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PROJEKT

UCHWALA Nr .................2025
Rady Gminy Dabréowka
zdnia ....ccooeeeiviiennn, 2025 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ”Trojany-S8 Poludnie”
dla obszaru polozonego w miejscowosci Trojany przy drodze ekspresowej S8,
gmina Dabréowka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2024 r., poz. 1465, z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z p6zn. zm.), w nawigzaniu do art.
67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 1., poz. 1688), w zwigzku z Uchwalg Nr
XXXV.361.2022 Rady Gminy Dabrowka z dnia 27 czerwca 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego “Trojany-S8 Potudnie” dla
obszaru potozonego w miejscowosci Trojany przy drodze ekspresowej S8, gmina Dabrowka, Rada
Gminy Dabrowka uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogolne

§ 1. 1.Stwierdza si¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Trojany-S8
Potudnie” dla obszaru potozonego w miejscowosci Trojany przy drodze ekspresowej S8, gmina
Dabréwka nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dabrowka zatwierdzonego Uchwatg Nr 1X/53/2003 Rady Gminy Dabréwka z dnia 10 lipca
2003 r., zmienionego Zarzadzeniem Zastgpczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 26 czerwca 2018
r. w sprawie wprowadzenia obszaréw udokumentowanych zt6z kopalin do studium uwarunkowan 1
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowka oraz Zarzadzeniem Zastg¢pczym
Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 maja 2019 r. w sprawie wprowadzenia obszarow
udokumentowanych zt6z kopalin do studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dabrowka.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego “Trojany-S8 Poludnie” dla
obszaru potozonego w miejscowosci Trojany przy drodze ekspresowej S8, gmina Dabrowka, zwany
dalej planem, ktorego granice okresla czesé graficzna planu.

3. Zalacznikami do niniejszej uchwatly sa:

1) cze$¢ graficzna planu sporzadzona na urzedowej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego — stanowigca zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu planu — stanowigce
zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy - stanowigce zatgcznik nr 3;

4) dane przestrzenne - stanowiace zatgcznik nr 4.

§ 2. 1. Czes¢ graficzna planu zawiera:
1) granicg obszaru objetego planem;


http://isip.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20120000647&min=1

2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) szpalery drzew do zachowania;

5) pas zieleni izolacyjnej;

6) drzewo do zachowania;

7) wymiary w metrach;

8) przeznaczenia terendw wraz z symbolami, oznaczeniami graficznymi i numeracja.

§ 3. Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) minimalnej szerokos$ci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy dopuszczony
ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi, z ktorej nastepuje gldowny wjazd na dziatke,
liczony po najkrotszej linii 1aczacej punkty przecigcia bocznych granic dziatki z linig
rozgraniczajaca Ww. drogi;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca obszar,
na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow, przy czym linia ta nie dotyczy obiektow
infrastruktury technicznej, $mietnikéw, z dopuszczeniem przekroczenia tej linii przez takie
elementy jak: schody zewnetrzne, pochylnie, gzymsy, okapy, zadaszenia, balkony, tarasy, jednak
nie wiecej niz o0 2 m;

3) pasie zieleni izolacyjne] — nalezy przez to rozumie¢ pas zwartej zieleni wielopigtrowe;j,
sktadajacy si¢ z zimozielonych krzewdw tworzacych zwarte zywoptoty o wysokosci nie mniejszej
niz 2 m oraz drzew 0 minimalnej ilosci 1 drzewo na kazde 5 mb pasa zieleni, przy czym pas
zieleni izolacyjnej w docelowym obrysie koron drzew i nasadzen krzewow nie moze by¢ wezszy
niz 10 m;

4) przeznaczeniu uzupekhiajacym — nalezy przez to rozumie¢ inne niz podstawowe przeznaczenie
terenu, ktore je uzupetnia i ktore nie przekracza 40% dopuszczonej powierzchni zabudowy na
dziatce budowlanej lub powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow na dziatce budowlane;j;

5) uslugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ prowadzong w obiekcie budowlanym lub na
terenie dzialki budowlanej, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie
bezposrednio metodami przemystowymi dobr materialnych;

6) uslugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ ushugi, ktore nie sg zaliczone do
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, w rozumieniu przepisow odrgbnych.

Rozdzial 2
Przeznaczenia terenow w planie

§ 4. 1. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia poszczegolnych terenow:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — MNW;
2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug — MNW-U,;
3) teren ushug — U;
4) teren ustug kultury i rozrywki — UK
5) teren ustug handlu lub ustug rzemie$lniczych lub produkcji przemystowej — UH-UL-PP;
6) teren drogi ekspresowej — KDS;
7) teren drogi lokalnej — KDL;
8) teren drogi dojazdowej — KDD;



9) teren komunikacji drogowej wewnetrznej — KR.

2. Ustala si¢ linie rozgraniczajgce terenéw 0znaczonych numerami i symbolami 1KDS i 2KDL
jako granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3. Ustala sig¢ linie rozgraniczajace terenow 0znaczonych numerami i symbolami 1KDL, 1KDD,
2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD, 7KDD, 8KDD i 9KDD jako granice terenéw rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony 1 ksztattowania tadu przestrzennego:
1) ksztaltowanie zabudowy poprzez ustalone w planie zasady, parametry i wskazniki
zagospodarowania terenu,
2) dla zabudowy lokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami MNW i MNW-U, ustala si¢
kolorystyke i forme elewacji:
a) kolorystyka w jasnych odcieniach bieli, bezu, brazu, szarosci i z6kci,
b) dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwalymi za wyjatkiem ptyt
trapezowych i falistych;
3) dla zabudowy lokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami U, UK i UH-UL-PP, ustala
si¢ kolorystyke 1 forme elewac;ji:
a) kolorystyka w odcieniach bieli, bezu, szarosci i brazu,
b) dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwalymi za wyjatkiem ptyt
trapezowych i falistych.

Rozdzial 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu

§ 6. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania
krajobrazu:
1) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, w
rozumieniu przepisow odrebnych, za wyjatkiem:
a) drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,
b) obiektow infrastruktury technicznej dopuszczonych planem;
2) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, w rozumieniu przepiséw odrebnych, za wyjatkiem:
a) drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,
b) obiektow infrastruktury technicznej dopuszczonych planem,
C) przedsigwzig¢ dopuszczonych na terenie oznaczonym numerem i symbolem 1UH-UL-PP,
d) zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg, zgodnie z ustaleniami
planu,
e) zabudowy uslugowej wraz z towarzyszacg jej infrastruktura, zgodnie z ustaleniami planu;
3) zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, w szczegdlnosci zaktadow o duzym i zwigkszonym ryzyku jej wystapienia;
4) ochrong wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegolnosci Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa - Putawy), Gtéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska oraz Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Nr



2151 Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna), w granicach ktérych potozony jest caty obszar
planu, poprzez:

a) zagospodarowanie $cickoOw na zasadach okreSlonych w § 11 ust. 1 pkt 3 niniejszej
uchwaty,

b) zakaz wprowadzania $ciekéw bytowych, komunalnych i przemystowych do ziemi,

c) zakaz skladowania, magazynowania i przetwarzania odpadow, w tym odpadow
niebezpiecznych;

5) obowiazek ochrony przed hatasem terenow faktycznie zagospodarowanych poprzez okreslenie
dopuszczalnych poziomoéw hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi, tj.:

a) dlaterendw oznaczonych symbolem MNW dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny
z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenow zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej,

b) dla terendw oznaczonych symbolem MNW-U dopuszczalny poziom hatasu musi by¢
zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terendw mieszkaniowo-ustugowych;

6) ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

a) utrzymanie dopuszczalnych poziomow pol elektromagnetycznych w srodowisku zgodnie
z przepisami odrgbnymi, w szczegolnosci w miejscach przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) realizacj¢ zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi z zachowaniem odlegtosci od obiektow
emitujacych pola elektromagnetyczne zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) ochrong przed =zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazow lub pytow do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy
standardow jakosci srodowiska, na zasadach regulowanych przepisami odrebnymi;

8) w zakresie ochrony krajobrazu oraz zasad jego ksztaltowania, z uwagi na potozenie calego
obszaru planu w strefie ochrony wartosci krajobrazéw przyrodniczo-kulturowych w pasmie
rzecznym rzeki Bug, ustala si¢ nakaz zachowania:

a) istniejacego drzewa wyznaczonego W czesci graficznej planu na terenie oznaczonym
numerem i symbolem 1UK, z mozliwoS$cia zastapienia nowym nasadzeniem w przypadku,
gdy beda wymagatly tego wzgledy bezpieczenstwa,

b) szpaleréw drzew wyznaczonych w czesci graficznej planu wzdtuz fragmentu terenu drogi
oznaczonego numerem i symbolem 2KDD, z mozliwo$cig wymiany istniejacych
nasadzen.

Rozdzial 5
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 7. 1. Teren drogi ekspresowej oznaczony symbolem KDS stanowi teren o funkcji publicznej o
ograniczonej dostgpnosci, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

2. Tereny drog oznaczone symbolami KDL i KDD stanowia tereny o funkcji publiczne;j,
ogolnodostepnej, na ktorych:

1) zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych;

2) ustala si¢ zagospodarowanie z uwzglednieniem dostepu dla 0sob ze szczegdlnymi potrzebami
zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisOw odrebnych, w
szczegbdlno$ci w zakresie wyposazenia, uzytych materialdow oraz rozwigzan technicznych
gwarantujacych ogdlnodostepny charakter przestrzeni.

3. Ustala si¢, ze w granicach obszaru obje¢tego planem nie wystepuja obszary przestrzeni

publicznych w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



Rozdzial 6
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 8. Ustala si¢ zasady dotyczace ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu poprzez

okreslenie:
1) maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi;
2) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi;
3) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi;
4) maksymalnej wysoko$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;
5) minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w kart¢ parkingows i sposobu ich realizacji zgodnie z § 10 ust. 2, 3 i 4;
6) linii zabudowy zgodnie z czgécig graficzng planu i ustaleniami szczegétowymi,
7) formy, pokrycia oraz kolorystyki dachéw zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;
8) kolorystyki obiektow budowlanych zgodnie z § 5;
9) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi.
Rozdzial 7
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 9. 1. Ustala si¢ nast¢pujace szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki:
a) dla terendw oznaczonych symbolem MNW — 800 m?,
b) dla terendw oznaczonych symbolem MNW-U — 1000 m?,
¢) dla terenéw oznaczonych symbolem U — 5000 m?,
d) dla terenu oznaczonego symbolem UK — 4800 m?,
e) dla terenu oznaczonego symbolem UH-UL-PP — 3300 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki:
a) dla terenow oznaczonych symbolem MNW — 18 m,
b) dla terenow oznaczonych symbolem MNW-U — 20 m,
c) dla terenow oznaczonych symbolem U —40 m,
d) dla terenu oznaczonego symbolem UK —10 m,
e) dla terenu oznaczonego symbolem UH-UL-PP — 35 m;
3) kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi, z ktorej

nastgpuje glowny wjazd na dziatke:
a) dla terenéw oznaczonych symbolem MNW — od 80° do 100°,
b) dla terenéw oznaczonych symbolem MNW-U — od 45° do 135°,
c) dlaterenéw oznaczonych symbolem U —od 45° do 135°,
d) dla terenu oznaczonego symbolem UK — od 50° do 130°,
e) dlaterenu oznaczonego symbolem UH-UL-PP — od 85° do 95°.
2. W granicach obszaru objetego planem nie wskazuje si¢ obszarow wymagajacych

przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.



Rozdzial 8

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6w komunikacji, obstugi komunikacyjnej i

systemu parkowania

§ 10. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:

1) uktad komunikacyjny na obszarze planu sktada si¢ z:
a) terenu drogi ekspresowej oznaczonego symbolem KDS,
b) terenéw drog lokalnych oznaczonych symbolem KDL,
c) terenoéw drog dojazdowych oznaczonych symbolem KDD,
d) terenéw komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonych symbolem KR;

2) droga ekspresowa oznaczona numerem i symbolem 1KDS stanowi cigg komunikacyjny 0
znaczeniu ponadlokalnym i zapewnia potaczenie ukladu komunikacyjnego z uktadem
zewnetrznym;

3) droga lokalna oznaczona numerem i symbolem 2KDL stanowi ciag komunikacyjny o znaczeniu
ponadlokalnym i zapewnia potaczenie uktadu komunikacyjnego z uktadem zewngtrznym, a takze
obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych;

4) droga lokalna oznaczona numerem i symbolem 1KDL i drogi dojazdowe oznaczone numerami i
symbolami 4KDD, 7KDD, 8KDD i 9KDD zapewniajg potaczenie uktadu komunikacyjnego z
uktadem zewngtrznym, a takze obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych;

5) drogi dojazdowe oznaczone numerami i symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 5KDD i 6KDD
zapewniaja obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych;

6) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone numerami i symbolami 1KR, 2KR, 3KR,
4KR, 5KR, 6KR i 7KR stanowig o obstudze komunikacyjnej dziatek budowlanych zapewniajgc
im dostep do drég publicznych;

7) do obiektow wymagajacych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd
0 parametrach zgodnych z przepisami odrgbnymi.

2. Ustala sie zasady systemu parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej minimum 2 miejsca do parkowania samochodow
osobowych na jeden lokal mieszkalny;

2) dla ustug i lokali uzytkowych minimum 5 miejsc do parkowania samochodéw osobowych na 100
m? powierzchni uzytkowej i minimum 3 miejsca do parkowania rowerow;

3) dla obiektow produkcyjnych minimum 3 miejsca do parkowania samochodow osobowych na 10
zatrudnionych.

3. Potrzeby parkingowe obiektu budowlanego nalezy realizowaé w obszarze tej samej dziatki
budowlanej.

4. Realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w

karte parkingowa — zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami

§ 11. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury

technicznej:

1)

powigzanie sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewngtrznym poprzez istniejagce i nowo
realizowane sieci na zasadach ustalonych w planie;



2) zaopatrzenie w wode:

a)
b)

c)

d)

e)

ustala si¢ zaopatrzenie w wode¢ z sieci wodociggowej,

nowo realizowane wodociggi o srednicy nie mniejszej niz 32 mm,

w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow zapewniajacych
mozliwo$¢ intensywnego czerpania wody do celow przeciwpozarowych, zgodnie z
przepisami odrgbnymi, z dopuszczeniem wykorzystania woéd opadowych do celow
przeciwpozarowych,

do czasu realizacji sieci wodociggowej dopuszcza si¢ indywidualne ujecia wody na zasadach
regulowanych przepisami odrebnymi,

nowe uj¢cia wody nie mogg stanowi¢ przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, w rozumieniu przepiséw odrebnych;

3) odprowadzanie i oczyszczanie SciekOw:

a)

b)
c)

ustala si¢ odprowadzenie S$ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych siecig
kanalizacyjng do oczyszczalni §ciekow,

nowo realizowane przewody sieci kanalizacyjnej o $rednicy nie mniejszej niz 110 mm,

do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ indywidualne rozwigzania w zakresie
zagospodarowania $ciekéw bytowych 1 komunalnych na zasadach regulowanych przepisami
odrebnymi,

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a)

b)

c)

ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terenéw drog do kanatow krytych,
rowOw otwartych, zbiornikow retencyjnych, dotow chtonnych lub kanalizacji deszczowej, na
zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dzialek budowlanych do
kanalizacji deszczowej, na wilasny teren nieutwardzony, do dotéw chlonnych, zbiornikow
retencyjnych w granicach wiasnej dziatki, kanatow krytych lub rowow otwartych, na zasadach
okreslonych przepisami odrgbnymi,

przed zrzutem do odbiornikéw wody opadowe 1 roztopowe podlegaja podczyszczeniu zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

5) zaopatrzenie w gaz oraz budowa systemu infrastruktury gazowe;j:

a)
b)

c)

ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z istniejacych i1 projektowanych sieci gazowych,
nowo realizowane gazociagi o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm,
dopuszcza si¢ realizacje¢ alternatywnych zrodet gazu, w szczegodlnosci zbiornikéw na gaz

ptynny;

6) zaopatrzenie w ciepto:

a)
b)

c)

ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet ciepla,

dopuszcza si¢ stosowanie urzadzen wykorzystujacych promieniowanie stoneczne lub pomp
ciepta, z wylaczeniem urzadzen wolnostojacych o mocy powyzej 100 kW,

ograniczenia 1 zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw,
na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi;

7) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a)

b)

c)

ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z linii elektroenergetycznych niskiego i1
sredniego napigcia,

realizacja nowych sieci i przylaczy elektroenergetycznych jako podziemnych, przy czym
dopuszcza si¢ inne rozwigzania jesli wymagaja tego uwarunkowania techniczne,

dopuszcza si¢ stosowanie odnawialnych zrodet energii z wykorzystaniem promieniowania
stonecznego, z wylaczeniem urzadzen wolnostojacych o mocy powyzej 100 kW;



8) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) ustala sie realizacje nowych przewodowych sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych

jako sieci podziemne,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji z zakresu tacznosci publiczne;j:

— na terenach oznaczonych symbolami MNW i MNW-U wytacznie jako infrastruktura
telekomunikacyjna 0 nieznacznym oddzialywaniu w rozumieniu przepisow
odrgbnych,

— na terenach oznaczonych symbolami U, UK i UH-UL-PP na budynkach na
konstrukcjach wsporczych o wysokosci do 5 m.

2. Obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej, wytaczajac obiekty i sieci infrastruktury
elektroenergetycznej wysokich napie¢, gazowej wysokiego i podwyzszonego $redniego cisnienia,
ropociagéw, itp., mozna realizowac¢ na kazdym terenie, przy czym wysokos$¢ obiektéw nie moze
przekroczy¢ 8 m, o ile ustalenia szczegdlowe nie stanowig inacze;j.

3. Gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 10
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 12. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendow, za

wyjatkiem:

1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;

2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

Rozdzial 11
Ustalenia szczegolowe

§ 13. Dla terendw oznaczonych w czesci graficznej planu numerami i symbolami IMNW i 2MNW
ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) funkcja garazowa i gospodarcza w formie whbudowanej lub dobudowanej do budynku
mieszkalnego, lub w formie wolnostojacej,
b) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z cze¢$cig graficzng planu,
c) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 40%,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%,
e) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,05,
f) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,6,
g) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
— budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych — 2,
- budynkow gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych — 1,
h) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
— budynkow mieszkalnych jednorodzinnych — 10 m,
- pozostatych obiektow — 6 m,
1) dachy:

10



— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci od 20° do 45°, przy
czym glowne potacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek,
— pokrycie dachéw: dachéwka ceramiczna, blachodachéwka, dachéwka cementowa, blacha
ptaska w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, brazowym, grafitowym lub czarnym,
— ustala sie, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkéw na
dziatce budowlanej,
J) dlaistniejacych budynkow wykraczajacych poza nieprzekraczalne linie zabudowy, dopuszcza
si¢ przebudowy, nadbudowy i remonty z zachowaniem pozostalych ustalen planu, a
rozbudowy z zachowaniem nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz pozostatych ustalen planu;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dzialki budowlanej — 800 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 10;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 11.

§ 14. Dla terendw oznaczonych w czgsci graficznej planu numerami i symbolami 1MNW-U,
2MNW-U, 3SMNW-U, 4MNW-U, 5MNW-U, 6MNW-U, 7MNW-U, 8MNW-U, 9MNW-U,
10MNW-U, 11MNW-U, 12MNW-U i 13MNW-U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug;
2) przeznaczenie wykluczone — teren ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne, ustugowe w formie wolnostojacej,
b) funkcja garazowa i gospodarcza w formie wbudowanej lub dobudowanej do budynku
mieszkalnego lub ustugowego, lub w formie wolnostojacej,
c) lokale uzytkowe wytacznie z ustugami nieucigzliwymi,
d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z cz¢$cia graficzng planu,
e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%,
f) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 40%,
g) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,05,
h) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,8,
i) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
— budynki mieszkalne jednorodzinne i ustugowe - 2,
— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe - 1,
J) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne jednorodzinne i ustugowe — 10 m,
- pozostate budynki i budowle - 6 m,
k) dachy:

— dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i ustugowych dachy dwuspadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci od 20° do 45°, przy czym glowne
potacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek,

— dla budynkow gospodarczych, garazowych i1 gospodarczo-garazowych dachy ptaskie o
kacie nachylenia do 10°, jednospadowe lub dwuspadowe o kacie nachylenia do 20°,

— dla budynkéw ustugowych dopuszcza si¢ dachy ptaskie o kacie nachylenia do 10°,

— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa, blacha
ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, brazowym, grafitowym lub czarnym,
przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,
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— ustala sig, ze rodzaj 1 kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow na
dzialce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachdéw ptaskich,
I) dlaistniejacych budynkéw wykraczajacych poza nieprzekraczalne linie zabudowy, dopuszcza
si¢ przebudowy, nadbudowy i1 remonty z zachowaniem pozostatych ustalen planu, a
rozbudowy z zachowaniem nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz pozostatych ustalen planu,
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1000 m?;
5) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 10;
6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okre§lonych w § 11.

§ 15. Dla terenu oznaczonego w czgsci graficznej planu numerem i symbolem 1U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren ustug;
2) przeznaczenie wykluczone — teren ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z cz¢$cig graficzng planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%,
€) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 40%,
d) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,05,
e) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,8,
f) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- budynki ustugowe — 10 m,
- pozostate budynki i budowle — 6 m,
g) dachy:

— dla budynkéw ustugowych dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
glownych potaci od 20° do 45°, przy czym gléwne potacie dachu musza posiadal
jednakowy spadek,

— dla budynkow gospodarczych, garazowych i1 gospodarczo-garazowych dachy ptaskie o
kacie nachylenia do 10°, jednospadowe lub dwuspadowe o kacie nachylenia do 20°,

— dla budynkow ustugowych dopuszcza si¢ dachy ptaskie o kacie nachylenia do 10°,

— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa, blacha
ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, bragzowym, grafitowym lub czarnym,
przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow plaskich,

— ustala sig, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkéw na
dziatce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,

h) ustala si¢ realizacj¢ pasow zieleni izolacyjnej, zgodnie z cz¢scig graficzng planu;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 5000 m?;
5) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 10;
6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 11.

§ 16. Dla terenow oznaczonych w czesci graficznej planu numerami i symbolami 2U i 3U ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren ustug;
2) przeznaczenie wykluczone — teren ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z cz¢$cig graficzng planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%,
c) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 40%,
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d)
e)

9)

minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,05,
maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 1,0,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

budynki ustugowe — 15 m,

pozostate budynki i budowle — 6 m,

dachy:

dla budynkéw ustugowych dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
gléwnych potaci od 20° do 45°, przy czym gltéwne potacie dachu musza posiadaé
jednakowy spadek,

dla budynkéw gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych dachy ptaskie o
kacie nachylenia do 10°, jednospadowe lub dwuspadowe o kacie nachylenia do 20°,

dla budynkéw ustugowych dopuszcza si¢ dachy plaskie o kacie nachylenia do 10°,
pokrycie dachow: dachdwka ceramiczna, blachodachowka, dachéwka cementowa, blacha
ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, brazowym, grafitowym lub czarnym,
przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,

ustala si¢, ze rodzaj 1 kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkéw na
dzialce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw ptaskich,

h) ustala si¢ realizacj¢ pasoéw zieleni izolacyjnej, zgodnie z czgscig graficzng planu;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 5000 m?;
5) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 10;
6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 11.

§ 17. Dla terenu oznaczonego w czgsci graficznej planu numerem i symbolem 1UK ustala sie:

1) przeznaczenie terenu — teren ustug kultury i rozrywki;

2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

dopuszcza si¢ wyposazenie terenu w urzadzenia rekreacji codziennej, takie jak: miejsca

a)

b)
c)
d)
e)
f)
9)
h)
i)

odpoczynku, urzadzenia sportowo-rekreacyjne, itp.,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z cze$cig graficzng planu,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 35%,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 25%,

minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,05,

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,5,
maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych - 2,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy - 10 m,

dachy:

dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci od 20° do 45°, przy
czym glowne potacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek,

pokrycie dachow: dachdwka ceramiczna, blachodachowka, dachéwka cementowa, blacha
ptaska w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, brazowym, grafitowym lub czarnym,
ustala si¢, ze rodzaj 1 kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkéw na
dziatce budowlanej;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 4800 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 10;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 11.
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§ 18. Dla terenu oznaczonego w czgsci graficznej planu numerem i symbolem 1UH-UL-PP ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu — teren ustug handlu lub ustug rzemie$lniczych lub produkcji przemystowe;;
2) przeznaczenie uzupetniajgce — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
3) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z cze¢$cia graficzng planu,

b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 10%,

€) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 50%,

d) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,05,

e) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 1,0,

f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych - 2,

g) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 10 m,

h) dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gldéwnych potaci od 20° do 45°, przy
czym glowne potacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek,

— dla budynkéw ustugowych dopuszcza si¢ dachy plaskie o kacie nachylenia do 10°,

— dla budynkéw gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych dachy ptaskie o
kacie nachylenia do 10°, jednospadowe lub dwuspadowe o kacie nachylenia do 20°,

— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa, blacha
ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, brazowym, grafitowym lub czarnym,
przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,

— ustala sig, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkéw na
dzialce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachoéw plaskich;

4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 4100 m?,
5) zasady obshugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 10;
6) zasady obshugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 11.

§ 19. Dla terenu oznaczonego w czgsci graficznej planu numerem i symbolem 1KDS ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi ekspresowej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — zmienna, od 2,4 m do 35 m, z lokalnymi poszerzeniami
w rejonie przejazdu bezkolizyjnego oraz infrastruktury pieszej, zgodnie cze¢$cia graficzng planu;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 11.

§ 20. Dla terenéw oznaczonych w czgéci graficznej planu numerami i symbolami 1KDL i 2KDL
ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi lokalnej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
a) drogi oznaczonej numerem i symbolem 1KDL — zmienna, od 4,3 m do 104,3 m, zgodnie z
czescig graficzng planu,
b) drogi oznaczonej numerem i symbolem 2KDL — zmienna, w granicach planu od 0,6 m do 1,3
m (w granicach planu), zgodnie z czgscia graficzng planu;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 11.

§ 21. Dla terendw oznaczonych w cze¢$ci graficznej planu numerami i symbolami 1KDD, 2KDD,
3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD, 7KDD, 8KDD i 9KDD ustala si¢:
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1) przeznaczenie terenu — teren drogi dojazdowej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a)
b)

c)
d)
e)

f)
9)

h)

i)

drogi oznaczonej numerem i symbolem 1KDD — 10 m, zgodnie z cze$cig graficzng planu,
drogi oznaczonej numerem i symbolem 2KDD - 10 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie
skrzyzowan, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 3KDD — zmienna, od 12 m do 16,3 m, z lokalnymi
poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 4KDD — zmienna, do 4,8 m (w granicach planu), z
lokalnymi poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 5KDD — 12 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie
skrzyzowan, zgodnie z czg¢$cig graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 6KDD — 12 m, zgodnie z czgécig graficzng planu,
drogi oznaczonej numerem i symbolem 7KDD — 12 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie
skrzyzowan, zgodnie z cz¢scig graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 8KDD — zmienna, do 10,3 m, z lokalnymi
poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 9KDD — zmienna, do 7 m (w granicach planu),
zgodnie z czescig graficzng planu;

3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 11.

§ 22. Dla terenéw oznaczonych w czesci graficznej planu numerami i symbolami 1KR, 2KR,
3KR, 4KR, 5KR, 6KR i 7KR ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren komunikacji drogowej wewnetrznej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a)
b)

c)
d)
e)
f)
9)

drogi oznaczonej numerem i symbolem 1KR — 5 m, zgodnie z cz¢$cia graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 2KR — 6 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie
skrzyzowan, zgodnie z czg$cig graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 3KR — 5 m, zgodnie z cz¢$cig graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 4KR — 6 m, zgodnie z cze¢$cig graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 5KR — 6 m, zgodnie z cz¢$cia graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 6KR — 6 m, zgodnie z cz¢$cia graficzng planu,

drogi oznaczonej numerem i symbolem 7KR — 6 m, zgodnie z czg¢$cig graficzng planu;

3) drogi oznaczone numerami i symbolami 1KR, 2KR, 3KR, 6KR i 7KR nalezy zakonczy¢ placem
do zawracania, zgodnie z cz¢scig graficzng planu;
4) dopuszcza si¢ realizacje czgsci pieszej i jezdnej w jednym poziomie bez rozréznienia migdzy

czescig piesza i1 jezdna;

5) zakaz wprowadzania elementow i urzadzen ograniczajacych dostep 1 drozno$¢ ciagu
komunikacyjnego;

6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 11.

Rozdzial 12

Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 23. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu

warto$ci nieruchomosci w wysokosci:
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1) dla terenéw oznaczonych symbolami MNW, MNW-U, U, UK, UH-UL-PP — 15%;
2) dla pozostatych terenéw — 1%.

Rozdzial 13
Postanowienia koncowe
§ 24. 1. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Gminy Dabrowka.
2. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Dabréwka.
3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzegdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
”Trojany-S8 Poludnie” dla obszaru polozonego w miejscowosci Trojany przy drodze
ekspresowej S8, gmina Dabréowka

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z p6zn. zm.) W celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz
okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy Dabrowka w dniu 27 czerwca
2022 r. podjeta Uchwate Nr XXXV.361.2022 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego “Trojany-S8 Poludnie” dla obszaru potozonego w
miejscowos$ci Trojany przy drodze ekspresowej S8, gmina Dabrowka.

Obszar opracowania o powierzchni ok. 90 ha znajduje si¢ we wschodniej czgsci gminy Dabrowka,
w rejonie drogi ekspresowej S8, w miejscowosci Trojany, niemal w cato$ci jest objety
obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, za wyjatkiem drogi
ekspresowej zlokalizowanej wzdluz podinocno-zachodniej granicy opracowania. Czesé
analizowanego obszaru jest objeta ustaleniami Zmiany nr 16 miejscowego planu ogolnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowka (Uchwata Nr 1VV/27/98 Rady Gminy Dabrowka
z dnia 18 czerwca 1998 r., Dz. Urz. Woj. Ostroteckiego nr 17 z dnia 17 sierpnia 1998 r., poz. 144) —
sg to obszary ustug technicznych i drobnej wytworczosci wyznaczone w rejonie drogi ekspresowej,
z dopuszczeniem lokalizacji domow 1 ustug nieucigzliwych. Pozostala czgs¢ planu jest objeta
ustaleniami Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowka, wies Trojany
(Uchwata Nr XXV/165/2005 Rady Gminy Dabréwka z dnia 31 marca 2005 r., Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego nr 70 z dnia 12 kwietnia 2006 r., poz. 2333) — sg to tereny zabudowy mieszkaniowe;j,
tereny upraw rolnych, teren ustug ogdélnogminnych i tereny drog gminnych dojazdowych.

Wiegkszo$¢ obszaru opracowania jest niezabudowana i stanowi teren rolniczy. Cze$¢ jest
zabudowana budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, ustugowymi i mieszkalno-ustugowymi.
Wystepuje takze zabudowa zagrodowa, a lokalnie produkcyjna. Obszar opracowania nie posiada w
pelni wyksztatconych sieci infrastruktury technicznej, ma dostgp do sieci wodociggowej, natomiast
nie jest uzbrojony w sie¢ kanalizacji sanitarne;.

Rozwigzania przyjete w planie spelniajg zatozenia uchwaly wywotujacej sporzadzenie planu.

W Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowka
przyjetym Uchwata Rady Gminy Dabréwka nr IX/53/2003 z dnia 10 lipca 2003 r., zmienionym
Zarzadzeniem Zastgpczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 26 czerwca 2018 r. w sprawie
wprowadzenia obszarow udokumentowanych zt6z kopalin do studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowka oraz Zarzadzeniem Zastgpczym Wojewody
Mazowieckiego z dnia 31 maja 2019 r. w sprawie wprowadzenia obszar6w udokumentowanych zt6z
kopalin do studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowka,
wiekszo$¢ obszaru opracowania znajduje si¢ w strefie szczegolnej aktywnosci gospodarczej wzdhuz
drogi krajowej, ktora obejmuje tereny szczegdlnie predysponowane do sytuowania duzych i srednich
obiektow szeroko rozumianego gospodarczo-obstugowego zaplecza obszaru metropolitalnego.
Zgodnie ze studium, wymagaja one odpowiedniego przygotowania, tzn. doprowadzenia niezbednych
medidow, budowy drog, itp. Poludniowa cze$¢ obszaru opracowania wzdtuz drogi, znajduje si¢ w
strefie mieszkaniowej i ustugowo-gospodarczej. W tej strefie przewiduje si¢ powstawanie zabudowy
w roznych formach, bez wigkszych ograniczen. Ponadto obszar opracowania zostal wskazany w
Studium jako wymagajacy sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (w
tzw. fazie 1). Zgodnie ze studium oczekuje si¢, ze rozwdj przestrzenny w pierwszej fazie bedzie
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polegat nie tylko na przyro$cie zabudowy mieszkaniowej, ale ze w jej otoczeniu pojawig si¢ rowniez
zaktady z dziedziny businessu oraz zaktady ustugowe obstugujace ludno$¢ miejscowq. Zalozenie to
zostalo w sporzadzonym planie spetnione poprzez wyznaczenie wzdhuz drogi ekspresowej gtownie
trenéw ustug. Wyznaczono takze tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
ustug w rejonie, gdzie skupiska zabudowy mieszkaniowej juz rozwinely si¢ na obszarze opracowania.
W Studium zawarto takze ustalenia dotyczace uktadu komunikacyjnego. Na obszarze opracowania
wskazano przejazd bezkolizyjny, a takze drogg projektowang oraz odcinek drogi do przebudowy i
modernizacji. Ustalenia przyjete w planie sg zgodne z polityka przestrzenng Gminy wyrazong W WWw.
studium. Wzdtuz drogi ekspresowej wyznaczono przede wszystkim tereny umozliwiajgce rozwoj
funkcji ustugowej. Wyznaczono takze tereny drog, w tym projektowanych, zapewniajacych obstuge
komunikacyjng terenow, w tym z uwzglednieniem kierunku drogi projektowanej wskazanego w
studium.

Przedmiotem ustalen planu sg nastgpujace elementy:

1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

4) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

6) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji, obstugi komunikacyjnej i
systemu parkowania;

8) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemOéw infrastruktury technicznej

I gospodarowania odpadami;

9) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

10) stawki procentowe na podstawie, ktorych ustala si¢ optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

11) granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i granice
terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

12) okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

W granicach obszaru obj¢tego planem nie wystepuja obiekty dziedzictwa kulturowego, zabytki,
dobra kultury wspoélczesnej, ani inne tereny i obiekty podlegajace ochronie na podstawie przepisow
odregbnych, w tym tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania
si¢ mas ziemnych. W przyjetym uchwata nr 48/24 Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 26
marca 2024 r. audycie krajobrazowym dla wojewodztwa mazowieckiego, obszar opracowania
znajduje si¢ w krajobrazie wiejskim z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych
tworzacych pola $redniej wielkosci (kod krajobrazu - 14-318.78-082). W audycie nie okre§lono
wnioskow 1 rekomendacji da tego krajobrazu. Obszar objety planem nie znajduje si¢ w granicach
krajobrazoéw priorytetowych.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejgcego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastruktur¢ techniczng, oceng waloréw
architektonicznych i1 krajobrazowych, zdiagnozowano takze wystgpowanie obiektow i obszaréw
chronionych na podstawie przepisow odrgbnych. Przeprowadzono analiz¢ wiasno$ci, aktualnego
stanu prawnego nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentéw terenu. Wnioski z
powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby maja swoje odzwierciedlenie w planie w postaci
wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy.
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Ustalajgc przeznaczenie terenu Wojt Gminy Dabrowka wazyt interes publiczny i prywatny, w tym
zgtaszane wnioski 1 uwagi. Sposob rozpatrzenia wnioskéw 1 uwag ma swoje odzwierciedlenie w
dokumentach proceduralnych oraz zatacznikach do uchwaty.

Celem opracowania planu bylo doprowadzenie do zgodno$ci zapisow obowigzujacych
dokumentéw planistycznych do aktualnych przepisow prawa, a takze uporzadkowanie obstugi
komunikacyjnej oraz zasad zagospodarowania i zabudowy terenéw. W planie wyznaczono tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, tereny ustug, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug
handlu lub ustug rzemieslniczych lub produkcji przemystowej oraz tereny komunikacyjne — teren
drogi ekspresowej, tereny drog lokalnych, tereny drog dojazdowych i tereny komunikacji drogowej
wewngetrznej. Ustalono rowniez zachowanie istniejacych szpalerow drzew oraz drzewa w rejonie
istniejacej gminnej wiejskiej swietlicy. Wyznaczono takze pasy zieleni izolacyjnej do realizacji na
terenach ustug, majac na uwadze zapobieganie ewentualnym konfliktom funkcjonalno-
przestrzennym z istniejaca i potencjalng zabudowa mieszkaniowa w sgsiedztwie.

Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z p6zn. zm.), w nawigzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), w zakresie odpowiednim do uwarunkowan i
problematyki planu, przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach
przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoz¢ oddzialywania na srodowisko projektu planu, w
ktore] przeanalizowano sposob uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, dziedzictwa
kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia i zawarto oceng¢ zasadno$ci przyjetych
rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu
przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz
realizacji inwestycji celu publicznego wraz z oceng ich wplywu na finanse Gminy, przy
uwzglednieniu waloréw ekonomicznych przestrzeni i stanu wlasnosci i wtadania nieruchomos$ciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z p6zn. zm.)
procedur¢ formalno-prawng, w nawigzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U. z 2023 r., poz. 1688), z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczefstwa w ochronie §rodowiska oraz o
ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2024, poz. 1112, z p6zn. zm).

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na sSrodowisko po uzyskaniu opinii Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej udostgpniony byl do opiniowania i uzgadniania wlasciwym
organom i instytucjom.

W dniachod ......... r.do................ r. projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu.
W trakcie wytozenia projektu planu w dniu ................ r. odbyta si¢ publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wplynelo .................. uwag.

Procedura sporzadzania planu zostata przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej oceny
oddziatywania na §rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53, art. 54 i art. 55
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024,
poz. 1112, z pézn. zm.). Zapewniono mozliwo$¢ czynnego udziatu spoteczenstwa oraz skladania
uwag 1 wnioskdw w formie i terminie okreslonych ww. ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
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udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Gminy Dabréwka podje¢ta w dniu 17 lutego 2017 r. Uchwate Nr XXV/189/2017 w sprawie
oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dabréwka. Zgodnie z analizg
stanowigca zalacznik do ww. uchwaty, obowigzujace plany miejscowe na obszarze opracowania
nalezy dostosowa¢ do aktualnych przepisow, gtdéwnie ze wzgledu na okres ich uchwalenia. Majac na
wzgledzie powyzsze sporzadzenie przedmiotowego planu jest celowe, zgodnie z wynikami ww.
analizy.

Ustalenia planu respektuja zasady uniwersalnego projektowania, stosownie do zakresu
opracowania, w szczegdlnosci przeznaczen terendw. W planie ustalono zagospodarowanie terenow
o funkcji publicznej z uwzglednieniem dostepu dla 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z
zasadami uniwersalnego projektowania.

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej Wynika, Ze ..........coceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,
Najwicksze potencjalne wptywy beda wynikaty z .................... , natomiast koszty bedg zwigzane

Majac na wzgledzie powyzsze, uchwalenie przedmiotowego planu nalezy uznaé za zasadne.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wtasnych Gminy, okreslono w zataczniku
nr 3 do niniejszej uchwaty.

20



