PROJEKT

UCHWALA Nr ...../...../2025
Rady Gminy Dabrowka

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Dabrowka ul. Pickna” dla obszaru II, polozonego w miejscowosci Dabrowka,
gmina Dabrowka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22025 1., poz. 1153) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z pdzn. zm.), 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),
w zwigzku z Uchwata Nr XV1/129/2020 Rady Gminy Dabrowka z dnia 19 lutego 2020 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Dabrowka ul. Pickna” dla obszaréw I i II, polozonych w miejscowosci Dabrowka, gmina
Dabrowka, stwierdzajac, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Dabrowka ul.
Pigkna” dla obszaru II, polozonego w miejscowosci Dabrowka, gmina Dabréwka nie narusza
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dabrowka zatwierdzonego Uchwatg Nr 1X/53/2003 Rady Gminy Dabrowka z dnia 10 lipca
2003 r., zmienionego Zarzadzeniem Zastepczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 26 czerwca
2018 r. w sprawie wprowadzenia obszaroOw udokumentowanych zt6z kopalin do studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dabréwka oraz
Zarzadzeniem Zastgpczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 maja 2019 r. w sprawie
wprowadzenia obszarow udokumentowanych zt6z kopalin do studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowka, Rada Gminy Dabrowka
uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogodlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,.Dabrowka ul.
Pigkna” dla obszaru II, potozonego w miejscowosci Dabrowka, gmina Dabrowka, ktorego
granice okres$la rysunek planu, stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Dabrowka ul. Pigkna” dla obszaru I,
polozonego w miejscowosci Dabrowka, gmina Dabrowka, zwany dalej ,,planem”, sktada si¢ z
tekstu planu stanowigcego tre$¢ niniejszej uchwaty oraz zatgcznika nr 1 — rysunku planu
sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

3. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa ponadto:

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

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji 1 zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wlasnych gminy - stanowiace zatgcznik nr
3;

3) dane przestrzenne — stanowigce zatacznik nr 4.
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§ 2. 1. Obowigzujacymi ustaleniami rysunku planu s3:

granica obszaru objetego planem;

linie rozgraniczajagce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalne linie zabudowy;

przepusty;,

pasy zieleni izolacyjnej;

granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego;

wymiary w metrach;

przeznaczenia terendéw oznaczone symbolem literowo-cyfrowym.

2. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

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

minimalnej szeroko$ci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy
dopuszczony ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi publicznej lub drogi
wewnetrznej, z ktorej nastepuje gldéwny wjazd na dzialke, liczony po najkrotszej linii
faczacej punkty przecigcia bocznych granic dziatki z linig rozgraniczajaca ww. drogi;
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajaca obszar,
na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow, przy czym linia ta nie dotyczy obiektéw
infrastruktury technicznej, $mietnikow, z dopuszczeniem przekroczenia tej linii przez takie
elementy jak: schody zewnetrzne, pochylnie, gzymsy, okapy, zadaszenia, balkony, tarasy,
jednak nie wigcej niz o 2 m;

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

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ ustawy wraz z aktami wykonawczymi
oraz pozostatymi przepisami;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okres§lonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi 1 oznaczony literowo-cyfrowym symbolem terenu;

ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ prowadzong w obiekcie budowlanym lub
na terenie, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio
metodami przemyslowymi dobr materialnych;

ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ przedsigwziecia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddziatywania w emisji substancji i energii oraz nie bedace
przedsigwzigciami mogacymi zawsze znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko lub mogacymi
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

Rozdzial 2
Przeznaczenia teren6w w planie

§ 4. 1. Ustala si¢ nastepujace symbole okreslajace przeznaczenia terenow:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN;



2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej nieucigzliwej — MIN/U;
3) teren obiektow produkcyjnych lub zabudowy ustugowej — P/U;

4) teren infrastruktury technicznej - kanalizacja — K;

5) teren zieleni urzadzonej — ZP;

6) teren wod powierzchniowych $rédladowych — WS;

7) tereny rowu odwadniajacego — WR;

8) tereny drog publicznych klasy lokalnej — KDL;

9) tereny drog publicznych klasy dojazdowej — KDD;

10) tereny drog wewnetrznych — KDW.

2. Kazdy teren oznaczono na rysunku planu oraz w tek$cie niniejszej uchwaty
identyfikatorem literowo-cyfrowym, tzw. ,,symbolem terenu”, w ktorym litery oznaczaja
przeznaczenie terenu, a wystgpujace po nich cyfry oznaczaja numer kolejnego terenu.

3. Oznaczenia terenow drog przed kolejnym numerem terenu zawieraja symbol literowy
oznaczajacy klas¢ drogi.

4. Dla poszczego6lnych terenow wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi i oznaczonych
symbolem terenu okreslone zostaty ustalenia szczegdétowe zawarte w rozdziale 13 niniejszej
uchwaty.

5. Ustala sig, ze linie rozgraniczajace terenu drogi publicznej klasy lokalnej oznaczonego
symbolem KDL-1 stanowig granice terenu inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.

6. Ustala si¢, ze linie rozgraniczajace terendw drdg publicznych klasy lokalnej
oznaczonych symbolami KDL-2 1 KDL-3, terenow drdg publicznych klasy dojazdowe;j
oznaczonych symbolami KDD-1, KDD-2, KDD-3, KDD-4 i KDD-5, terenu infrastruktury
technicznej - kanalizacji oznaczonego symbolem K-1, terenu zieleni urzadzonej oznaczonego
symbolem ZP-1 oraz terenu wod powierzchniowych §rédladowych oznaczonego symbolem
WS-1 stanowig granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 5. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) dla zabudowy lokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami MN 1 MN/U, ustala si¢
kolorystyke 1 forme elewacji:
a) kolorystyka w jasnych odcieniach bieli, bezu, brazu, szarosci i zotci,
b) dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwalymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych;
2) dla zabudowy lokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami P/U i1 K, ustala si¢
kolorystyke 1 formg elewac;i:
a) kolorystyka w odcieniach bieli, bezu, szarosci i1 brazu,
b) dla terenu oznaczonego symbolem P/U dopuszcza si¢ stosowanie kolorystyki
nawiazujacej do identyfikacji wizualnej firmy,
c) dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwalymi za wyjatkiem ptyt
trapezowych i falistych;
3) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej, wylaczajac obiekty i sieci infrastruktury
elektroenergetycznej wysokich napie¢, gazowej wysokiego ci$nienia, ropociaggow, itp.



mozna realizowa¢ na kazdym terenie, z zastrzezeniem § 11 ust. 1, w sposob zgodny z
ustaleniami planu oraz przepisami odrgbnymi i zasadami wspotzycia spotecznego, przy

zachowaniu nastepujacych warunkéw dla budynkow:

a)
b)

maksymalna wysoko$¢ — 6 m,
maksymalna powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?.

Rozdzial 4

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz

ksztaltowania krajobrazu:
1) w zakresie ochrony srodowiska:

a)

b)

d)

zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na

srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

zakaz lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na

srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi, za wyjatkiem:

— drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,

— obiektoéw infrastruktury technicznej dopuszczonych planem,

— zabudowy mieszkaniowe] wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, zgodnie z
ustaleniami planu,

— zabudowy ustugowej wraz z towarzyszacg jej infrastruktura, zgodnie z ustaleniami
planu,

— przedsigwzie¢ dopuszczonych planem na terenach oznaczonych symbolami P/U i
K,

zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii

przemystowej, w szczegélnosci zaktadow o duzym i1 zwigkszonym ryzyku jej

wystapienia,

ochrong wod powierzchniowych i1 podziemnych, w szczego6lnosci Glownego Zbiornika

Wéd Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy), Gtéwnego

Zbiornika Wod Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska oraz Gtoéwnego Zbiornika

Wod Podziemnych Nr 2151 Subniecka Warszawska (czes¢ centralna), w granicach

ktorych potozony jest caty obszar planu, poprzez:

— zagospodarowanie $ciekow na zasadach okreslonych w § 13 ust. 1 pkt 2 niniejszej
uchwaty,

— zakaz wprowadzania $ciekow bytowych, komunalnych i przemystowych do ziemi,

— zakaz sktadowania odpadéw, w tym odpaddéw niebezpiecznych,

obowiazek ochrony przed hatasem terenow faktycznie zagospodarowanych poprzez

okreslenie dopuszczalnych pozioméw hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi, tj.:

— dla terenéw oznaczonych symbolem MN dopuszczalny poziom hatasu musi by¢
zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j,

— dla terenéw oznaczonych symbolem MN/U dopuszczalny poziom hatasu musi by¢
zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terendw mieszkaniowo-ustugowych,



— dla terenu oznaczonego symbolem ZP dopuszczalny poziom halasu musi by¢
zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéow rekreacyjno-
wypoczynkowych,

f) obowigzek ograniczenia ucigzliwosci hatasowej do granic wiasnej dzialki,

g) ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

— utrzymanie dopuszczalnych poziomoéw pol elektromagnetycznych w srodowisku
zgodnie z przepisami odrgbnymi, w szczegdlnosci na terenach zabudowy
mieszkaniowej oraz w miejscach przeznaczonych na pobyt ludzi,

— realizacje obiektow emitujagcych pola elektromagnetyczne z zachowaniem
odlegtosci od zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi zgodnie z przepisami
odrgbnymi,

h) ochron¢ przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazéw Iub pyldow do powietrza, w sposdb
nieprzekraczajacy standardéw jakoSci $rodowiska poza terenem, do ktorego
prowadzacy instalacj¢ ma tytul prawny;

2) w zakresie ochrony krajobrazu oraz zasad jego ksztattowania, z uwagi na potozenie catego
obszaru planu w strefie ochrony wartosci krajobrazéw przyrodniczo-kulturowych w
pasmie rzecznym rzeki Bug, ustala sig:

a) lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publiczne;:

— na terenach oznaczonych symbolami MN 1 MN/U wylacznie jako infrastruktura
telekomunikacyjna o nieznacznym oddziatywaniu zgodnie z przepisami odrgbnymi,

— na terenach oznaczonych symbolami P/U 1 K na budynkach na konstrukcjach
wsporczych o wysokosci do 5 m,

b) zakaz lokalizacji stacji radiokomunikacyjnych, stacji radionawigacyjnych 1
radiolokacyjnych 1 innych tozsamych urzadzen, za wyjatkiem terenu oznaczonego
symbolem K, na ktéorym dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen w formie masztu wolno
stojacego lub na dachu budynku, o wysokosci do 20 m od poziomu terenu.

Rozdzial 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazu kulturowego
oraz débr kultury wspolczesnej

§ 7.1. Ustala si¢ ochrong zabytku archeologicznego - stanowiska archeologicznego nr AZP
51-69/26 ujetego w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, w formie strefy ochrony
konserwatorskiej, zgodnie z rysunkiem planu.

2. W obszarze strefy ochrony konserwatorskiej, wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna zwigzana
z prowadzeniem robot ziemnych oraz zmiany w sposobie uzytkowania gruntu — na zasadach
regulowanych przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 8. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztalttowania przestrzeni publicznych:



1) okresla si¢ jako tereny o funkcji publicznej, ogdlnodostepnej tereny drog publicznych
oznaczone symbolami KDL i KDD, teren zieleni urzadzonej oznaczony symbolem ZP oraz
teren wod powierzchniowych srodladowych oznaczony symbolem WS;

2) zakazuje si¢ lokalizowania na terenach o funkcji publicznej tymczasowych obiektow
handlowo-ustugowych;

3) ustala si¢ obowigzek stosowania jednorodnych rozwigzan w zakresie zagospodarowania
poszczegblnych terendow o funkcji publiczne;j.

2. Ustala si¢, ze w granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystgpuja obszary
przestrzeni publicznych w rozumieniu ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdzial 7
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 9. Ustala si¢ zasady dotyczace ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
poprzez okreslenie:

1) maksymalnej i minimalnej intensywno$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z
ustaleniami szczegdélowymi,

2) minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

3) maksymalnego udzialu procentowego powierzchni zabudowy obiektow na dzialce
budowlanej do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

4) maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegélowymi;

5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi;

6) minimalnej liczby miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich realizacji zgodnie z § 12 ust. 2,
3i4;

7) linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami szczegétowymi;

8) rodzaju, kolorystyki 1 spadku dachu zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

9) kolorystyki 1 typow elewacji zgodnie z § 5.

Rozdzial 8
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 10.1. Ustala si¢ nastgpujace szczegdlowe zasady i1 warunki scalania i podziatu
nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki:
a) dla terendw oznaczonych symbolem MN — 800 m?,
b) dla terendéw oznaczonych symbolem MN/U — 800 m?,
¢) dla terenu oznaczonego symbolem P/U — 5500 m?,
d) dla terenu oznaczonego symbolem K — 10000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki:
a) dla terendw oznaczonych symbolem MN — 18 m,
b) dla terenéw oznaczonych symbolem MN/U — 18 m,
¢) dla terenu oznaczonego symbolem P/U —75 m,



3)

d) dla terenu oznaczonego symbolem K — 50 m;

kat potozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi, z ktorej

nastepuje gldowny wjazd na dziatke:

a) dlaterend6w oznaczonych symbolami MN-1, MN-2, MN-3, MN-51 MN-11 — od 85° do
95°,

b) dla terenu oznaczonego symbolem MN-4 — od 30° do 150°,

c¢) dla terenéw oznaczonych symbolami MN-6, MN-7, MN-8, MN-9 i MN-10 — od 50° do
130°,

d) dla terenéw oznaczonych symbolami MN/U-1, MN/U-2, MN/U-3 1 MN/U-4 — od 40°
do 140°,

e) dla terenu oznaczonego symbolem P/U — od 65° do 115°,

f) dla terenu oznaczonego symbolem K — od 75° do 105°.

2. W granicach obszaru objetego planem nie wskazuje si¢ terenow przewidzianych do

scalania i podzialu nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 9

Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy

§ 11. 1. Ustala si¢ zakaz realizacji budynkow na terenach oznaczonych symbolami ZP, WR

1 WS.

2. Ustala si¢ realizacje przepustow wskazanych na rysunku planu, w liniach

rozgraniczajacych drog oznaczonych symbolami KDD-2, KDD-3, KDL-1, KDL-3, KDW-11

i

KDW-12, z zachowaniem cigglo$ci z terenami rowu odwadniajagcego oznaczonymi

symbolami WR-1, WR-2, WR-3, WR-4 1 WR-5.

Rozdzial 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji, obshugi
komunikacyjnej i systemu parkowania

§ 12. 1. Ustala si¢ nast¢pujace zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow

komunikacji:

1)

2)

3)

4)

drogi publiczne klasy lokalnej oznaczone symbolem KDL zapewniaja obsluge
komunikacyjng terenéw polozonych na obszarze planu oraz poza obszarem objetym
planem;

drogi publiczne klasy dojazdowej oznaczone symbolem KDD zapewniaja obstuge
komunikacyjng terenéw polozonych na obszarze planu oraz poza obszarem objetym
planem;

drogi wewnetrzne oznaczone symbolem KDW zapewniajag obstuge komunikacyjng
terené6w potozonych na obszarze planu i1 stanowig o dostepie dziatek budowlanych do drég
publicznych;

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

2. Na terenach, na ktorych dopuszcza si¢ zabudowe nalezy zapewni¢ miejsca postojowe

dla samochodow wedtug nastgpujacych wskaznikéw i zasad:



1)
2)

3)
4)

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej minimum 2 miejsca postojowe na jeden lokal
mieszkalny;

dla ustug i lokali uzytkowych minimum 5 miejsc postojowych na 100 m? powierzchni

uzytkowej lokalu uzytkowego i minimum 3 miejsca postojowe dla rowerow;

dla obiektow produkcyjnych minimum 3 miejsca postojowe na 10 zatrudnionych;
dla terenu oznaczonego symbolem K minimum 5 miejsc postojowych.

3.
4.

Potrzeby parkingowe nalezy realizowaé w obszarze dziatki budowlane;.
Realizacja miejsc  postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow

zaopatrzonych w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odregbnymi.

Rozdzial 11

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i

gospodarowania odpadami

§ 13. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej:

1) zaopatrzenie w wode:

2)

a)
b)

c)

d)
e)

f)

g)

dla catego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej,
realizacja sieci 1 przytaczy wodociggowych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

dopuszcza si¢ lokalizacje sieci i przytaczy wodociggowych w liniach rozgraniczajacych
drog wewnetrznych,

nowo realizowane wodociggi o minimalnej Srednicy 32 mm,

w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajagcych  mozliwos¢  intensywnego  czerpania wody do  celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi, z dopuszczeniem wykorzystania
wod opadowych do celow przeciwpozarowych,

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

nowe ujecia wody nie mogg stanowi¢ przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi;

odprowadzanie 1 oczyszczanie Sciekow, zagospodarowanie wod opadowych 1 roztopowych:

a)
b)
¢)

d)
e)

f)

2

dla catego obszaru planu ustala si¢ odprowadzenie $ciekéw bytowych, komunalnych i
przemystowych siecig kanalizacyjng do oczyszczalni §ciekow,

realizacja sieci 1 przylaczy kanalizacji sanitarnej w liniach rozgraniczajacych drég
publicznych, na zasadach okre§lonych przepisami odrgbnymi,

dopuszcza si¢ lokalizacj¢ sieci 1 przylaczy kanalizacji sanitarnej w liniach
rozgraniczajacych drog wewnetrznych,

nowo realizowane przewody sieci kanalizacyjnej o minimalnej $§rednicy 110 mm,

do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ stosowanie bezodptywowych
zbiornikéw do gromadzenia Sciekow w granicach dziatek budowlanych,

dla terenow drog publicznych oraz drég wewngtrznych ustala si¢ odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej,

lokalizacja sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajacych drég publicznych,
na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,



3)

4)

S)

h)

)

k)

)

do czasu realizacji kanalizacji deszczowej dopuszcza si¢ odprowadzenie wod
opadowych i roztopowych z terenéw drég publicznych oraz drog wewnetrznych do
kanatéw krytych, rowow otwartych, zbiornikow retencyjnych i studni chtonnych, z
uwzglednieniem  warunkéw — wodno-glebowych, w  stopniu  gwarantujacym
zabezpieczenie terenu przed zalewaniem wodami deszczowymi lub roztopowymi,
odprowadzenie wod opadowych i1 roztopowych z dziatek budowlanych do sieci
kanalizacji deszczowej,

dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dzialek budowlanych
do ziemi, na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

do czasu realizacji kanalizacji deszczowej dopuszcza si¢ odprowadzenie wod
opadowych 1 roztopowych z dziatek budowlanych do kanatow krytych, rowow
otwartych, zbiornikdw retencyjnych i studni chlonnych, z uwzglgdnieniem warunkéw
wodno-glebowych, w stopniu gwarantujagcym zabezpieczenie terenu przed zalewaniem
wodami deszczowymi lub roztopowymi,

przed zrzutem do odbiornikow wody opadowe i roztopowe podlegaja podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w gaz:

a)

b)
©)

d)

e)

dla catego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z istniejacych 1 projektowanych
sieci gazowych,

nowo realizowane gazociagi o minimalnej $rednicy 32 mm,

realizacja sieci i przytaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych drég publicznych, na
zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

dopuszcza si¢ lokalizacje sieci 1 przytaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych drog
wewnetrznych,

dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych zrédet gazu, w szczegdlnosci zbiornikow
na gaz ptynny;

zaopatrzenie w cieplo:

a)

b)

¢)

dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrédet
ciepta,

dopuszcza si¢ stosowanie pompy ciepta lub odnawialnych zZrddet energii w formie
mikroinstalacji z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

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

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:

a)
b)
¢)

d)

dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z linii
elektroenergetycznych niskiego i $redniego napigcia,

realizacja nowych sieci i przylaczy elektroenergetycznych jako podziemnych, przy
czym dopuszcza si¢ inne rozwigzania jesli wymagajg tego uwarunkowania techniczne,
realizacja sieci 1 przylaczy elektroenergetycznych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

dopuszcza si¢ lokalizacje sieci 1 przylaczy elektroenergetycznych w liniach
rozgraniczajacych drog wewngtrznych,

dopuszcza si¢ na terenach oznaczonych symbolami MN i MN/U wykorzystywanie
odnawialnych Zrédel energii w formie mikroinstalacji, z uzyciem energii wiatru lub
promieniowania stonecznego, przy czym lokalizowanie urzadzen wylacznie na
budynkach, a ich wysoko$¢ nie moze przekracza¢ 5 m,



f) dopuszcza si¢ na terenach oznaczonych symbolami P/U i K stosowanie urzadzen
wytwarzajacych energie¢ z wykorzystaniem promieniowania stonecznego, z
wytaczeniem urzadzen wolno stojgcych o mocy powyzej 100 kW;

6) dostep do sieci telekomunikacyjnych 1 teletechnicznych:

a) dla catego obszaru planu ustala si¢ realizacjc nowych przewodowych sieci
telekomunikacyjnych i teletechnicznych jako sieci podziemne,

b) realizacja przewodowych sieci i przylaczy telekomunikacyjnych i teletechnicznych w
liniach rozgraniczajacych drég publicznych, na zasadach okre§lonych przepisami
odrebnymi,

c) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacje na warunkach
okreslonych w § 6 pkt 2.

2. Dopuszcza si¢ budowe, rozbudowe oraz przebudowe obiektow i sieci infrastruktury
technicznej na terenach innych niz tereny drég z uwzglednieniem § 5 pkt 3 planu oraz pod
warunkiem, ze ich lokalizacja nie uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
planu.

3. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ — zagospodarowanie odpadéw zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Rozdzial 12
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 14. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,
za wyjatkiem:
1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;
2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

Rozdzial 13
Ustalenia szczegolowe

§ 15. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-1, MN-2, MN-3, MN-4,
MN-5, MN-6, MN-7, MN-8, MN-9, MN-10 i MN-11, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojacej,
b) funkcja garazowa lub gospodarcza w formie wbudowanej w budynek mieszkalny, lub
w formie budynkow wolno stojacych,
¢) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 50% powierzchni
dziatki budowlanej,
e) maksymalny udziatl procentowy powierzchni zabudowy — 40% powierzchni dziatki
budowlanej,
f) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,05,
g) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,9,
h) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:



3)
4)
5)

)

k)

D

— budynki mieszkalne jednorodzinne - 2,

— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe — 1,

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynki mieszkalne jednorodzinne — 10 m,

- pozostate obiekty — 6 m,

dachy:

— dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwuspadowe lub wielospadowe o
kacie nachylenia gléwnych potaci od 20° do 45°, przy czym gtowne potacie dachu
muszg posiada¢ jednakowy spadek,

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

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

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

dla istniejacych budynkoéw wykraczajacych poza nieprzekraczalne linie zabudowy,

dopuszcza si¢ przebudowy, nadbudowy, remonty 1 zmiany sposobu uzytkowania z

zachowaniem pozostatych ustalen planu, a rozbudowy z zachowaniem

nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz pozostatych ustalen planu,

dla istniejacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych niespelniajacych ustalen

planu, w szczegdlno$ci w zakresie formy zabudowy, dopuszcza si¢ remonty,

przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania z zachowaniem pozostatych ustalen planu,
arozbudowy z zachowaniem nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz pozostatych ustalen
planu;

minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 800 m?;
zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12;

zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

§ 16. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami MN/U-1, MN/U-2, MN/U-3 i

MN/U-4, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub ustugowe;j

2)

nieucigzliwej;

zasady ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

a)
b)

¢)

d)
e)

f)

budynki mieszkalne jednorodzinne, ustugowe — w formie wolno stojace;,

funkcja garazowa lub gospodarcza w formie wbudowanej w budynek mieszkalny lub
ustugowy, lub w formie budynkéw wolno stojacych,

zakazuje si¢ lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 40% powierzchni
dziatki budowlanej,

maksymalny udziatl procentowy powierzchni zabudowy — 40% powierzchni dziatki
budowlanej,



g)
h)

i)

3

k)

D

wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,05,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 1,2,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynki mieszkalne jednorodzinne i ustugowe - 2,

— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe - 1,

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynki mieszkalne jednorodzinne i ustugowe — 10 m,

- pozostate obiekty — 6 m,

dachy:

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

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

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

dla istniejacych budynkéw wykraczajacych poza nieprzekraczalne linie zabudowy,

dopuszcza si¢ przebudowy, nadbudowy, remonty i zmiany sposobu uzytkowania z

zachowaniem pozostatych ustalen planu, a rozbudowy 2z zachowaniem

nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz pozostalych ustalen planu;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 800 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12;
5) zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okre§lonych w § 13.

§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem P/U-1, ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — teren obiektow produkcyjnych lub zabudowy ustugowe;;

2) zasady ksztatltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

a)
b)
¢)

d)
e)
f)

g)

h)

zakazuje si¢ lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m?,

pomieszczenia administracyjne i socjalne nalezy lokalizowa¢ w ramach budynkow
ustugowych lub produkcyjnych,

funkcja garazowa w formie wbudowanej w budynek ustugowy lub produkcyjny, lub w
formie budynkéw wolno stojacych,

dopuszcza si¢ faczenie funkcji w jednym budynku,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 20% powierzchni
dziatki budowlanej,

maksymalny udziat procentowy powierzchni zabudowy — 50% powierzchni dziatki
budowlane;,

wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,01,



1) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 1,5,
j) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
— budynki ustugowe — 2,
— pozostale obiekty — 1,
k) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
— obiekty produkcyjne, budynki ustugowe, budynki ustugowo-produkcyjne — 10 m,
— pozostate obiekty — 6 m,
1) dachy:

— dachy ptaskie we wszystkich formach o spadku do 10° lub tukowe, lub dwuspadowe,
lub wielospadowe, o kacie nachylenia gtownych potaci do 20°, przy czym gtéwne
potacie dachu spadzistego musza posiada¢ jednakowy spadek,

— dla budynkoéw ustugowych dopuszcza si¢ dachy dwuspadowe lub wielospadowe o
kacie nachylenia gtownych potaci od 20° do 45°, przy czym gléwne potacie dachu
muszg posiada¢ jednakowy spadek,

— pokrycie dachow: dachéwka ceramiczna, blachodachowka, dachéwka cementowa
w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brazowym, lub grafitowym, lub
czarnym matowym, lub z blachy ptaskiej w kolorze czarnym matowym lub
grafitowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw ptaskich i1 tukowych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 5500 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okre§lonych w § 13.

§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem K-1, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren infrastruktury technicznej — kanalizacja (oczyszczalnia
sciekow);
2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:
a) obiekty budowlane, urzadzenia i instalacje zwigzane z odprowadzaniem i
oczyszczaniem $ciekow;
b) dopuszcza si¢ inne obiekty, urzadzenia 1 instalacje pod warunkiem, ze ich lokalizacja
nie uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami planu,
¢) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
d) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 20% powierzchni
dziatki budowlanej,
e) maksymalny udzial procentowy powierzchni zabudowy — 50% powierzchni dziatki
budowlane;,
f) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,02,
g) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 1,0,
h) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12 m,
1) dachy:
— dachy ptaskie we wszystkich formach o spadku do 10° lub tukowe, lub
jednospadowe, lub dwuspadowe, lub wielospadowe, o kacie nachylenia do 20°,
— kolorystyka: kolor naturalny dachowki ceramicznej, lub brazowy, lub grafitowy, lub
czarny, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw ptaskich i1 tukowych,
j) ustala si¢ realizacje pasOw zieleni izolacyjnej, zgodnie z rysunkiem planu, przy czym
dopuszcza si¢ poprzeczne przerwanie ciggltosci pasa przez niezbedne dojscia i dojazdy;



3)
4)
5)

1)

2)

3)

4)

1)
2)

3)
4)

minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 10000 m?;
zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12;
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP-1, ustala si¢:

przeznaczenie terenu — teren zieleni urzadzone;;

zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zakaz lokalizacji budynkow, zgodnie z § 11 ust. 1,

b) formy obiektow i uzytych materialdw musza stanowi¢ kompozycyjng catosc,

¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80% powierzchni
dziatki budowlanej;

zasady obstlugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12;

zasady obshlugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WS-1, ustala si¢:

przeznaczenie terenu — teren wod powierzchniowych §rodladowych;

zasady ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

a) zakaz lokalizacji budynkow, zgodnie z § 11 ust. 1,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen wodnych zgodnie z przepisami odrebnymi i
urzadzen terenowych takich jak: pomosty, zejscia, umocnienia brzegu;

zasady obstlugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

§ 21. Dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolami WR-1, WR-2, WR-3, WR-4

1 WR-5, ustala sig¢:

1)
2)

3)
4

przeznaczenie terenu — teren rowow odwadniajacych;

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zakaz lokalizacji budynkéw, zgodnie z § 11 ust. 1,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ kladek, przejs¢, przejazdéw 1 przepustow pod warunkiem
zachowania ciggtos$ci 1 droznoS$ci rowu;

zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

§ 22. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDL-1, KDL-2 i KDL-3,

ustala si¢:

1)
2)

3)

przeznaczenie terenu — teren drog publicznych klasy lokalne;j;

szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a) dla drogi oznaczonej symbolem KDL-1 — zmienna, od 9,9 m (w granicach planu) do
12,9 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) dla drogi oznaczonej symbolem KDL-2 — zmienna, od 9 m do 9,3 m (w granicach
planu), zgodnie z rysunkiem planu,

c) dla drogi oznaczonej symbolem KDL-3 — zmienna, od 8 m do 8,1 m (w granicach
planu), zgodnie z rysunkiem planu;

zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 13.



§ 23. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDD-1, KDD-2, KDD-3,
KDD-4 i KDD-5, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren drog publicznych klasy dojazdowe;;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a)
b)

c)

d)
e)

dla drogi oznaczonej symbolem KDD-1 — 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDD-2 — zmienna, od 9,6 m do 10,9 m, zgodnie z
rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDD-3 — zmienna, od 9 m do 10 m, zgodnie z
rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDD-4 — 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDD-5 — zmienna, od 5,1 m do 7,5 m (w granicach
planu), zgodnie z rysunkiem planu;

3) droge oznaczong symbolem KDD-4 nalezy zakonczy¢ placem do zawracania, zgodnie z
rysunkiem planu;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 13.

§ 24. Dla terendow oznaczonych na rysunku planu symbolami KDW-1, KDW-2, KDW-3,
KDW-4, KDW-5, KDW-6, KDW-7, KDW-8 i KDW-9, KDW-10, KDW-11 i KDW-12,
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — droga wewng¢trzna;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a)
b)

©)
d)

e)
f)
g)
h)
i)
j)
k)
1)

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-1 — 5 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-2 — zmienna, od 5 m do 6 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-3 — 5 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-4 —zmienna, od 5 m do 6 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-5 — 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-6 — 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-7 — 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-8 — 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-9 — 5 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-10 — 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-11 — 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

dla drogi oznaczonej symbolem KDW-12 — 6 m, zgodnie z rysunkiem planu;

3) drogi oznaczone symbolami KDW-4, KDW-5, KDW-6, KDW-7, KDW-8, KDW-9, KDW-
10 1 KDW-12 nalezy zakonczy¢ placem do zawracania, zgodnie z rysunkiem planu;

4) dopuszcza si¢ realizacje czesci pieszej 1 jezdnej w jednym poziomie bez rozrdznienia migdzy
czescig piesza 1 jezdna;

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

6) zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 13.

Rozdzial 14

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

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym



§ 25. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomos$ci w wysokosci:
1) dla terendow oznaczonych symbolami MN, MN/U, P/U — 15%;
2) dla pozostatych terenow — 1%.

Rozdzial 15
Postanowienia koncowe

§ 26. 1. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publiczne;j
Gminy Dabréwka.

2. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Dabrowka.

3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.



UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Dabrowka ul. Pigkna” dla obszaru II, polozonego w miejscowosci Dabrowka,
gmina Dabrowka

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 pdzn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia
terenéw oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy Dabrowka
w dniu 19 lutego 2020 r. podjeta Uchwate Nr XVI1/129/2020 w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Dabréwka ul. Pigkna” dla
obszarow 11 11, potozonych w miejscowosci Dabrowka, gmina Dabrowka.

Przeprowadzono procedure planistyczng tacznie dla obu obszaréw objetych uchwata
intencyjng (projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,.Dabrowka ul.
Pigkna” dla obszaréw I i II, potozonych w miejscowosci Dabrowka, gmina Dabrowka), przy
czym po ponownym wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu podjeto decyzje o
etapowaniu uchwalenia planu i dalszym procedowaniu projektéw planéw osobno dla obszaru I
111, zgodnie z dopuszczeniem zawartym w ww. uchwale.

Obszar II o powierzchni ok. 32 ha potozony jest w centralnej cze$ci miejscowosci
Dabrowka, w rejonie ulic: Kosciuszki, Sosnowej, Pigknej. Niemal w calo$ci objety jest trzema
obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego:

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum” gmina Dabrowka,
zatwierdzony Uchwatg Nr X/55/2003 Rady Gminy w Dabréwce z dnia 9 wrzesnia 2003 r.
(Dz. U. Woj. Mazowieckiego Nr 290, poz. 7663 z dnia 18 listopada 2003 r.), obejmuje
wiekszos¢ obszaru II, gdzie wyznaczono gléwnie tereny zabudowy mieszkaniowej,
a takze upraw rolnych, upraw lesnych, teren przemystu i ustug ucigzliwych. Ponadto
wyznaczono rowniez tereny drog gminnych oraz drogg powiatowa;

e Zmiana nr 3 miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dabréwka, zatwierdzona Uchwata Nr IV/14/98 Rady Gminy w Dabréwce z dnia
18 czerwea 1998 r. (Dz. U. Woj. Ostrotgckiego Nr 17, poz. 131 z dnia 17 sierpnia
1998 1.), obejmuje pétnocno-wschodnig cze$¢ obszaru II, przeznaczong pod zabudowe
mieszkaniowa;

e Zmiana nr 31 miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego Gminy
Dabrowka, zatwierdzona Uchwata Nr 11/9/2000 Rady Gminy w Dabréwce z dnia
24 marca 2000 r. (Dz. U. Woj. Mazowieckiego Nr 97, poz. 956 z dnia 23 sierpnia 2000 r.),
obejmuje czgs$¢ obszaru II w rejonie oczyszczalni $ciekow, ktoérg wskazano jako strefe
techniczng (oczyszczalnia Sciekow).

Analizowany obszar w wigkszo$ci stanowi tereny rolnicze, wystepuje tu takze zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, tereny lesne, row odwadniajacy. Ponadto w granicach obszaru 11
znajduje si¢ gminna oczyszczalnia $ciekow. Obszar opracowania nie posiada w pelni
wyksztatlconych sieci infrastruktury technicznej, jest czg$ciowo podiaczony do sieci
wodociggowej i kanalizacji sanitarne;.

Wedle uzasadnienia do Uchwaly Nr XVI/129/2020 w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Dabrowka ul. Pigkna”
dla obszaréw I 1 II, potozonych w miejscowosci Dabrowka, gmina Dabrowka, opracowanie
planu dla przedmiotowego obszaru ma na celu doprowadzenie do zgodno$ci zapisow



obowigzujacych planéw miejscowych do aktualnych przepiséw prawa. Ponadto pozwoli
uporzadkowac zasady zagospodarowania terenu i ksztalttowania zabudowy oraz obstuge
komunikacyjng obszarow. Umozliwi réwniez strefowanie funkcji, unikajac konfliktow
funkcjonalno-przestrzennych. Rozwigzania przyjete w planie speiniajg zatozenia uchwaty
wywotujacej sporzadzenie planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dgbrowka
przyjetym Uchwalg Rady Gminy Dabrowka nr IX/53/2003 z dnia 10 lipca 2003 r., zmienionym
Zarzadzeniem Zastgpczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 26 czerwca 2018 r. w sprawie
wprowadzenia obszaréw udokumentowanych z16z kopalin do studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowka oraz Zarzadzeniem
Zastgpczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 maja 2019 r. w sprawie wprowadzenia
obszar6w udokumentowanych zi6z kopalin do studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dabrowka, obszar opracowania znajduje si¢
w obszarze B o nadrzednos$ci funkcji ekonomicznych, w strefie mieszkaniowej i ushugowo-
gospodarczej, gdzie przewiduje si¢ powstawanie zabudowy w réznych formach, bez wigkszych
ograniczen, uzupetnianie sieci infrastruktury technicznej oraz drogowe;j.

Ustalenia przyjete w planie nie naruszajg aktualnej polityki przestrzennej Gminy wyrazonej
w ww. Studium.

Przedmiotem ustalen planu sg nast¢pujace elementy:

1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o roéznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

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

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazu kulturowego
oraz dobr kultury wspodiczesne;;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztatltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

7) szczegdlowe zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci;

8) szczegbdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji, obslugi
komunikacyjnej i systemu parkowania;
10) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej

1 gospodarowania odpadami;

11) sposoby 1 terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania 1 uzytkowania terenow;

12) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

13) granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym

1 granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

14) okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja natomiast tereny gornicze, obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych. W przyjetym
uchwatg nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. audycie
krajobrazowym dla wojewodztwa mazowieckiego, obszar opracowania znajduje si¢ w
przewazajacej czeSci w krajobrazie wiejskim z przewaga mozaikowo rozmieszczonych



uzytkow rolnych tworzacych mate pola (kod krajobrazu - 14-318.78-071). Dla ww. krajobrazu
w audycie okreslono szereg wnioskow i1 rekomendacji, ktore zostaty uwzglgednione w planie
stosownie do jego zakresu i specyfiki obszaru. Niewielki pétnocno-wschodni fragment obszaru
znajduje si¢ w krajobrazie lesnym z przewagg siedlisk borowych (kod krajobrazu - 14-318.78-
180). Dla tego krajobrazu w audycie nie okreslono wnioskow i rekomendacji. Obszar objety
planem nie znajduje si¢ w granicach krajobrazow priorytetowych.

W planie wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub uslugowej nieucigzliwej, teren obiektéw produkcyjnych lub
zabudowy ustugowej, teren infrastruktury technicznej - kanalizacja, teren zieleni urzadzonej,
teren wod powierzchniowych $rodladowych, tereny rowu odwadniajacego oraz tereny
komunikacyjne — tereny drég publicznych klasy lokalnej, tereny drog publicznych klasy
dojazdowej 1 tereny drog wewnetrznych. Wyznaczono takze pasy zieleni izolacyjnej do
realizacji majac na uwadze zapobieganie ewentualnym konfliktom funkcjonalno-
przestrzennym z istniejacg 1 potencjalng zabudowa mieszkaniowa. Ustalono réwniez realizacj¢
przepustéw na odcinkach rowu odwadniajacego przecinajacych si¢ z drogami. Uwzgledniono
rowniez stanowisko archeologiczne ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkow, wyznaczajac
granice strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego. Czg¢$¢ dziatek, w tym
przeznaczonych w planie w obszarze Il pod zabudowe wymagata uzyskania zgdd na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nieles$ne.

Sporzadzenie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Dabrowka
ul. Pigkna” dla obszaréow I 1 II, potozonych w miejscowosci Dgbrowka, gmina Dabrowka
zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego zagospodarowania, stopnia wyposazenia
obszaru w infrastruktur¢ techniczng, ocena waloréw architektonicznych i1 krajobrazowych,
zdiagnozowano takze wystepowanie obiektow i1 obszaréw chronionych na podstawie przepisow
odrgbnych. Przeprowadzono analiz¢ wlasnosci, aktualnego stanu prawnego nieruchomosci
objetych planem oraz potrzeb dysponentow terenu. Wnioski z powyzszych analiz oraz
zdefiniowane potrzeby maja swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu
funkcjonalnego oraz zasad zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy. Ustalajac
przeznaczenie terenu Wojt Gminy Dabrowka wazyt interes publiczny i prywatny, w tym
zglaszane wnioski 1 uwagi. Sposob rozpatrzenia wnioskow 1 uwag ma swoje odzwierciedlenie
w dokumentach proceduralnych oraz zatagcznikach do uchwaty.

Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 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. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688),
w zakresie odpowiednim do uwarunkowan 1 problematyki planu, przez co realizuje wymogi
wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono
prognoz¢ oddziatywania na $rodowisko projektu planu, w ktdérej przeanalizowano sposob
uwzglednienia wymagan ochrony S$rodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony
bezpieczenstwa ludzi imienia i zawarto ocen¢ zasadnosci przyjetych rozwigzan wraz z
ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkéw 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
walorow ekonomicznych przestrzeni i stanu wiasnosci 1 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 niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U. z 2024, poz. 1112,
z pozn. zm.).

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Dabrowka ul. Pigkna” dla
obszarow 1 i II, potozonych w miejscowosci Dabrowka, gmina Dabrowka poddany byt
poglebionym konsultacjom spotecznym. Gtownym elementem bgdacym przedmiotem dyskusji
1 rozwazan byly rozwigzania z zakresu ukladu komunikacyjnego, w tym przebieg
projektowanych drog na obszarze II. Nastgpnie projekt planu wraz z prognoza oddziatywania
na S$rodowisko po uzyskaniu pozytywnej opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej udostepniony byt do opiniowania i uzgadniania wlasciwym organom i
instytucjom.

W dniach od 12.06.2023 r. do 17.07.2023 r. projekt planu zostal wytozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu 20.06.2023 r. odbyta si¢ publiczna dyskusja
nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu w wyznaczonym terminie wplyneto
25 uwag, z ktorych 3 uwagi zostaty uwzglednione w catosci przez Wojta Gminy Dabrowka, a
pozostate uwagi zostaty uwzglednione czgsciowo.

Po uwzglednieniu cze$ci uwag projekt planu zostat ponownie wylozony do publicznego
wgladu, w dniach od 04.12.2023 r. do 29.12.2023 r. W trakcie ponownego wylozenia projektu
planu w dniu 11.12.2023 r. odbyta si¢ publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w
planie. Do projektu planu w wyznaczonym terminie wptyneto 6 uwag, z ktorych jedna zostata
uwzgledniona czg$ciowo przez Wojta Gminy Dabrowka, a pozostale uwagi nie zostaly
uwzglednione.

Po uwzglednieniu czes$ci uwag podjeto decyzje o etapowaniu uchwalenia planu i1 dalszym
procedowaniu projektow plandéw osobno dla obszaru I 1 11, zgodnie z dopuszczeniem zawartym
w uchwale intencyjne;j.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Dabrowka ul. Pickna” dla
obszaru II, potozonego w miejscowosci Dagbrowka, gmina Dabrowka zostal skierowany do
zaopiniowania 1 uzgodnienia przez wilasciwe instytucje, w tym Zarzad Wojewodztwa
Mazowieckiego, w zwiazku z przyjeciem dnia 26 marca 2024 r. audytu krajobrazowego dla
wojewodztwa mazowieckiego.

Nastepnie w dniach od .............. r.do ............ r. projekt planu zostal wylozony do
publicznego wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu ............ r. odbyla sie
publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu w
wyznaczonym terminie wptyneto ..... uwag, z ktérych ... uwagi zostaly ........................

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na $rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 1 art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2024, poz. 1112, z pézn. zm.). Zapewniono mozliwo$¢ czynnego
udziatu spoteczenstwa oraz sktadania uwag 1 wnioskow w formie i terminie okres§lonych ww.
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ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i1 jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

Rada Gminy Dabréwka, na podstawie art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z pdzn. zm.), podjeta w dniu
17 lutego 2017 r. Uchwate Nr XXV/189/2017 w sprawie oceny aktualnosci studium
uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dabréwka. Zgodnie z analizg stanowigcg zatgcznik
do ww. uchwaty, obowigzujace plany miejscowe na obszarze opracowania nalezy dostosowac
do aktualnych przepisow, gtéwnie ze wzgledu na okres ich uchwalenia. Ponadto m.in. tereny
miejscowosci Dabrowka sa jednym z najbardziej istotnych obszaréw gminy, dla ktérych nalezy
opracowa¢ plany miejscowe, zarowno ze wzgledu na istniejace zagospodarowanie jak
1 potencjal. Majac na wzgledzie powyzsze sporzadzenie przedmiotowego planu jest celowe,
zgodnie z wynikami ww. analizy.

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, ze uchwalenie planu dla obszaru II
generuje gtownie koszty 1 bedzie korzystne dla budzetu Gminy w perspektywie
dlugoterminowej. Najwieksze potencjalne wptywy beda wynikaty z tzw. renty planistycznej,
natomiast koszty beda zwiazane z utrata mozliwos$ci sprzedazy gminnego gruntu, wykupem
terendw na cele publiczne oraz ich urzadzeniem, a takze z realizacjg infrastruktury techniczne;j.

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

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wlasnych Gminy, okreslono
w zalaczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.



