UCHWALA NR XV1/139/2019
RADY GMINY CZOSNOW

z dnia 17 grudnia 2019 r.

W sprawic miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci ferenu gminy Czosndw
obejmujacego cz¢sé micjscowosci Palmiry — cze$é 2

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. {1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2019 r, poz. 506 z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust.] ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z2018r. poz. 1945z pézn. zm.) wzwiazku z Uchwala Rady Gminy Czosnéw Nr
XLIN/330/2017 zdnia 26 wrzesnia 2017 r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla cz¢sei terenu gminy Czosnow obejmujacego czg$é miejscowosci Palmiry
oraz Rozstrzygnigciem Nadzorczym Wojewody Mazowieckiego znak sprawy WNP-1.4131.151.2019.AK z dnia
12 sierpnia 2019 r, po stwierdzeniu, ze ninigjszy plan nie narusza ustalefi zmiany studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Czosnow uchwalonego uchwala Nr XXXVII/380/2014
Rady Gminy Czosnéw z dnia 30 czerwca 2014 r., uchwala sig, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu gminy Czosnéw
obejmujacego czgs¢ miejscowosci Palmiry— czes¢ 2, zwany dalej planem.

2. Granice obszaru planu, o ktérym mowa w ust. 1 wskazano na rysunku planu sporzadzonym w skali 1:1000.
3. Uchwala sktada sie z nastepujgcych, integralnych czesei:

1) tekstu planu, stanowigcego {resé uchwaty;

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

3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiacego zatgeznik nr 2;

4) rozstrzygnigeia  dotyczacego sposobu realizacji zapisanych wplanie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych gminy oraz zasad ich finansowania zgodnie z przepisami
o finansach publicznych, stanowiacego zalacznik nr 3,

§ 2. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:
1) pranicy obszaru objetego planem;
2) linii rozgraniczajgcej tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;
4) strefy buforowej Kampinoskiego Parku Narodowego;
5) wymiarowania;

6) przeznaczenia terenéw, oznaczonego odpowiednio symbolem literowym i numerem wyrézniajgcym je sposréd
innych terendw,

§ 3. Rysunek planu zawicra oznaczenia informacyjne, niebedace ustaleniami planu, okreslajace orientacyjng
powierzchnig terenu.

8§ 4. ilekro¢ w przepisach uchwaly jest mowa o:
1) dachu piaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu polaci ponizej 107

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie lini¢ wyznaczong na rysunku planu, poza ktérg
nie mozna budowaé:

a) budynkow, biorge pod uwage ich zewngtrzny obrys, do ktdrego nie wlicza si¢ schodoéw, pochylni, gankow,
balkondw, zadaszen doj$é¢ do budynkow, tarasow oraz wykuszy,

b) budowli za wyjatkiem parkingéw, budowli infrastruktury technicznej, urzadzen budowlanych;
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3) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumieé teren biologicznie czynny, w rozumieniu
przepiséw odrebnych dotyczacych warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanic;

4) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumieé funkcje, ktéra zajmuje nie mnigj niz 50% powierzchni
dzialki budowlanej, badZ powierzchni uzytkowej zlokalizowanych na dziatce budynkdw;

5) przeznaczeniu uzupelniajgcym ~ nalezy przez to rozumieé funkcje, ktora zajmuje nie wigcej niz 50%
powierzchni dziatki budowlanej, badZ powierzchni uzytkowej zlokalizowanych na dziatce budynkdéw;

6) terenie — nalezy przez to rozumicé teren funkcjonalny, dia ktérego obowiazujg ustalenia planu, wyznaczony
liniami rozgraniczajacymi oraz okre$lony symbolem terenu zgodnie 2 rysunkiem planu;

7) uslugach publicznych — nalezy przez to rozumieé obiekty o$wiaty, nauki oraz kultury.

§ 5. Ustala si¢ nastepujgce przeznaczenie terenéw objetych planem - tereny zabudowy ustug publicznych,
oznaczone na rysunku planu symbolem UP.

§ 6. Na obszarze objgtym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:

1) zasad ochrony i ksztaftowania krajobrazu;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, wtym kiajobrazéw kulturowych, oraz débr kultary
wspdlczesnej;

3) szezegolnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczed wich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;

4) wymagan wynikajaeych z potrzeb ksztatiowania przestrzeni publicznych;

5) granic i sposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych
przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sig
mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych waudycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Rozdzial 2.
Ksztaltowanie i ochrona ladu przestrzennego

§ 7. W zakresie ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego ustala sie:

1) cofnigcie w glab dziatki budowlanej nowo budowanych bram wjazdowych o minimum 2,0 m w stosunku do
linii rozgraniczajacej drog, jezeli dzialka sasiaduje z droga o szerokosci mniejszej niz 6,0 m;

2) dopuszczenie usytuowania na dzialce budowlanej wiecej niz jednego budynku o funkcji podstawowej (za
wyjatkiem budynkéw w zabudowie bliZniacze]) i takie ich usytuowanie wzgledem siebie, aby mozliwy byl
podzial terenu na dziatki zgodny =z parametrami iwskaznikami ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania ferenu ustalonymi w Rozdziale 7 planu.

Rozdzial 3.
Ochrona §rodowiska oraz przyrody

§ 8. W zakresie ochrony $rodowiska ustala sie:

1) dla terenu oznaczonego symbolem UP1 zakaz lokalizowania przedsigwzig¢ moggcych zawsze znaczaco
oddzialywac na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw o ochronie Srodowiska, za wyjatkiem przedsiewzied
stuzgeych realizacji celéow publicznych, adla terenu oznaczonego symbolem UP2 zakaz lokalizowania
przedsiewzig¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczaco oddzialywag na $rodowisko:

2) zakaz lokalizowania zakladéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii;

3) odprowadzanie $cickéw W sposob  zapewniajacy ochrong  przed zanieczyszczeniem gruntu, wod
powierzchniowych i podziemnych;

4) gromadzenie odpadéw w urzadzeniach przystosowanych do ich przechowywania, umieszczanych
w osfonigtych migjscach, na podlozu nieprzepuszczalnym.

§9. W rozumieniu przepiséw ochrony $rodowiska, okreslajacych dopuszezalny poziom halasu dla
poszczegbinych rodzajow terenéw tereny oznaczone symbolem UP traktuje si¢ jako tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe.
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§ 10. 1. Obszar objety planem polozony jest granicach strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Majg tu zastosowanie nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych dotyczgcych
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

2. CzgS¢ obszaru objetego planem, w granicy oznaczonej na rysunku planu, polozona jest w strefie buforowe;
Kampinoskiego Parku Narodowego. W strefie tej obowigzuje zakaz budowy budynkow oraz budowli za wyjgtkiem
parkingow, budowli infrastruktury technicznej i urzgdzen budowlanych.

3. Obszar objety planem polozony jest w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 222, Majg tu
zastosowanie nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajgce z przepisdw odrebnych.

Rozdziat 4.
Szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 11. 1. W obrgbie planu nie okresla si¢ granic obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalei i podzialow
nieruchomosci.

2. Ustala sig nastgpujgce parametry dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziahu nieruchomosci:
1) minimalng powierzchnie dziatki na 2000 m %;
2) minimalng szeroko$¢ frontu dzialki na 30,0 m;
3) kat polozenia dzialki wzgle¢dem pasa drogowego drogi, z ktore] jest obslugiwana od 75° do 90°.

Rozdzial 5.
Zasady modernizacfi, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 12. Jako podstawowy ukiad komunikacyjny ustala si¢ tereny gminnych drog publicznych, znajdujacych sie
w bezposrednim sasiedztwie planu,

§ 13. Ustala si¢ powigzanic ukladu komunikacyjnego z ukladem zewnetrznym poprzez droge gminng (ul.
Wisniowa) oraz drogg krajowa nr 7, znajdujace si¢ poza planem.

§ 14. 1. Ustala sig¢ minimalng liczbe miejsc do parkowania, zlokalizowanych w granicach nieruchomosci,
wyliczong wedtug nastgpujacych wskaznikéw - dia terenéw UP minimum I miejsce na kazde rozpoczete
50 m *powierzchni uzytkowej obiektow uslugowych.

2. Miejsca do parkowania, o ktérych mowa wust. 1 nalezy lokalizowa¢ w granicy dziatki budowlanej, do
ktorej inwestor ma tytul prawny.

3. W zakresie miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg ustala sie realizacje zgodnie
z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 6,
Zasady modernizacji, przebudowy i budowy infrastruktery technicznej

§ 15.1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania, przebudowy irozbudowy istniejacych sieci iobiektow
infrastruktury technicznej.

2. Ustala sie obstuge istniejacych i projektowanych obiektow budowlanych z sieci infrastruktury technicznej,
poprzez istniejgce i projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielczs, oraz poprzez urzadzenia lokalne.

§ 16. Dla infrastruktury technicznej ustala sie:
1} w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie z gminnej sieci wodociggowej o minimalnej $rednicy 90 mm, z zastrzezeniem przepiséw
odrgbnych w tym w szczegdlnosci dotyczacych rozwigzaf indywidualnych,

b) zaopatrzenie z istniejgcej stacji uzdatniania wody obstugujacej miejscowosé,
c) uwzglednienie wymogow przeciwpozarowych w zakresie lokalizacji hydrantéw zewnetrznych;
2} w zakresie odprowadzania Sciekow:

a) odprowadzanie do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, z zastrzezeniem przepisow odrebnych wtym
w szczegonosei dotyczacych rozwigzan indywidualinych,

b) minimalng $rednice sieci kanalizacji sanitarnej na 200 mm,
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c) odprowadzenie do oczyszczalni Sciekdw obstugujacej miejscowosé;

3) w zakresie odprowadzania wod opadowych iroztopowych odprowadzanie powierzchniowo lub do sieci
kanalizacji deszczowej;

4) w zakresie zaopatrzenia w energig elektryczna:

a) zaopairzenie z istniejgcych i projektowanych sieci elektroenergetycznych sredniego napiecia SN 15 kV
i niskiego napigcia nN, po rozbudowie o nowe stacje transformatorowe SN/nN,

b) dla wnetrzowych stacji transformatorowych zwréconych ciang bez okien i drzwi w strong granicy dzialki
budowlanej, na ktérej sa zlokalizowane, dopuszczenie budowy 1,5 m od tej granicy lub bezpoérednio przy
tej granicy,

¢) dopuszezenie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng z odnawialnych #eodel energii o mocy nieprzekraczajacej
100 kW, za wyjatkiem urzadzen wykorzystujacych site wiatru;

5) w zakresie gospodarki odpadami unieszkodliwianie zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami;

6) w zakresic dostarczania ciepla zaopatizenie z indywidualnych Zrédel wykorzystujacych paliwa nisko emisyjne
lub niepowodujgcych emisji;

Tyw zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i teleinformatycznej dopuszezenie utrzymania, przebudowy
i rozbudowy oraz budowy sieci i obiektow.

Rozdzial 7.
Przeznaczenie terenéw i zasady ich zagospodarowania

§ 17. Budowg:

- obiektow niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowg za wyjatkiem wolno stojacych budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych,

- sciezek, dojs¢ i dojazdow do budynkéw i dzialek budowlanych,
- drog wewnetrznych,

- §ciezek rowerowych,

- oswietlenia,

- sieci gazowych,

- siect elektroenergetycznych obejmujacych napigcie znamionowe wyzsze niz 1kV inie wyzsze niz 15kV
trakiuje si¢ jako zagospodarowanie uzupeiniajace itowarzyszace zagospodarowaniu terenu wynikajgcemu
z przeznaczenia terenu i dopuszcza sig ja na wszystkich terenach jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami
planu dla poszczegélnych terendéw oraz przepisami odrebnymi w szczepdinosci z zakresu ochrony gruntow
rolnych i lesnych.,

§ 18. 1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania i przebudowy istniejacej zabudowy z zachowaniem istniejacych
parametrow, gabarytdw i wymiardw.

2. Ustala si¢ dopuszczenie rozbudowy istniejgcych budynkéw  z zachowaniem istnicjacej funkcji,
zdopuszczeniem zachowania liczby kondygnacji, wysokosci, geometrii dachu, nachylenia polaci,
z uwzglednieniem pozostalych ustalefi dotyczgcych parametréw i wskasnikéw ksztattowania  zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslonych w przepisach szczegdtowych dla poszczegdinych terendw.

§ 19. W zakresie powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych ustala sig:

1) dopuszezenie mniejszej powierzchni dzialek, niz okreslona w ustaleniach szczegdlowych poszezegélnych
terenow, celem powigkszenia dzialek sgsiednich oraz pod budowg urzadzen iobiektéw infrastruktury
technicznej;

2) dopuszczenie wykorzystania pod zabudowe dziatek budowlanych o powierzchni mnicjszej niz okreslona
w ustaleniach szczegblowych poszczegolnych terendw, jezeli ich powierzchnia ulegla zmniejszeniu wskutek
wydzielania dziatki na cele drég publicznych oraz urzadzen infrastruktury technicznej;
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3) dopuszczenie wykorzystania pod zabudowg dzialek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
w ustaleniach szczegolowych poszczegblnych terendw, jezeli zostaly one wydzielone przed dniem wejscia
w zycie uchwaly;

4) dopuszczenie wydzielania drég wewngtrznych stanowigcych dojazdy do dzialek budowlanych o minimalnej
szerokosé 5,0 m.

§ 20. 1. Dia terendéw oznaczonych symbolem UP1, UP2 ustala sie:
1) przeznaczenie — tereny zabudowy ustug publicznych;

2) przeznaczenie uzupeiniajgce — budynki zakwaterowania turystycznego i rekreacyjnego, budynki konferencyijne,
obiekty sportu i rekreacji;

3) dopuszczenie realizacji  lokali mieszkalnych wbudowanych w budynki przeznaczenia podstawowego
o powierzchni nie wigkszej niz 150 m ? powierzchni uzytkowej w 1 budynku;

4) nastepuigce parametry i wskaZniki ksztaltowania zabudowy:
a) budynki do 3 kondygnacji nadziemnych,
b} wysokoéé zabudowy do 11 m,
¢) dachy plaskie oraz dwu lub wielospadowe o nachyleniu polaci do 45°
5) nastgpujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalng linig zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b} maksymalng intensywnos¢ zabudowy na 0,6,
c¢) minimalng intensywno$¢ zabudowy na 0,01,
d) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej na 70%,
¢) wiclko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki maksymalnie na 0,3,
f) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej na 2000 m 2;
6) ze w szczegdlnoscel majg zastosowanie ustalenia § 10, 1.
2. Dia terenu UP2 w szczegdlnosci maja zastosowanie ustalenia § 10.2.

Rozdziat 8.
Przepisy koficowe

§ 21. Ustala sig stawke procentowa, wynikajgcg ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
planu miejscowego dla terenéw oznaczonych symbolem UP w wysokosci 10%.

§ 22. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Czosnow.

§ 23. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gmuiny
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaly Nr XV1/139/2019 Rady Gminy Czosnow

Rady Gminy Czosnow
z dnia 17 grudnia 2019 r.

Rozstrzygniccie e sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu
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A Zatacznik Nr 3 do Uchwaly Nr XV1V/139/2019 Rady Gminy Czosnow

TR

Rady Gminy Czosnéw
z dnia 17 grudnia 2019 1.

w sprawie rozstrzygnigcia dotyczacego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury techniczncj, ktére nalezy do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania zgodnie
z przepisami o finansach publicznych

Na podstawie art. 20 ust.I ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagespodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22018 r. poz. 1945, z p6n. zm.), Rada Gminy Czosnow postawia, Ze:

1. Wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenu gminy Czosndw
obejmujgcego czgs¢ miejscowosci Palmiry — czedé 2, nie spowoduje koniecznodci prowadzenia przez gming
Czosnow inwestycji stuzgcych zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty, stanowiacych zadania whasne gminy
zgodnie zart. 7 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506 z p6zn.
zm.}). W bezposrednim sgsiedztwie analizowanego terenu znajduje si¢ dobrze wyksztatcony ukiad komunikacyjny,
ktory jest w stanie obstuzy¢ caly obszar. Ponadto obszar ten polozony jest w zasiggu licznych sieci uzbrojenia
terenu, wtym Kkanalizacji gminnej iwodociagdw. Plan nie wprowadza nowych drég publicznych, ktére
wymagalyby urzadzenia lub uzbrojenia w sie¢ infrastruktury technicznej.

2. Gmina, w zwigzku z wejsciem w zycie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
terenu gminy Czosnow obejmujacego czesé miejscowosci Palmiry - czg$¢ 2, nie poniesie wydatkoéw na realizacje
inwestycji z zakresu wykupu gruntéw pod realizacje celéw publicznych, budowy drog oraz infrastruktury
technicznej (sieci kanalizacyjnej i wodociggowej), ktére naleza do zadan wiasnych gminy.
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