukladu
komunikacyjnego. Planowanie nowej zabudowy w zasiggu drég, infrastruktury technicznej oraz
rozwijajgcej sig zabudowy mieszkaniowej i ushugowej ulatwi przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow,

id: 32FB32B30-1704-4813-9323-B3229DACO8FA. Uchwalony Strona 3



zwlaszcza ze w planie miejscowym przewiduje si¢ rozbudowe uktadu komunikacyjnego. Dodatkowo
nie jest wymagane tworzenie publicznego transportu zbiorowego, gdyz taki transport w rejonie
miejscowosci Pietkow juz funkcjonuje,

Dziatania planistyczne maja na celu wprowadzenie jasnych regul izasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnia mozliwos¢ sukcesywnego
zagospodarowania terenu, zgodnego z wymogami ladu przestrzennego.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTORE] MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU [ ZAGOSPDOAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) Rada Gminy Czosnoéw, w wyniku przeprowadzonej analizy
obowigzujgcych dokumentéw planistycznych, podjela uchwale Nr XXX/227/2016 zdnia 8 listopada
2016 roku w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czosnow.

W § Ipkti) ww. uchwaly stwierdzono, Ze studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czosnow przyjete Uchwaty Nr XV11/161/2012 Rady Gminy Czosnéw z dnia 24 lipea
2012 roku, zmienione Uchwatg nr XXXVIi/380/2014 Rady Gminy Czosnéw z dnia 30 czerwca 2014 roku
jest aktualne,

Natomiast § I pkt2) ww, uchwaly stwierdzono czesciows nieaktualno$¢ miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego sporzadzonych dla terendéw Gminy Czosnow.

Z  przeprowadzonej QOceny aktualnosci  studium uwwarunkowar | kierunkow zagospodarowania
przestrzennego | miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego gminy Czosndéw, wynika zZe
wigkszo$¢ obowigzujacych na obszarze gminy planéw miejscowych nie jest dostosowana do istniejacych
uwarunkowan prawnych, w w zwigzku z tym stwierdza sig¢ bezsprzeczna koniecznoé¢ ich zmiany.

Uchwaty wymagajace dostosowania do istniejgcych uwarunkowan prawnych:

-Uchwata Nr I35/ XXXV/98 Rady Gminy Czosnéw zdnia 18 czerwca 1998 1. w sprawie zmiany
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Czosnow,

-Uchwala Nr 154/XXIX/2002 Rady Gminy Czosnéw zdnia 9 kwietnia 2002 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czosndw dla rejonu drogi krajowej Nr 7,

-Uchwala Nr32/X/03 Rady Gminy Czosnéw zdnia 30 grudnia 2003r. wsprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Czosndw,

W § 2Uchwaty nr XXX/227/2016 zdnia 8 listopada 2016r. w zwigzku zuznaniem czesciowej
nieaktualnosci planéw miejscowych postanawia si¢ podjaé dzialania zmierzajgce do zmiany ww. plandw
miejscowych, zgodnie zart, 27 ustawy zdnia 27 marca 2003r1. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu wywotuje skutki finansowe w zwiazku z realizacjy zadan z zakresu inwestycji celu
publicznego, tj. drogi publiczne iinfrastruktura techniczna. Zgodnie ze sporzadzong prognoza skutkéw
finansowych uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeéci terenu gminy
Czosnow — etap 1l, przewidywane dochody zwigzane z uchwaleniem planu przewyzszajg szacowane koszty.
Zaréwno potencjalne wplywy z oplaty planistycznej, jak ize wzrostu podatku od nieruchomos$ci moga
znacznie rozlozy¢ sie w czasie, natomiast koszty zwigzane z budowa drég i infrastruktury technicznej,
aprzede wszystkim z wykupem gruntéw przeznaczonych pod drogi Gmina byé moze bedzie musiala
ponies¢ w stosunkowo krotkim czasie, co jednoczesnie bedzie sprzyjato szybszemu zainwestowaniu
terendw przewidzianych pod zabudowe, Zaklada sig, ze w przypadku przedmiotowego planu, nowe drogi
publiczne klasy zbiorczej i dozorowej dojazdowej oraz niezbedna infrastruktura techniczna, mogg powstaé
na zasadach partnerstwa publiczno-prywatnego, co obnizyloby koszty realizacji inwestycji jakie spoczng na
Gminie w wyniku uchwalenia przedmiotowego planu.

W planie ustalono stawke procentows stuzacg naliczeniu oplaty od wzrostu warto$ci nieruchomoéci dla
poszezegodlnych terendw oznaczonym symbolami: MN, U w wysokosci 30%.
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Projekt miejscowego planu zagospodarowania priestrennego dla czgsci terenu gminy Crosnow — etap
1l spelnia wymogi obowigzujqcych prrepiséw imoie byé prredstawiony Radzie Gminy Czosnow do
uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania prrestrzennego dia czesci terenu gminy Crosndw — etap I po
uchwalenin  bedzie stanowil naleiyty podstawe formalng i merytoryezng do wydawania  decyji
o pozwoleniach na budowg i innych decyyji administracyjnych,

MeeEk
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