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PROJEKT

UCHWALA Nr .......... 2024
RADY GMINY NADARZYN
zdnia ceeeeeeeeen 2024 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Obszaréw Nr I - IX
we wsi Nadarzyn w Gminie Nadarzyn

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r., poz. 40, z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977, z p6zn. zm.), W
nawigzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688),
w zwigzku z Uchwatg Nr XX111.319.2020 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 3 czerwca 2020 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla Obszarow Nr I - IX we wsi Nadarzyn w Gminie Nadarzyn, stwierdzajac, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla Obszarow Nr I - IX we wsi Nadarzyn w Gminie
Nadarzyn nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Nadarzyn, przyjetego Uchwala Nr XL11/420/14 Rady Gminy Nadarzyn
zdnia 26 marca 2014 r., zmienionego Uchwata Nr XX1.262.2016 Rady Gminy Nadarzyn z dnia
31 sierpnia 2016 r. oraz Uchwata Nr LXVII.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca
2023 r., Rada Gminy Nadarzyn uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogodlne
§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla Obszarow Nr I -

IX we wsi Nadarzyn w Gminie Nadarzyn, zwany dalej planem, ktorego granice okresla rysunek

planu, stanowiacy zataczniki nr 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8 i 9 do uchwaly, na ktory sktadajg sig :

1) Obszar Nr | — dziatki nr ew. 1833, 1834 i 1835, 1836;

2) Obszar Nr 1l — dziatka nr ew. 1898;

3) Obszar Nr Il — dziatki nr ew. 186/7, 186/9, 186/12, 186/13, 188/3 1 189/3,;

4) Obszar Nr IV— dziatka nr ew. 235/27;

5) Obszar Nr V — dziatki nr ew. 606/2 (po podziale nr 606/3 i 606/4) i 2231;

6) Obszar Nr VI —dziatki nr ew. 244/2, 298/3 (po podziale nr 298/7, 298/8 i 298/9), 300/1 oraz
cz¢s$¢ dziatki nr ew. 300/4,

7) Obszar Nr VII — dziatka nr ew. 440/1;

8) Obszar Nr VIII — dziatki nr ew. 505/2 (po podziale nr 505/3 i 505/4) i 525;

9) Obszar Nr IX — dziatka nr ew. 440/39.

2. Integralnymi czeSciami uchwaty sa:

1) rysunek planu sporzadzony na urzedowej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego — stanowigcy zataczniki nr 1, 2,
3,4,56,7,8109;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowiace
zatacznik nr 10;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, zapisanych w planie zagospodarowania przestrzennego, ktore



4)

1)
2)

3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finasowania, zgodnie z przepisami o
finansach publicznych - stanowigce zatacznik nr 11;

dane przestrzenne obejmujace lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci
wektorowej w obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty
zawierajace informacje o akcie oraz cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji
z nadang georeferencja w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych
- stanowigce zatacznik nr 12.

§ 2. 1. Obowigzujgcymi ustaleniami rysunku planu sa:

granica obszaru objetego planem miejscowym;

linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

nieprzekraczalne linie zabudowy;

obowigzujaca linia zabudowy;

wymiary w metrach;

strefa ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkow;

Sciezka rowerowa;

obszar przestrzeni publicznej;

istniejace rowy odwadniajace do przebudowy lub relokacji;

10) granica strefy ochrony konserwatorskiej;

11) konserwatorska strefa ochrony zabytkow archeologicznych;
12) dobro kultury wspoétczesnej;

13) przeznaczenia terendw oznaczone symbolami terenow.

1)

2)

3)

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

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

minimalnej szerokosci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy

dopuszczony ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi, z ktorej nastepuje glowny

wjazd na dzialke, liczony po najkrotszej linii taczacej punkty przecigcia bocznych granic

dzialki z linig rozgraniczajaca drogi;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczona na rysunku

planu i1 okreslong ustaleniami tekstu planu lini¢ wyznaczajaca najmniejsza dopuszczalng

odlegtos¢ $cian budynku od linii rozgraniczajacej terenu, przy czym linia ta nie dotyczy:

a) balkonow, wykuszy, gzymsow, okapoéw, zadaszen nad wejsciami do budynkow,
wysunigtych poza obrys nie wigcej niz 2 m, schodow prowadzacych do budynku,
pochylni i podjazdéw dla niepelnosprawnych, o ile nie wykraczaja poza granice obszaru
objetego planem,

b) obiektow do czasowego gromadzenia odpadow,

C) sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej;

obowiazujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu

1 okreslong ustaleniami tekstu planu lini¢, przy ktorej musza by¢ lokalizowane fasady

budynkéw, przy czym linia ta nie dotyczy: balkondéw, wykuszy, gzymsow, okapow,

zadaszen nad wejsciami do budynkéw, schodow prowadzacych do budynku, pochylni 1

podjazdow dla niepetnosprawnych;



4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
lub okre§lonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczony cyfrowo-literowym symbolem terenu;

5) zabudowie uslugowej nieuciazliwej — nalezy przez to rozumie¢ zabudowe zwigzang z
prowadzeniem nicucigzliwej dziatalno$ci niepolegajacej na wytwarzaniu dobr metodami
przemystowymi, ktora zgodnie z przepisami odrebnymi nie jest zaliczana do przedsiewzigé
mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko lub moggcych potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na srodowisko oraz nie powoduje przekroczenia standardéw jakosci
srodowiska poza terenem lub lokalem, do ktorego prowadzacy dzialalno$¢ posiada tytut
prawny;

6) wiacie — nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z
gruntem, posiada dach podparty stupami, a nie posiada $cian.

Rozdzial 2
Przeznaczenia teren6w w planie
§ 4. 1. Kazdy teren oznaczono na rysunku planu oraz w tek$cie niniejszej uchwaty
identyfikatorem cyfrowo-literowym, tzw. ,,symbolem terenu”, w ktérym litery oznaczajg
przeznaczenie terenu, a wystepujace przed nimi cyfry oznaczaja numer kolejnego terenu.

2. Ustala si¢ nast¢pujace przeznaczenia terenow:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolem MN;

2) tereny zabudowy uslugowej nieucigzliwej — 0znaczone symbolem U;

3) teren zabudowy ustugowej nieucigzliwej z dopuszczeniem funkcji mieszkalnej — 0znaczony
symbolem UM;

4) teren zabudowy ustug turystyki — oznaczony symbolem UT,;

5) teren zabudowy ustug sportu i rekreacji — 0znaczony symbolem US;

6) teren infrastruktury technicznej — oznaczony symbolem IT;

7) teren ujgcia wody — 0znaczony symbolem Wu;

8) teren zieleni urzadzonej — 0znaczony symbolem ZP;

9) teren parku le$nego — 0znaczony symbolem ZPL;

10) tereny zieleni w obszarze chronionego krajobrazu — oznaczone symbolem ZN;

11) tereny wod powierzchniowych $rodladowych — 0znaczone symbolem WS;

12) teren drogi publicznej klasy gtéwnej — oznaczony symbolem KDG;

13) tereny drog publicznych klasy lokalnej — oznaczone symbolem KDL

14) tereny drog publicznych klasy dojazdowej — 0znaczone symbolem KDD;

15) teren placu publicznego — oznaczony symbolem KP;

16) teren drogi wewnetrznej — oznaczony symbolem KDW.

3. Dla poszczegélnych terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i 0znaczonych
symbolem terenu obowigzujg ustalenia zawarte w Rozdziatach 2 — 14 oraz ustalenia
szczegdtowe zawarte w Rozdziale 15 planu.

4. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenu drogi publicznej klasy gléwnej oznaczonego
symbolem KDG jako granice terenu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

5. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenow drog publicznych klasy lokalnej oznaczonych
symbolem KDL, terenow drog publicznych klasy dojazdowej oznaczonych symbolem KDD,
terenu placu publicznego oznaczonego symbolem KP, terenu infrastruktury technicznej
oznaczonego symbolem IT, terenu ujgcia wody oznaczonego symbolem Wu, terenu zieleni



urzadzonej oznaczonego symbolem ZP, terenu zabudowy ustug sportu i rekreacji oznaczonego
symbolem US, terenu wod powierzchniowych $roédladowych oznaczonego symbolem 3.WS,
jako 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, UT, IT i ZP ustala
si¢ kolorystyke i forme elewacji:

a) kolorystyka $cian tynkowanych w barwach stonowanych w odcieniach biatego,
kremowego, bezu, szaros$ci, zieleni oliwkowej oraz zgaszonej z6lci,

b) kolorystyka elewacji musi by¢ jednakowa dla wszystkich budynkéw na dziatce
budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru, przy czym w
zabudowie istniejacej nalezy przyja¢ kolorystyke dominujaca na dzialce
budowlanej,

C) zakazuje si¢ stosowania na elewacjach blach trapezowych i falistych,

d) dopuszcza si¢ stosowanie na elewacjach materiatow takich jak: drewno lub jego
imitacja w naturalnych kolorach drewna, cegta klinkierowa lub licowa, kamien,
szklo, blacha ptaska, okladziny ceramiczne;

2) dla zabudowy lokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami U, UM, US, KP i ZPL
ustala si¢ kolorystyke i forme elewacji:

a) kolorystyka $cian tynkowanych w barwach stonowanych w odcieniach biatego,
kremowego, bezu, szaro$ci, zieleni oliwkowej oraz zgaszonej zotci,

b) zakazuje si¢ stosowania na elewacjach sidingu, blach trapezowych i falistych,

c) dopuszcza si¢ stosowanie na elewacjach materialow takich jak: drewno lub jego
imitacja w naturalnych kolorach drewna, cegla klinkierowa lub licowa, kamien,
szkto, blacha ptaska, okladziny ceramiczne,

d) na terenie oznaczonym symbolem US dopuszcza si¢ kolorystyke elewacji
nawiazujaca do identyfikacji wizualnej druzyn sportowych;

3) dla zabudowy lokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami MN, UT, IT i ZP w
zakresie dachow ustala si¢:
a) kat nachylenia potaci dachowych do 45°,
b) pokrycie dachow:
— dachéwka ceramiczna, blachodachowka, dachéwka cementowa, blacha ptaska
w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub bragzowym, lub grafitowym,
lub czarnym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw ptaskich do 12°,
— gont lub blacha gontopodobna w naturalnym kolorze drewna lub czarnym, lub
grafitowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich do 12°,
C) ustala sig, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich do
12°,
d) ustalenia lit. b i ¢ nie dotycza dachéw z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje,



e) dopuszcza si¢ stosowanie na dachach rozwigzan technicznych wytwarzajacych
energie elektryczng z promieniowania stonecznego z uwzglednieniem pozostatych
ustalen planu oraz przepisoOw odrebnych;

4) dla zabudowy lokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami 1.U, 2.U, 4.U, UM, US,
KP i ZPL w zakresie dachow ustala sig:

a) kat nachylenia potaci dachowych do 45°,

b) na terenie oznaczonym symbolem US dopuszcza si¢ dachy tukowe;

€) pokrycie dachow:

— dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa, blacha ptaska
w kolorze naturalnym dachoéwki ceramicznej, lub brazowym, lub grafitowym,
lub czarnym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow tukowych 1
ptaskich do 12°,

— gont lub blacha gontopodobna w naturalnym kolorze drewna lub czarnym, lub
grafitowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw tukowych 1
ptaskich do 12°,

d) ustalenia lit. ¢ nie dotyczg dachow z nawierzchnig ziemng urzadzong w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje,

e) dopuszcza si¢ stosowanie na dachach rozwigzan technicznych wytwarzajacych
energie elektryczng z promieniowania stonecznego z uwzglgdnieniem pozostatych
ustalen planu oraz przepiséw odrebnych;

5) dla zabudowy lokalizowanej na terenie oznaczonym symbolem 3.U w zakresie dachow
ustala si¢:

a) dachy dwuspadowe 0 kacie nachylenia potaci dachowych od 30° do 45°,

b) pokrycie dachéw: dachéwka ceramiczna, blachodachéwka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym.

Rozdzial 4
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu
§ 6. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz
ksztattowania krajobrazu:
1) zakaz lokalizacji:
a) przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko,
b) przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na s$rodowisko na
Obszarach Nr 1'i I1i I,
C) przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko na
pozostalych obszarach, za wyjatkiem:
— drog publicznych 1 zwigzanych z nimi urzadzen,
— obiektéw infrastruktury technicznej dopuszczonych planem,
— ujecia wody i urzadzen umozliwiajacych pobor wod podziemnych na terenie
oznaczonym symbolem 1.Wu,
— przedsigwzie¢ dopuszczonych na terenie oznaczonym symbolem 1.1T,
— zabudowy mieszkaniowe] wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, zgodnie z
przeznaczeniem terenu wskazanym na rysunku planu,



2)

3)

4)

5)

6)

— zabudowy uslugowej wraz z towarzyszacg jej infrastruktura, zgodnie z przeznaczeniem
terenu wskazanym na rysunku planu,

d) zakladoéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej, w
szczegblnosci zaktadow o duzym i1 zwigkszonym ryzyku jej wystapienia,

e) ustug konfliktowych w stosunku do zabudowy mieszkaniowej oraz ustug stwarzajgcych
zagrozenie dla zdrowia ludzi, w tym skladowisk opatu i odpadéw oraz handlu
hurtowego,

f) ushug dla potrzeb motoryzacji i napraw pojazdéw mechanicznych na Obszarach Nr I, 11
i,

obowigzek ochrony przed hatasem terenéw faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych pozioméw hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi, tj.:

a) dlaterenéw oznaczonych symbolem MN dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny
z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej,

b) dla terenu oznaczonego symbolem UM dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny
z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terend6w mieszkaniowo-ustugowych,

c) dlaterenu oznaczonego symbolem UT dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny z
poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéw zabudowy zamieszkania zbiorowego,

d) dla terenu oznaczonego symbolem ZPL dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny
z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych;

ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

a) utrzymanie dopuszczalnych pozioméw poél elektromagnetycznych w $rodowisku
zgodnie z przepisami odrebnymi, w szczeg6lnosci 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;

ochron¢ przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazow lub pytow do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy
standardow jakosci Srodowiska poza terenem, do ktdrego prowadzacy instalacj¢ ma tytut
prawny;

na obszarze planu dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji z zakresu taczno$ci publiczne;:

a) na terenach oznaczonych symbolami MN wylacznie jako infrastruktura
telekomunikacyjna o nieznacznym oddzialywaniu w rozumieniu przepisOw
odrgbnych,

b) na terenach oznaczonych symbolami U, UM, UT, US, IT wytacznie na budynkach
na konstrukcjach wsporczych o wysokosci do 5 m;

dopuszcza  si¢  lokalizacje  urzadzen  stacji  radiokomunikacyjnych,  stacji
radionawigacyjnych i radiolokacyjnych w formie masztu wolno stojacego wytacznie na
terenie oznaczonym symbolem US, o wysokosci do 30 m od poziomu terenu, z
zastrzezeniem pkt 1 lit. b.

Rozdzial 5

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazu kulturowego



§ 7. 1. Ustala si¢ granice¢ strefy ochrony konserwatorskiej oraz konserwatorskg strefe
ochrony zabytkow archeologicznych (reliktow historycznego osadnictwa wsi i miasta
Nadarzyn), zgodnie z rysunkiem planu (Obszar Nr VIII).

2. W strefie ochrony konserwatorskiej, dla terenu o0znaczonego symbolem KP ustala sie:

1) zakaz lokalizacji obiektow prowizorycznych;

2) przywrocenie historycznego rodzaju nawierzchni placu z uwzglednieniem zachowanej
kostki bazaltowej;

3) nakaz zachowania zdrowych drzew nie stanowigcych zagrozenia dla bezpieczenstwa
publicznego oraz kompozycji zieleni niskiej.

3. W obszarze strefy ochrony konserwatorskiej oraz konserwatorskiej strefy ochrony
zabytkow archeologicznych roboty ziemne oraz roboty budowlane muszg by¢ realizowane z
uwzglednieniem zasad okre$lonych w ustawie o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami.

4. Wskazuje si¢ na rysunku planu miejsca pamieci stanowigce dobra kultury wspotczesnej,
dla ktorych ustala si¢ zachowanie, z dopuszczeniem zmiany ich formy.

Rozdzial 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
§ 8. Zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) ustala si¢ obszar przestrzeni publicznej, zgodnie z rysunkiem planu, na terenach
oznaczonych symbolami 1.US, 1.ZP, 3WS i 1.KP;

2) dla obszaru przestrzeni publicznej ustala si¢ nawierzchni¢ utwardzong $ciezek na terenie
oznaczonym symbolem 1.ZP w formie kostki kamiennej lub betonowej, ptyt kamiennych
lub betonowych;

3) tereny drog publicznych oznaczone symbolami KDG, KDL i KDD stanowig tereny o
funkcji publicznej, ogdlnodostepne;;

4) zagospodarowanie terenow z uwzglgdnieniem dostgpu dla o0sob ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania, w rozumieniu przepisow
odrebnych, w szczego6lnosci w zakresie wyposazenia, uzytych materiatdéw oraz rozwigzan
technicznych gwarantujacych ogoélnodostepny charakter przestrzeni.

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 intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni
calkowitej] zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z
ustaleniami szczegotowymi;

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

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

4) maksymalnej wysoko$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

6) minimalnej liczby miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich realizacji zgodnie z § 13;

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



8)
9)

rodzaju, kolorystyki i spadku dachu zgodnie z Rozdziatem 3 planu;
kolorystyki i typow elewacji zgodnie z Rozdziatem 3 planu.

Rozdzial 8

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie odrebnych przepisow, terendéw gorniczych, a takze obszarow szczegdolnego

zagrozenia powodzia, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
§ 10. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace granic i sposobu zagospodarowania terenow

podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow:

1)
2)

3)

4)

5)

w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, w granicach ktoérego znajdujg si¢
Obszary Nr I, 111 111, zagospodarowanie terenu z uwzglgdnieniem przepisow odrebnych;
wskazuje si¢ na rysunku planu granic¢ pasa izolujacego teren cmentarny 50 m, zgodnie
Z przepisami odrgbnymi;
w odlegtosci 150 m od cmentarza, zgodnie z przepisami odrgbnymi, obowigzuje zakaz
lokalizowania zabudowan mieszkalnych, zaktadéw produkujacych zywnos$¢, zakladow
zywienia zbiorowego, badz zakladow przechowujacych zywnos$¢ oraz studni sluzacych
do czerpania wody do picia i celow gospodarczych, przy czym odleglos¢ ta moze by¢
zmniejszona do 50 m pod warunkiem, ze teren w granicach od 50 m do 150 m odlegtosci
od cmentarza posiada sie¢ wodociggowa i wszystkie budynki korzystajace z wody sa do
tej sieci podtaczone;
wskazuje si¢ na rysunku planu granice strefy ochrony bezposredniej ujecia wody
podziemnej;
w granicach strefy ochrony bezposredniej ujecia wody podziemnej zagospodarowanie
terenu z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych.

2. Na obszarach wystepowania urzadzen melioracji wodnych wskazanych na rysunku planu

znajdujg sie sieci drenarskie ujete w ewidencji melioracji wodnych, zagospodarowanie terenu
z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych z zakresu prawa wodnego.

3. W granicach planu nie wskazuje si¢ krajobrazéw priorytetowych ze wzgledu na brak

obowigzujacego audytu krajobrazowego.

Rozdzial 9
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 11.1. Ustala si¢ nastgpujace szczegOlowe zasady i warunki scalania i podziatu

nieruchomosci:

1)

minimalna powierzchnia dziatki:
a) naterenach oznaczonych symbolami 1.MN i 2. MN — 2000 m?,
b) na terenie oznaczonym symbolem 3.MN — 1000 m?,
) na terenie oznaczonym symbolem 1.US — 19500 m?,
d) na terenie oznaczonym symbolem 1.UT — 14500 m?,
e) na terenie oznaczonym symbolem 1.UM — 8000 m?,
f) naterenach oznaczonych symbolami 1.U, 2.U i 4.U — 3000 m?,
g) na terenie oznaczonym symbolem 3.U — 525 m?,
h) na terenie oznaczonym symbolem 1.1T — 1300 m?,
i) na terenie oznaczonym symbolem 1.Wu — 50 m?,



j) naterenie oznaczonym symbolem 1.KP — 13400 m?,
k) na pozostatych terenach — dowolna;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki:
a) naterenie oznaczonym symbolem 1.MN i 3.MN — 30 m,
b) na terenie oznaczonym symbolem 2.MN — 13 m,
€) naterenie oznaczonym symbolem 1.US — 130 m,
d) naterenie oznaczonym symbolem 1.UT — 80 m,
e) naterenie oznaczonym symbolem 1.UM — 40 m,
f) naterenach oznaczonych symbolami 1.U, 4.U i 4.U — 25 m,
g) naterenie oznaczonym symbolem 3.U — 14 m,
h) naterenie oznaczonym symbolem 1.1T — 35 m,
i) na pozostatych terenach — dowolna;
3) kat potozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi, z ktorej
nastepuje glowny wjazd na dziatke:
a) naterenie oznaczonym symbolem 1.MN — od 30° do 150°,
b) na terenie oznaczonym symbolem 2.MN — od 80° do 100°,
c) naterenie oznaczonym symbolem 3.MN — od 55° do 125°,
d) na terenie oznaczonym symbolem 1.US — od 70° do 110°,
e) naterenie oznaczonym symbolem 1.UT — od 85° do 95°,
f) naterenie oznaczonym symbolem 1.UM — od 35° do 145°,
g) naterenie oznaczonym symbolem 1.U — od 85° do 95°,
h) na terenie oznaczonym symbolem 2.U — od 80° do 100°,
1) na terenie oznaczonym symbolem 3.U — od 60° do 120°,
J) naterenie oznaczonym symbolem 4.U — od 40° do 140°,
K) na terenie oznaczonym symbolem 1.IT — od 85° do 95°,
I) na pozostatych terenach — dowolny;
2. W granicach obszaru obj¢tego niniejszym planem miejscowym nie ustala si¢ terendw
przewidzianych do scalania i podzialu nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 10
Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy
§ 12. 1. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu istniejace rowy odwadniajace do
przebudowy lub relokacji z zachowaniem nastgpujacych warunkow:

1) nakazuje si¢ zachowanie cigglosci rowu odwadniajacego oraz zachowanie i utrzymanie
droznosci przeptywu woéd opadowych i roztopowych w ramach systemu odwadniania
terenu;

2) w przypadku przebudowy, w tym zakrycia rowu nakazuje si¢ zastosowanie rozwigzan
zapewniajacych zbieranie 1 odprowadzanie wod opadowych 1 roztopowych oraz ciggtosé
przeptywu w systemie odwadniania terenu.

2. Ustala sie zakaz realizacji budynkow na terenach oznaczonych symbolami WS, Wu i ZN.

Rozdzial 11

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji, obstugi
komunikacyjnej i systemu parkowania
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§ 13. 1. Ustala si¢ nast¢pujace zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow

komunikacji:

1)

2)
3)
4)

5)

6)

zewngtrzne powigzania komunikacyjne zapewniaja:

a) Obszaru Nr | — droga publiczna klasy dojazdowej potozona poza granicami planu
oznaczona symbolem informacyjnym — ulica Seczkowa [KUD],

b) Obszaru Nr Il — droga publiczna klasy dojazdowej oznaczona symbolem 1.KDD (ul.
Szyszkowa, czgsciowo polozona poza granicami planu),

¢) Obszaru Nr I1I:

— droga publiczna klasy dojazdowej oznaczona symbolem 2.KDD (ul. Le$na,
czesciowo potozona poza granicami planu),

— droga publiczna klasy lokalnej oznaczona symbolem 1.KDL (ul. Zétwinska,
czesciowo potozona poza granicami planu),

d) Obszaru Nr IV:

— droga publiczna klasy dojazdowej potozona poza granicami planu oznaczona
symbolem informacyjnym — ulica Tulipanowa [KUD],

— droga publiczna klasy lokalnej potozona poza granicami Obszaru Nr IV
oznaczona symbolem informacyjnym — ulica Zotwinska [KUL],

e) Obszaru Nr V — drogi publiczne klasy dojazdowej oznaczone symbolami 3.KDD i
4.KDD (ul. Polna, czesciowo potozona poza granicami planu) oraz 5.KDD,

f) Obszaru Nr VI:

— droga publiczna klasy lokalnej oznaczona symbolami 2.KDL i 3.KDL (ul.
Graniczna, czg¢$ciowo potozona poza granicami planu),

— droga publiczna klasy zbiorczej potozona poza granicami planu oznaczona
symbolem informacyjnym — ul. Mszczonowska [KUZ],

g) Obszaru Nr VII — drogi publiczne klasy dojazdowej potozone poza granicami planu
oznaczone symbolem informacyjnym — [KUD], w tym ulica Sitarskich,

h) Obszaru Nr VIII:

— drogi publiczne wokot placu — plac Poniatowskiego,
— droga publiczna klasy gtéwnej oznaczona symbolem 1.KDG (ul. Warszawska
czegsciowo potozona poza granicami planu),

i) Obszaru Nr IX — drogi publiczne klasy dojazdowej potozone poza granicami planu
oznaczone symbolami informacyjnymi — ulica Sitarskich [KUD] i ulica Przejazdowa
[KUDJ;

drogi wymienione w pkt 1 oraz droga wewnetrzna oznaczona symbolem 1.KDW,

zapewniajg obsluge komunikacyjng dla przylegtych terenow;

do obiektow wymagajacych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd

0 parametrach zgodnych z przepisami odrgbnymi;

dopuszcza si¢ zapewnienie obstugi komunikacyjnej dziatek budowlanych drogami

wewngetrznymi niewyznaczonymi na rysunku planu o szerokosci nie mniejszej niz 8 m;

na skrzyzowaniach drég wewnetrznych, o ktorych mowa w pkt 4 z drogami wewnetrznymi

lub drogami publicznymi, ustala si¢ realizacje naroznych $cie¢ o wymiarach nie mniejszych

nizSmxs5m;

w przypadku lokalizacji nieprzelotowej drogi wewngtrznej, o ktorej mowa w pkt 4, dtuzsze;j

niz 60 m, na koncu drogi nalezy wydzieli¢ plac do zawracania samochodéw o wymiarach

nie mniejszych niz 12,5 m x 12,5 m;
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7) dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng dziatlek budowlanych ciggami komunikacyjnymi
potozonymi poza granicami planu.
2. Dla potrzeb obstugi komunikacyjnej obiektow budowlanych dopuszczonych niniejszym
planem nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodow osobowych wedlug
nastepujacych wskaznikdw:
1) dlazabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej minimum 2 miejsca postojowe na jeden lokal
mieszkalny;
2) dla funkcji mieszkalnej lokalizowanej w budynku ustugowym minimum 1 miejsce
postojowe na jeden lokal mieszkalny;
3) dla ustug handlu minimum 3 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni
uzytkowej lokalu uzytkowego;
4) dla ustug biurowo - administracyjnych minimum 25 miejsc postojowych na 1000 m?
powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego;
5) dla ustug finansowych minimum 4 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowe;j
podstawowej lokalu uzytkowego;
6) dla ustug zdrowia minimum 2 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej
podstawowej lokalu uzytkowego i minimum 2 miejsca na 1 gabinet lekarski;
7) dla ustug oswiaty minimum 5 miejsc postojowych na 10 zatrudnionych;
8) dla ustug kultury minimum 2 miejsca postojowe na 10 uzytkownikow jednocze$nie;
9) dla ustug gastronomicznych minimum 35 miejsc postojowych na 100 miejsc
konsumpcyjnych;
10)dla obiektow zbiorowego zamieszkania minimum 3 miejsca postojowe na 100 t6zek;
11)dla ustug sportu i rekreacji minimum 2 miejsca postojowe na 10 uzytkownikow
jednoczesnie;
12)dla pozostatych ushug minimum 3 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej
lokalu uzytkowego.
3. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 12
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami
§ 14. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej:
1) sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowac:
a) w liniach rozgraniczajacych drog, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi,
b) w przypadku braku mozliwo$ci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez
tereny drog, dopuszcza si¢ mozliwos¢ prowadzenia sieci infrastruktury technicznej
przez tereny przeznaczone na inne cele, z zastrzezeniem ust. 2;
2) zaopatrzenie w wode:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem lit. d,
b) nowo realizowana wodociagowa sie¢ rozdzielcza o minimalnej $rednicy 32 mm,
€c) w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajagcych  mozliwo$§¢  intensywnego  czerpania wody do  celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,
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d)

e)

dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcych i realizacj¢ nowych indywidualnych uje¢ wod
podziemnych, zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

nowe ujecia wody nie mogg stanowi¢ przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko, zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

3) odprowadzanie i oczyszczanie $ciekOw:

a)

b)
c)

ustala si¢ odprowadzenie $ciekdw komunalnych siecig kanalizacyjng do oczyszczalni
sciekow poza obszarem planu, z zastrzezeniem lit. c,

nowo realizowane przewody sieci kanalizacji sanitarnej o minimalnej $rednicy 50 mm,
dopuszcza si¢ stosowanie bezodptywowych zbiornikow na $cieki oraz biologiczno-
mechanicznych oczyszczalni $ciekéw, na warunkach regulowanych przepisami
odrebnymi;

4) zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a)

b)

d)

e)

dla terenéw drogi publicznej klasy gtownej (KDG), drog publicznych klasy lokalnej
(KDL), drog publicznych klasy dojazdowej (KDD) oraz drogi wewngtrznej (KDW)
ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji
deszczowej, kanalow krytych, rowow otwartych, zbiornikow retencyjnych i dotow
chlonnych,

nowo realizowane przewody sieci kanalizacji deszczowej o minimalnej $rednicy 32
mm,

dla pozostatych terenéw dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych
do sieci kanalizacji deszczowej, do ziemi oraz do zbiornikow retencyjnych i dotow
chtonnych w granicach wtasnej dziatki, lub do rowéw odwadniajacych na zasadach
regulowanych przepisami odrgbnymi,

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

dopuszcza si¢ wykorzystanie do celow gospodarczych 1 przeciwpozarowych wod
opadowych i roztopowych gromadzonych w zbiornikach retencyjnych;

5) zaopatrzenie w gaz:

a)
b)

c)

zaopatrzenie w gaz z sieci istniejacych i projektowanych,

nowo realizowane gazociggi o minimalnej srednicy 32 mm,

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

6) zaopatrzenie w ciepto:

a)

b)

dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrédet
ciepta zasilanych energia elektryczng lub z urzadzen o niskiej emisji zanieczyszczen lub
z odnawialnych Zrodet energii, przy czym:

— dopuszcza si¢ lokalizacj¢ wolnostojacych urzadzen wytwarzajacych energie z
odnawialnych Zrédet o mocy zainstalowanej nie wigkszej niz 100 kW, z
zastrzezeniem tiret trzecie,

— dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrddet, innych niz wolnostojace, z zastrzeZeniem tiret trzecie,

— zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych o mocy zainstalowanej wigkszej
niz moc mikroinstalacji,

ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie
paliw, na zasadach okres$lonych przepisami odrgbnymi,
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7) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) dla obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejgcych i
projektowanych linii elektroenergetycznych niskiego i sredniego napigcia,

b) realizacja nowych sieci $redniego i niskiego napigcia Oraz przylaczy
elektroenergetycznych wylacznie jako sieci podziemne, przy czym dopuszcza si¢ inne
rozwigzania jesli wymagaja tego uwarunkowania techniczne,

c) zasady lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet:

— dopuszcza si¢ lokalizacj¢ wolnostojacych urzadzen wytwarzajacych energie z
odnawialnych zZrédet o mocy zainstalowanej nie wigkszej niz 100 kW, z
zastrzezeniem tiret trzecie,

— dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych
zrddet, innych niz wolnostojace, z zastrzezeniem tiret trzecie,

— zakazuje si¢ lokalizacji elektrowni wiatrowych o mocy zainstalowanej wigkszej
niz moc mikroinstalacji,

d) realizacja stacji transformatorowych na warunkach okreslonych w ust. 2;

8) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ realizacj¢ nowych przewodowych sieci

telekomunikacyjnych i teletechnicznych,

b) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacj¢ na warunkach
okreslonych w § 6 pkt 5.

2. Obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej niezb¢dne do prawidlowego
funkcjonowania gminy lub na potrzeby obstugi terenéw objetych planem, z wylaczeniem
obiektéw 1 sieci infrastruktury elektroenergetycznej wysokich napieé, gazowej wysokiego
ci$nienia, ropociggow, itp., mozna realizowa¢ na kazdym terenie, pod warunkiem, ze ich
lokalizacja nie uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie z jego przeznaczeniem, w
sposob zgodny z ustaleniami planu, przepisami odrebnymi, przy zachowaniu dla obiektow
kubaturowych nastgpujacych warunkow:

a) maksymalna wysoko$¢ obiektow — 4 m,
b) maksymalna powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?.

3. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ - zagospodarowanie odpadoéw zgodnie z
przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 13
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
§ 15. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania 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;

3) tymczasowych obiektow wystawowych, handlowo-ustugowych, dydaktycznych,
rozrywkowych, sportowych i rekreacyjnych na terenach oznaczonych symbolami US, U,
KP, ZP i ZPL.

Rozdzial 14
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Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 16. Ustala si¢ stawke procentowsg stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomos$ci W wysokosci:

1)
2)

dla terendw oznaczonych symbolem MN — 5%;
dla pozostatych terenow — 10%.

Rozdzial 15
Ustalenia szczegélowe

§ 17. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1.MN i 2.MN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

3)
b)

c)

d)

m)

n)
0)
p)

budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojace;j,

na jednej dzialce budowlanej dopuszcza si¢ lokalizacje jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego,

dopuszcza si¢ budowg budynkow gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolno stojace lub dobudowane do budynku mieszkalnego
jednorodzinnego,

na jednej dzialce budowlanej dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw gospodarczych i
garazowych o maksymalnej, lacznej powierzchni zabudowy 100 m?,

dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla wyodrgbnionego lokalu ustug handlu w
budynku mieszkalnym jednorodzinnym nie wieksza niz 100 m?,

na terenie oznaczonym symbolem 1.MN w strefie ograniczonych mozliwo$ci
lokalizacji budynkow wskazanej na rysunku planu, lokalizacja budynkéw od granicy
lasu z uwzglednieniem zakazéw 1 dopuszczen regulowanych przepisami odrebnymi,
nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlanej,
minimalna intensywnos¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,02,

maksymalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,6,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynki mieszkalne jednorodzinne - 2,

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

maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

— budynki mieszkalne jednorodzinne — 9,5 m,

- pozostale obiekty — 6 m,

kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 1 planu,

dachy zgodnie z § 5 pkt 3 planu,

tereny potozone w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu -
zagospodarowanie z uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt 1;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 2000 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;

5) zasady obshlugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okre§lonych w § 14.
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§ 18. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego na rysunku planu
symbolem 3.MN ustala sie:

1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)
b)

c)

d)

f)

h)
i)
)
K)

budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojace;j,

na jednej dziatce budowlanej dopuszcza si¢ lokalizacje jednego budynku mieszkalnego
jednorodzinnego,

dopuszcza si¢ budowe budynkoéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolno stojagce lub dobudowane do budynku mieszkalnego
jednorodzinnego,

na jednej dziatce budowlanej dopuszcza si¢ lokalizacje budynkow gospodarczych i
garazowych o maksymalnej, lacznej powierzchni zabudowy 100 m?,

dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla wyodrgbnionego lokalu ustug handlu w
budynku mieszkalnym jednorodzinnym nie wicksza niz 100 m?,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlanej,
minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,02,

maksymalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,6,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynki mieszkalne jednorodzinne - 3,

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

maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

— budynki mieszkalne jednorodzinne — 12 m,

— pozostale obiekty — 6 m,

m) kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 1 planu,

n)

0)

dachy zgodnie z § 5 pkt 3 planu,
na terenie wystepujag urzadzenia melioracji wodnych - zagospodarowanie z
uwzglednieniem § 10 ust. 2;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1000 m?;
4) zasady obshugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

2)

§ 19. Dla terenu zabudowy ustugowej nicucigzliwej z dopuszczeniem funkcji mieszkalnej
oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.UM ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a)
b)

podstawowe — zabudowa ustugowa nieucigzliwa,
uzupetniajgce — funkcja mieszkalna;

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)

b)
c)

przeznaczenie uzupetniajagce mozna realizowa¢ wytacznie w budynku ustugowym i nie
moze ono przekracza¢ 40% jego powierzchni uzytkowe;j,

dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty i1 urzadzenia na potrzeby funkcjonalne
ustalonego przeznaczenia terenu, w szczegolnosci: zielen urzadzong, dojscia 1 dojazdy,
obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca postojowe, parkingi, budynki
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d)

n)
0)
p)

gospodarcze 1 garazowe, wiaty, obiekty 1 urzadzenia sportowe i rekreacyjne takie jak:
place zabaw, sitownie plenerowe,

zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem dostepu dla osdb ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow
odregbnych,

dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla wolno stojacych ustug handlu nie wigksza
niz 1000 m?,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 75% powierzchni dziatki budowlanej,
minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,01,

maksymalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 1,0,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie bez zabudowy kubaturowej,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 15 m,

kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 2 planu,

dachy zgodnie z § 5 pkt 4 planu,

na terenie wystepuja rowy odwadniajace do przebudowy lub relokacji -
zagospodarowanie z uwzglednieniem § 12 ust. 1;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 20. Dla terenéw zabudowy ustugowej nieucigzliwej oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1.U i 4.U ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa ustugowa nieucigzliwa;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)
b)

d)

e)
f)
9)
h)
i)
)
K)

dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty i1 urzadzenia na potrzeby funkcjonalne
ustalonego przeznaczenia terenu, w szczegolnosci: zielen urzadzong, dojscia 1 dojazdy,
obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca postojowe, parkingi, budynki
gospodarcze 1 garazowe, wiaty, obiekty 1 urzadzenia sportowe i rekreacyjne takie jak:
place zabaw, silownie plenerowe,

zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem dostgpu dla osoéb ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow
odrebnych,

dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla wolno stojacych ustug handlu nie wigksza
niz 500 m?,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% powierzchni dziatki budowlane;,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 70% powierzchni dziatki budowlanej,
minimalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,02,

maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 1,0,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie bez zabudowy kubaturowe;,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m,
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m) kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 2 planu,
n) dachy zgodnie z § 5 pkt 4 planu,
0) teren oznaczony symbolem 4.U jest polozony w granicach pasa izolujgcego teren
cmentarny - zagospodarowanie z uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt 2 i 3;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okre$lonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 21. Dla terenu zabudowy uslugowe] nieucigzliwej 0znaczonego na rysunku planu
symbolem 2.U ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa ustugowa nieucigzliwa;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji celu publicznego,

b) dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty i urzadzenia na potrzeby funkcjonalne
ustalonego przeznaczenia terenu, w szczegolnos$ci: zielen urzadzona, dojscia i dojazdy,
obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca postojowe, parkingi, budynki
gospodarcze i garazowe, wiaty,

€) zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem dostepu dla osdb ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow
odrgbnych,

d) dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla wolno stojacych ustug handlu nie wigksza
niz 1000 m?,

e) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

f) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% powierzchni dziatki budowlane;j,

g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 70% powierzchni dziatki budowlane;j,

h) minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,02,

i) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 1,0,

J) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

k) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 15 m,

I) kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 2 planu,

m) dachy zgodnie z § 5 pkt 4 planu;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 22. Dla terenu zabudowy ustugowej nieucigzliwej oznaczonego na rysunku planu
symbolem 3.U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa ustugowa nieuciazliwa;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego,
b) budynki w formie zabudowy pierzejowej,
c) dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy bezposrednio w granicy dziatki budowlanej,
d) realizacja funkcji gospodarczej i garazowe] wylacznie w formie wbudowanej w
budynek ustugowy,
e) dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty i urzadzenia na potrzeby funkcjonalne
ustalonego przeznaczenia terenu, w szczegolnosci: zielen urzadzong, dojscia 1 dojazdy,
obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca postojowe, parkingi, budynki
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f)

9)

h)

n)

0)
P)

a)
r
s)

gospodarcze 1 garazowe, wiaty, obiekty 1 urzadzenia sportowe i rekreacyjne takie jak:
place zabaw, sitownie plenerowe,

zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem dostepu dla osdb ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow
odregbnych,

dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla wolno stojacych ustug handlu nie wigksza
niz 500 m?,

ustala si¢ granice Strefy ochrony konserwatorskiej oraz konserwatorska strefe ochrony
zabytkow archeologicznych zgodnie z § 7 ust. 1 planu - zagospodarowanie z
uwzglednieniem § 7 ust. 2,

obowigzujaca linia zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

nieprzekraczalna linia zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, w odlegtosci od 1,2 m
do 4 m od linii rozgraniczajacej terenu drogi oznaczonej symbolem 1.KDG,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 70% powierzchni dziatki budowlanej,
minimalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,01,

maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 1,5,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie bez zabudowy kubaturowe;j,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3, w tym trzecia w formie poddasza
uzytkowego,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12 m,

kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 2 planu,

dachy zgodnie z § 5 pkt 5 planu;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 525 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 23. Dla terenu zabudowy ustug turystyki oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.UT

ustala sie:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa ustug turystyki w zakresie: ustug hotelarskich,
konferencyjnych, bankietowych, gastronomii, odnowy biologicznej (SPA);

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

2)

a)

b)

c)
d)
€)
f)

dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty i1 urzadzenia na potrzeby funkcjonalne
ustalonego przeznaczenia terenu, w szczegolnosci: oczka wodne, zielen urzadzona,
dojscia 1 dojazdy, obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca postojowe,
parkingi, budynki gospodarcze 1 garazowe, wiaty, obiekty 1 urzadzenia sportowe i
rekreacyjne takie jak: place zabaw, sitownie plenerowe,

w strefie ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkow wskazanej na rysunku planu,
lokalizacja budynkéw od granicy lasu z uwzglednieniem zakazéw i1 dopuszczen
regulowanych przepisami odrgbnymi,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 70% powierzchni dziatki budowlanej,
minimalna intensywno$¢ zabudowy na dzialce budowlanej — 0,01,

maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,7,
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h)
D)

)
K)
1)

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

maksymalna wysokos¢ zabudowy — 15 m,

kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 1 planu,

dachy zgodnie z § 5 pkt 3 planu,

teren polozony w  Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu -
zagospodarowanie z uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt 1;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 3000 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okre$lonych w § 13;

5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 24. Dla terenu zabudowy ustug sportu i rekreacji oznaczonego na rysunku planu symbolem
1.US ustala sig¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa ustug sportu i rekreacji,
b) uzupehiajgce — zabudowa ustugowa nieucigzliwa;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)

b)

d)

f)
9)
h)
i)
)
k)
D)

przeznaczenie uzupetniajace nie moze przekracza¢ 49% dopuszczonej powierzchni
zabudowy na dziatce, lub w przypadku sytuowania budynku o funkcji taczonej z funkcja
podstawowg przeznaczenie uzupelniajace nie moze przekracza¢ 49% powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkéw na dzialce budowlanej, a w przypadku
zagospodarowania terenu bez budynkoéw przeznaczenie uzupelniajagce nie moze
przekracza¢ 49% powierzchni dziatki budowlanej,

dopuszcza si¢ lokalizacje terenowych obiektow sportowych, takich jak: boiska, bieznia,
obiekty lekkoatletyczne, korty, itp.,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty i urzadzenia na potrzeby funkcjonalne
ustalonego przeznaczenia terenu, w szczeg6lnosci: zielen urzadzong, dojscia i dojazdy,
obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca postojowe, parkingi, budynki
gospodarcze i garazowe, wiaty,

zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem dostgpu dla oséb ze szczegdlnymi
potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepiséw
odrebnych,

w strefie ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkoéw wskazanej na rysunku planu,
lokalizacja budynkéw od granicy lasu z uwzglednieniem zakazow 1 dopuszczen
regulowanych przepisami odrgbnymi,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 70% powierzchni dziatki budowlanej,
minimalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,002,

maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 1,0,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 15 m, z dopuszczeniem w § 6 pkt 6,

m) kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 2 planu,

n)

0)

dachy zgodnie z § 5 pkt 4 planu,
teren stanowi obszar przestrzeni publicznej — zagospodarowanie z uwzglednieniem § 8,
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p) na terenie wystepuja rowy odwadniajace do przebudowy lub relokacji -
zagospodarowanie z uwzglednieniem § 12 ust. 1;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 25. Dla terenu infrastruktury technicznej oznaczonego na rysunku planu symbolem 11T
ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — infrastruktura techniczna;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty i urzadzenia na potrzeby funkcjonalne
ustalonego przeznaczenia terenu, w szczegolnosci: zielen urzadzong, dojscia 1 dojazdy,
miejsca postojowe, parkingi, budynki gospodarcze i1 garazowe, wiaty,

b) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10% powierzchni dziatki budowlane;j,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 80% powierzchni dziatki budowlane;j,

e) minimalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,01,

f) maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 1,0,

g) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

h) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 20 m,

1) kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 1 planu,

J) dachy zgodnie z § 5 pkt 3 planu;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 26. Dla terenu ujecia wody 0znaczonego na rysunku planu symbolem 1.Wu ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — ujecie wody podziemnej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakaz lokalizacji budynkow,
b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% powierzchni dziatki budowlanej,
C) ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej oraz konserwatorskg strefe ochrony
zabytkow archeologicznych zgodnie z § 7 ust. 1 planu - zagospodarowanie z
uwzglednieniem § 7 ust. 2,
d) teren polozony w strefie ochrony bezposredniej ujecia wody — zagospodarowanie z
uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt41 5;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 50 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 27. Dla terenu zieleni urzadzonej 0znaczonego na rysunku planu symbolem 1.ZP ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu — zielen urzadzona;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow gastronomicznych, toalet, obiektow technicznych
zwigzanych z utrzymaniem funkcji terenu,
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b)

c)
d)
e)
f)
9)
h)
i)
)
K)
1)

dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty i1 urzadzenia na potrzeby funkcjonalne
ustalonego przeznaczenia terenu, w szczegolnosci: dojscia i1 dojazdy, obiekty i
urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca postojowe, parkingi, budynki
gospodarcze 1 garazowe, wiaty, obiekty i urzadzenia sportowe i rekreacyjne takie jak:
place zabaw, sitownie plenerowe, t¢znia, wybieg dla psow, podest do tanca, urzagdzone
miejsca piknikowe,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni dziatki budowlane;j,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 5% powierzchni dziatki budowlanej,
minimalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,001,

maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 1,0,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie terenu bez zabudowy kubaturowe;j,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 1,

maksymalna wysokos¢ zabudowy — 4 m,

kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 1 planu,

dachy zgodnie z § 5 pkt 3 planu

m) teren stanowi obszar przestrzeni publicznej - zagospodarowanie z uwzglgednieniem § 8,

n)

na terenie wystepuja rowy odwadniajace do przebudowy lub relokacji -
zagospodarowanie z uwzglednieniem § 12 ust. 1;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 28. Dla terenu parku le$nego oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.ZPL ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — park lesny;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)

b)
c)

d)
e)
f)
9)
h)
i)
)
K)
1)

dopuszcza si¢ lokalizacje:

— obiektow 1 urzadzen sportowych i rekreacyjnych takich jak boiska, korty, place
zabaw, silownie plenerowe, itp.,

— wolno stojacych obiektow gastronomicznych, obstugi turystycznej, sanitariatow,

dopuszczalna powierzchnia zabudowy pojedynczego budynku nie wigksza niz 50 m?,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty 1 urzadzenia na potrzeby funkcjonalne

ustalonego przeznaczenia terenu, w szczegdlnosci: dojscia i dojazdy, obiekty i

urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca postojowe, parkingi, budynki

gospodarcze i garazowe, wiaty, urzadzone miejsca piknikowe,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 95% powierzchni dziatki budowlane;j,

maksymalna powierzchnia zabudowy — 1% powierzchni dziatki budowlanej,

minimalna intensywno$¢ zabudowy na dzialce budowlanej — 0,001,

maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,05,

dopuszcza si¢ zagospodarowanie terenu bez zabudowy kubaturowej,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 1,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 4 m,

kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 2 planu,

m) dachy zgodnie z § 5 pkt 4 planu,
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n) teren potozony w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu —
zagospodarowanie z uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt 1;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 29. Dlaterenéw zieleni w obszarze chronionego krajobrazu oznaczonych na rysunku planu
symbolami 1.ZN i 2.ZN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zielen w obszarze chronionego krajobrazu;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakaz lokalizacji budynkow,
b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 95% powierzchni dziatki budowlanej,
c) tereny polozone w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu -
zagospodarowanie z uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt 1;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 30. Dla terenéw wod powierzchniowych $rodladowych oznaczonych na rysunku planu
symbolem 1.WS i 2.WS ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — wody powierzchniowe $rodladowe;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zakaz lokalizacji budynkow,

b) nakazuje si¢ zachowanie ciggltoSci przeptywu wdd oraz droznosci cieku wodnego,

C) tereny polozone w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu —

zagospodarowanie z uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt 1;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 31. Dla terenu wod powierzchniowych $rodladowych oznaczonego na rysunku planu
symbolem 3.WS ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — wody powierzchniowe $rodlgdowe;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakaz lokalizacji budynkow,
b) dopuszcza si¢ wykorzystanie zbiornika do retencjonowania wod opadowych i
roztopowych na zasadach okre§lonych przepisami odrgbnymi,
c) dopuszcza si¢ wykorzystywanie i zagospodarowanie terenu do celow rekreacyjnych,
sportowych i wypoczynkowych,
d) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen wodnych zgodnie z przepisami odrgbnymi i
urzadzen terenowych takich jak: pomosty, zej$cia, umocnienia brzegu,
e) teren stanowi obszar przestrzeni publicznej — zagospodarowanie z uwzglednieniem § 8;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 32. Dla terenu drogi publicznej klasy gtownej 0znaczonego na rysunku planu symbolem

1.KDG ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy gtowne;j;
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2)

3)

4)
5)

szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych — w granicach planu do 5 m, zgodnie z rysunkiem
planu;

ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej oraz konserwatorskg stref¢ ochrony
zabytkow archeologicznych zgodnie z § 7 wust. 1 planu — Zzagospodarowanie z
uwzglednieniem § 7 ust. 2;

zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drog;
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 33. Dlaterenow drog publicznych klasy lokalnej oznaczonych na rysunku planu symbolem

1.KDL, 2.KDL i 3.KDL ustala sig:

1)
2)

3)
4)

5)
6)

przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy lokalnej;

szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a) drogi oznaczonej symbolem 1.KDL —w granicach planu do 9,4 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

b) drogi oznaczonej symbolem 2.KDL —w granicach planu do 2,5 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

c) drogi oznaczonej symbolem 3.KDL —w granicach planu do 7,4 m, zgodnie z rysunkiem
planu;

ustala si¢ realizacje $ciezki rowerowej w liniach rozgraniczajacych terenu drogi oznaczonej

symbolem 1.KDL,;

teren oznaczony symbolem 1.KDL jest potozony w Warszawskim Obszarze Chronionego

Krajobrazu — zagospodarowanie z uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt 1;

zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drog;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 34. Dla terenow drog publicznych klasy dojazdowej oznaczonych na rysunku planu

symbolami 1.KDD, 2.KDD, 3.KDD, 4.KDD i 5.KDD ustala si¢:

1)
2)

3)
4)

5)

przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy dojazdowej;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a) drogi oznaczonej symbolem 1.KDD — w granicach planu 3 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

b) drogi oznaczonej symbolem 2.KDD — w granicach planu do 2,7 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

c) drogi oznaczonej symbolem 3.KDD — w granicach planu od 1,5 m do 2,4 m, zgodnie z
rysunkiem planu,

d) drogi oznaczonej symbolem 4.KDD — w granicach planu do 7 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

e) drogi oznaczonej symbolem 5.KDD — od 9,9 m do 10,6 m, zgodnie z rysunkiem planu;

droge oznaczong symbolem 5.KDD nalezy zakonczy¢ placem do zawracania, zgodnie z

rysunkiem planu;

tereny oznaczone symbolami 1.KDD i 2.KDD sg potozone w Warszawskim Obszarze

Chronionego Krajobrazu — zagospodarowanie z uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt 1;

na terenach oznaczonych symbolami 3.KDD, 4KDD i 5.KDD wystepuja rowy

odwadniajace do przebudowy lub relokacji — zagospodarowanie z uwzglednieniem § 12 ust.

1;
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6) zasady zagospodarowania terenu - zgodnie z przepisami odr¢bnymi w zakresie drog;
7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 35. Dla terenu placu publicznego oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KP ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu — plac publiczny;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ zagospodarowanie oraz obiekty i urzadzenia na potrzeby funkcjonalne
ustalonego przeznaczenia terenu, w szczegolnosci: dojscia i1 dojazdy, obiekty i
urzadzenia infrastruktury technicznej, miejsca postojowe, parkingi, wiaty, obiekty i
urzadzenia sportowe i rekreacyjne takie jak: place zabaw, sitownie plenerowe,

b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% powierzchni dziatki budowlane;j,

c) maksymalna powierzchnia zabudowy — 1% powierzchni dziatki budowlanej,

d) minimalna intensywnos¢ zabudowy na dzialce budowlanej — 0,001,

e) maksymalna intensywnos$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,01,

f) dopuszcza si¢ zagospodarowanie terenu bez zabudowy kubaturowej,

g) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 3 m, z dopuszczeniem § 14 ust. 2,

h) ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej oraz konserwatorska strefe ochrony
zabytkow archeologicznych zgodnie z § 7 ust. 1 planu - zagospodarowanie z
uwzglednieniem § 7 ust. 211 3,

1) ustala si¢ ochrong¢ miejsc pamigci zgodnie z § 7 ust. 4 planu,

J) kolorystyka i forma elewacji zgodnie z § 5 pkt 2 planu,

k) dachy zgodnie z § 5 pkt 4 planu,

I) na terenie wystepuja dobra kultury wspodlczesnej - zagospodarowanie z
uwzglednieniem § 7 ust. 4,

m) teren stanowi obszar przestrzeni publicznej — zagospodarowanie z uwzglgdnieniem § 8;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 36. Dla terenu drogi wewngtrznej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDW

ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — droga wewngtrzna;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — 8 m, zgodnie z rysunkiem planu;

3) drogg nalezy zakonczy¢ placem do zawracania, zgodnie z rysunkiem planu;

4) dopuszcza si¢ realizacje czgsci pieszej i jezdnej w jednym poziomie bez rozréznienia migdzy
czescig piesza 1 jezdna;

5) teren potozony w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu — zagospodarowanie z
uwzglednieniem § 10 ust. 1 pkt 1;

6) zasady zagospodarowania terenu - zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drog;

7) zasady obshugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okre§lonych w § 14.

Rozdzial 16
Postanowienia koncowe
§ 37. 1. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Nadarzyn.
2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzegdowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Gminy Nadarzyn.
4. W granicach planu zgodnie z przepisami odr¢bnymi tracg moc:
1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Nadarzyn w gminie Nadarzyn —
Uchwata Nr XXV111/585/2004 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 4 pazdziernika 2004 roku;
2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Nadarzyn w gminie Nadarzyn —
Uchwata Nr LI1/792/2006 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 27 wrze$nia 2006 roku.
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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla Obszaréow Nr I - X we wsi Nadarzyn w Gminie Nadarzyn

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977, z p6zn. zm.) W celu ustalenia przeznaczenia terenow
oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy Nadarzyn w dniu
3czerwca 2020 r. podjela Uchwatg Nr XXI11.319.2020 w sprawie przystagpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla Obszaréw Nr I - IX
we wsi Nadarzyn w Gminie Nadarzyn.

Plan obejmuje dziewie¢ obszarow o tgcznej powierzchni okoto 28 ha, zlokalizowanych
we wsi Nadarzyn, w péinocnej czg¢sci gminy Nadarzyn. Tereny te sg objete obowigzujgcymi
planami miejscowymi:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Nadarzyn w gminie
Nadarzyn — Uchwata Nr XXVIII/585/2004 Rady Gminy Nadarzyn z dnia
4 pazdziernika 2004 roku;

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Nadarzyn w gminie
Nadarzyn — Uchwata Nr LI1/792/2006 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 27 wrze$nia
2006 roku.

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Nadarzyn
przyjetym Uchwata Nr XLI11/420/2014 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 26 marca 2014 r.,
zmienionym uchwata Rady Gminy Nadarzyn Nr XX1.262.2016 z dnia 31 sierpnia 2016 r. oraz
Uchwala Nr LXVI1.874.2023 Rady Gminy Nadarzyn z dnia 1 marca 2023 r., na ww. obszarach
przewiduje si¢ nastepujace funkcje:

1) Obszar Nr I:
= teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach z gruntem lesnym
— symbol M-4;
2) Obszar Nr II:
= teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i ustug — symbol M-2,
= teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach z gruntem lesnym
— symbol M-4;
3) Obszar Nr I1I:
= tereny parkoéw lesnych — symbol ZPL,
= tereny ushug — symbol U,
= tereny zieleni chronionej — symbol Z,
= drogi lokalne — symbol L;
4) Obszar Nr 1V:
= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2;
5) Obszar Nr V:
= tereny zieleni urzadzonej — symbol ZP,
» wazniejsze wod powierzchniowych — symbol W
= wazniejsze drogi dojazdowe — symbol D;
6) Obszar Nr VI:
= tereny uslug — symbol U,
= drogi lokalne — symbol L;
7) Obszar Nr VII:
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= tereny ustug — symbol U,

= tereny infrastruktury technicznej — symbol IT;
8) Obszar Nr VIII:

= tereny placéw — symbol KP,

= tereny zabudowy wielofunkcyjnej — Centrum Nadarzyna — symbol C-1;
9) Obszar Nr IX:

= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — symbol M-2.

Przedmiotowy projekt planu uwzgle¢dnia i dostosowuje przeznaczenia obszaru opracowania
do aktualnej polityki przestrzennej gminy wyrazonej w ww. Studium.

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza sie¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszajg
ustalen studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
inwentaryzacje fotograficzng stanu istniejacego, przeanalizowano stan wtasno$ci oraz poddano
ocenie istniejace uwarunkowania, w tym ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego
I zabytkow, walory architektoniczne i krajobrazowe.

Przedmiotem ustalen planu stosownie do uwarunkowan obszaru opracowania s3
nastepujace elementy:

1) przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajagce tereny o roéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazu kulturowego;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztatltowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

7) granice i1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepisow;

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

9) szczegodlne warunki zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemOéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i 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
| granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

14) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych,
tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Nie zostal dotychczas
sporzadzony audyt krajobrazowy, wigc nie ma mozliwosci uwzglednienia w planie okreslonych
w audycie krajobrazow priorytetowych, nie zostaly one tez wyznaczone w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

W planie wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zabudowy
ustugowej nieucigzliwej, teren zabudowy ustugowej nieuciazliwej z dopuszczeniem funkcji
mieszkalnej, teren zabudowy ustug turystyki, teren zabudowy ustug sportu i rekreacji, teren
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infrastruktury technicznej, teren ujecia wody, teren zieleni urzgdzonej, teren parku lesnego,
tereny zieleni w obszarze chronionego krajobrazu, tereny wod powierzchniowych
srodlagdowych, teren drogi publicznej klasy gtownej, tereny drog publicznych klasy lokalnej,
tereny drog publicznych klasy dojazdowej, teren placu publicznego i teren drogi wewnetrznej.

Cze$¢ terendw przeznaczonych w planie pod zabudowg, drogi oraz park le§ny wymagata
uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne - decyzja Nr
78/2023 Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 14.09.2023 r. znak RW-RM-
11.7151.105.2023.KJ. Ponadto przeznaczenie czgsci terenu pod zabudoweg ushug turystyki,
zostatlo wskazane na podstawie obowigzujacej na tym obszarze zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow lesnych na cele nielesne, tj.: decyzji Wojewody Mazowieckiego z dnia 29.11.2004 r.
Nr WSR.VIII-6112-93/04.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng, oceng waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, przeanalizowano takze wystepowanie obiektow
chronionych na podstawie przepisow odrgbnych. Przeprowadzono analize wtasnosci,
aktualnego stanu prawnego nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentéw terenu.
Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury
technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i jako$ci wody oraz wymagania ochrony zdrowia
1 bezpieczenstwa ludzi 1 mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby
maja swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i1 ksztaltowania zabudowy. Ustalajac przeznaczenie terenu Wojt
Gminy Nadarzyn wazyt interes publiczny i prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi. Sposob
rozpatrzenia wnioskow 1 uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych
oraz zalacznikach do uchwaty. Plan uwzglgdnia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977, z p6zn. zm.), W
nawigzaniu do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 22023 r., poz. 1688),
przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

Ustalenia planu respektuja zasady uniwersalnego projektowania, stosownie do zakresu
opracowania, w szczegdlnos$ci zasad zagospodarowania terendw o funkcji publiczne;j.

W  ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoz¢ oddziatywania
na srodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposob uwzglednienia wymagan
ochrony S$rodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczefstwa ludzi 1 mienia
| zawarto oceng zasadnosci 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 wpltywu na finanse Gminy, przy uwzglednieniu waloréw ekonomicznych
przestrzeni 1 stanu wlasnosci 1 wladania nieruchomosciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r., poz. 977,
z p6zn. zm.) procedure 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. 0 udostgpnianiu informacji o s$rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z
2023 r., poz. 1094, z pozn. zm.). Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z
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poszczegblnych etapow procedury w stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie
internetowej Urzedu Gminy Nadarzyn.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko po uzyskaniu pozytywnej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej udostepniony byt do opiniowania
I uzgadniania wlasciwym organom i instytucjom.

W dniachod .................... o [o IR r. projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu .........ccceene r. odbyla si¢ publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wplyneto ............ uwag.

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 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 $rodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz. 1094, z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwos¢ czynnego
udziatlu spoleczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskéw w formie i terminie okres§lonych ww.
ustawg Z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

Rada Gminy Nadarzyn podjeta w dniu 28 stycznia 2009 roku Uchwate Nr XXX1/270/2009
w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nadarzyn. W Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Nadarzyn w okresie od pazdziernika 2000 r. do grudnia 2008 r. stwierdzono, ze plany
miejscowe sporzadzone w trybie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sa
aktualne i mogg ulega¢ zmianie tylko w miarg potrzeb.

W zwigzku z powyzszym uchwalenie przedmiotowego planu nalezy uzna¢ za zasadne.

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, ze uchwalenie planu wptynie na budzet
Gminy Nadarzyn na umiarkowanym poziomie, majac na uwadze prognozowane wydatki i
zwigkszony potencjat inwestycyjny.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wlasnych gminy, okreslono
w zalaczniku nr 11 do niniejszej uchwaty.
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