Projekt

z dnia 7 pazdziernika 2024 r.
Zatwierdzony przez ...........cceeeeeeeene..

UCHWALA NR ....uueeeeeeeenene
RADY GMINY IZABELIN
zdnia .......c.oooeel 2024 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2024
poz. 609, z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 poz. 1130), w brzmieniu obowigzujagcym przed dniem 24 wrze$nia 2023 r.
w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych  ustaw (Dz. U. z2023r. poz. 1688), wzwigzku zuchwala
Nr LXIX/548/23 Rady Gminy Izabelin z dnia 28 marca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C, zmieniona uchwala Nr
LXXX/649/24 Rady Gminy Izabelin z dnia 30 stycznia 2024 r. oraz uchwatg Nr V/17/24 Rady Gminy Izabelin
z dnia 16 lipca 2024 r., uchwala sig, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy wstepne i ogélne

§ 1. 1. W zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) stwierdza sig, iz
plan, o ktérym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Izabelin, przyjetego Uchwatg Nr LVII/456/22 Rady Gminy Izabelin z dnia 21 czerwca
2022 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C, zwany dalej
»planem”, obejmujacy dziatki nr ew. 151/2, 509, 547/3, 547/4, 689/4, 692/2, 692/3, 692/4, 713, 746, 747,
842/4, 856/1, 856/3, 856/4, 856/5, 992/2, 1026, 1032/3, 1061/3, 1717, 1784, 1809, 1828, 1898 oraz fragment
dziatki nr ew. 191/3 (na odcinku od ul. Koncowej do péinocnej granicy dziatki) z obr. ew. 2.0001, Izabelin.

§ 2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w czgsci tekstowej — stanowigcej tre$¢ niniejszej uchwaly, oraz
w czesei graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do tejze uchwaly, zwany dalej ,,rysunkiem
planu”.

2. Integralng cze$cig uchwaty sa ponadto:

1) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do publicznego
wgladu projektu planu;

2) zalacznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

3) zatacznik nr 4 — dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zapisane
w formie elektroniczne;.

§ 3. Uzyte w uchwale okreslenia uzyto w nastgpujacym znaczeniu:

1) miejsce do parkowania — stanowisko postojowe w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225);

2) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne potozenie
zewnetrznych krawedzi budynku oraz tymczasowych obiektéw budowlanych na dzialce budowlane;j. Jezeli
z przepisOw planu nie wynika inaczej, linia zabudowy nie dotyczy: okapdw, gzymséw, wykuszy,
balkonow, ryzalitow i innych nadwieszen wystajacych z elewacji budynku nie wiecej niz 1,5 m, docieplenia
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elewacji istniejacych budynkéw warstwa do 15 cm, tarasow, schodow, pochylni. Wszystkie wymienione
elementy budynkéw mogg by¢ wysunig¢te poza wyznaczong planem lini¢ zabudowy z uwzglednieniem
przepisow odrebnych;

3) OZE — skrét okreslenia ,,odnawialne zrddta energii”;

4) przepisy odrebne — przepisy ustaw wraz z przepisami aktow wykonawczych oraz inne obowigzujace
przepisy;

5) przeznaczenie terenu — rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania, uzytkowania (lub dziatalnosci),
ustalone planem dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi;

6) przeznaczenie terenu podstawowe — jedyne lub przewazajace w sposob ustalony planem przeznaczenie
terenu,

7) przeznaczenie terenu uzupetniajace — przeznaczenie dopuszczone na warunkach ustalonych planem, w tym
zagospodarowanie lub uzytkowanie terenu, ktorego realizacj¢ reguluja ustalenia planu;

8) symbol terenu — symbol literowy lub literowo-cyfrowy przypisany terenowi wydzielonemu liniami
rozgraniczajacymi, w ktorym litery okreslaja przeznaczenie podstawowe terenu;

9) teren — fragment obszaru planu wydzielony liniami rozgraniczajacymi;
10) uchwata — niniejsza uchwata Rady Gminy Izabelin.

§ 4. 1. Ustalenia tekstu uchwaty oraz ustalenia rysunku planu obowiazuja tacznie, w zakresie okreslonym
uchwata.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odleglosci okreslone w metrach;

5)symbole literowe okreslajace podstawowe przeznaczenie terené6w  wyodrebnionych liniami
rozgraniczajgcymi.

§ 5. 1. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole przeznaczenia terenu oznaczaja:
1) MNW - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j;
2) KDL — teren drogi lokalnej;
3) KDD - tereny drog dojazdowych;
4) ZP — teren zieleni urzadzone;.

2. Na wszystkich terenach w ramach ustalonego planem przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja
zieleni towarzyszacej oraz obiektow iurzadzen budowlanych integralnie zwigzanych z przypisanym planem
przeznaczeniem terenu, w szczegolnosci: uzbrojenia technicznego, urzadzen odwadniajacych, hydrantéw, dojs¢
i dojazdow, drog (Sciezek) rowerowych, miejsc do parkowania i parkingéw, urzadzen do tadowania pojazdow
elektrycznych, miejsc iobiektow czasowego gromadzenia odpadow ($mietnikow) — zuwzglednieniem
przepiséw odrgbnych oraz przepisoOw niniejszego planu.

Rozdzial 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego. Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 6. Zasady sytuowania obiektow budowlanych:
1) na rysunku planu wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy;

2) budynki itymczasowe obiekty budowlane nalezy lokalizowa¢ zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy, z zastrzezeniem pkt 3;

3) linia zabudowy nie dotyczy tymczasowych obiektow budowlanych zwigzanych z budowa lub remontem
inwestycji docelowych;

4) zakazuje si¢ lokalizacji wiecej niz jednego budynku mieszkalnego na jednej dzialce budowlane;.
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§ 7. Szczegdlne warunki  ksztaltowania istniejgcej zabudowy i zagospodarowania istniejacych
zabudowanych dziatek budowlanych w przypadku gdy lokalizacja, gabaryty zabudowy lub zagospodarowanie
dziatek odbiega od ustalonych planem:

1) zakazuje si¢ rozbudowy inadbudowy istniejacej zabudowy zlokalizowanej w cato$ci pomiedzy
nieprzekraczalng linig zabudowy a linia rozgraniczajaca wzgledem ktorej lini¢ wyznaczono;

2)dla istniejagcej zabudowy, ktorej fragmenty budynkéw zlokalizowane sg w pasie terenu pomigdzy
nieprzekraczalng linig zabudowy a linig rozgraniczajaca, wzgledem ktoérej nieprzekraczalna lini¢ zabudowy
wyznaczono, z zastrzezeniem pkt4, dopuszcza si¢ przebudowe irozbudowe w granicach powierzchni
dziatki wyznaczonej do zabudowy liniami zabudowy, z uwzglednieniem parametrow ustalonych planem;

3) dla istniejacej zabudowy o funkcji zgodnej z ustalonym planem przeznaczeniem terenu:

a) w przypadku gdy intensywnos¢ zabudowy jest wicksza niz ustalona planem, dopuszcza si¢ wylgcznie
przebudowe,

b) w przypadku gdy forma i geometria dachu zabudowy jest inna niz ustalona planem, przy rozbudowie,
dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej geometrii dachu,

c) w przypadku gdy wysoko$¢ zabudowy jest wigksza niz ustalona planem, dopuszcza si¢ rozbudowe
z uwzglednieniem pozostatych ustalen szczegdtowych dla danego terenu.

§ 8. Ustalenia w zakresie kolorystyki obiektow:

1) dla pokry¢ dachow stromych z zastrzezeniem pkt 2, nakazuje si¢ stosowanie gamy barw szarej, czarnej,
czerwonej, brgzowe;j;

2)inna kolorystyka dachow stromych dopuszczona jest w przypadku zastosowania do pokrycia dachu:
niebarwionej dachowki ceramicznej, blachy miedzianej lub gontu drewnianego;

3) dla dachow ptaskich — bez ograniczen;

4) nakazuje si¢ ujednolicenie kolorystyki pokry¢ dachow stromych budynkow zlokalizowanych na jednej
nieruchomosci;

5) z zastrzezeniem pkt 6 dla elewacji budynkow zakaz stosowania innych barw niz szarosci i biele;

6) nie podlega ograniczeniom kolorystyka stolarki okiennej i drzwiowej oraz fragmenty elewacji wykonane
z niebarwionego betonu, niebarwionej cegly (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp. surowcow
mineralnych), kamienia, niebarwionych oktadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki i szkla.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 9. 1. Ze wzgledu na potozenie obszaru planu w granicach Gléwnego Zbiornika Wo6d Podziemnych nr
222 oraz w granicach Glownego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 215, wcelu ochrony gleb, wod
powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie
powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem w taki sposob aby uniemozliwi¢ przedostawanie sig¢
zanieczyszczen do wod 1 do ziemi.

2. Ze wzgledu na potozenie w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego zakazuje si¢ lokalizacji:
1) przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko;

2) przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na srodowisko, w przypadku gdy wykonana
ocena oddzialywania przedsigwzigcia na $rodowisko wykazata znaczace negatywne oddzialywanie na
srodowisko lub znaczace negatywne oddzialywanie na cele ochrony obszaru Natura 2000.

3. Zakazy, o ktorych mowa w ust. 2 nie dotycza realizacji inwestycji celu publicznego z obowiazujacym
wymogiem uzyskania przewidzianych przepisami zezwolen na odstepstwo od zakazoéw w rozumieniu
przepiséw odrgbnych z zakresu ochrony przyrody.

4.Ze wzgledu na rozklad przestrzenny terendw przeznaczonych pod mieszkalnictwo, zakazuje sig
lokalizacji  zakladoéw stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii w rozumieniu przepiséw
o ochronie srodowiska.
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5. W celu zachowania waloréw krajobrazowych wsi Izabelin C na gruntach pozostawionych jako lesne
w granicach dziatki budowlanej nakaz zachowania runa i stworzenie warunkow do odnowy uprawy lesnej
zgodnie z uproszczonym planem urzadzenia lasow.

6. Na potrzeby przepiséw odrgbnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w §rodowisku:
1) tereny oznaczone w planie symbolem MNW nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowej;
2) teren oznaczony symbolem ZP nalezy traktowac jako teren rekreacyjno-wypoczynkowy.

Rozdzial 4.
Obszary i obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie przepisé6w odrebnych

§ 10. 1. Caly obszar planu znajduje si¢ w:
1) otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego;
2) granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222;
3) granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215.

2. Tereny oznaczone symbolami od 6MNW do 1 IMNW oraz teren oznaczony symbolem KDL znajduja si¢
w granicach strefy ochronnej terenu zamknigtego stanowiacego kompleks wojskowy w miejscowosci
Hornéwek o promieniu 800 m.

3. Ochrona obszarow i obiektow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-3 zgodnie z obowigzujacymi przepisami
odrebnymi lub z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

4. Ochrona obszaru, o ktérych mowa w ust. 2 zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi oraz
ustaleniami protokotu Szefa Inspektoratu Wsparcia Sit Zbrojnych z dnia 22 marca 2024r. w sprawie ustalenia
strefy ochronnej terenu zamknigtego Resortu Obrony Narodowej stanowigcego kompleks wojskowy
w miejscowosci Hornowek gmina Izabelin.

Rozdzial 5.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 11. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — wedlug przepisow szczegotowych dla poszczegdlnych terendw
z wyjatkiem:

a) dziatek pod drogi,

b) dzialek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktéorych minimalng powierzchni¢ nowo
wydzielanej dziatki ustala si¢ na 5 m?;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki - wedlug przepiséw szczegdtowych dla poszczegodlnych terenow
z wyjatkiem dzialek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktérych minimalny front dziatki ustala
si¢ na 2 m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego drog publicznych i wewngtrznych:
a) w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza si¢ kat w przedziale 45° do 135° przy tworzeniu trojkatéw widocznos$ci iplacow do

zawracania.
Rozdzial 6.
Zasady obslugi komunikacyjnej, modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i systemu
parkowania

§ 12. 1. System publicznych terenow komunikacji obszaru planu tworza:

1) droga oznaczona symbolem KDL (ul. Tadeusza Ko$ciuszki) bedaca droga klasy lokalnej o nieograniczone;j
dostepnosci obstugujaca ruch lokalny obszaru planu;

2) drogi oznaczone symbolem 1KDD (ul. Tadeusza Kosciuszki) i 2KDD (ul. Zakatna) bedace drogami klasy
dojazdowej zapewniajacymi obstuge komunikacyjng poszczegdlnych nieruchomosci.

2. Na terenach przeznaczonych pod zabudowe przy wydzielaniu dojazdéw i innych drog wewnetrznych
nakazuje si¢ uwzgledni¢ nastgpujace wymagania:
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1) szeroko$¢ dojazdu nie moze by¢ mniejsza niz 8 m,

2)dla nieprzelotowego dojazdu  (zakonczonego ,S$lepo”)  nakaz realizacji placu manewrowego
umozliwiajacego dostgp pojazdom ratownictwa do wszystkich obstugiwanych przez nie dziatek
budowlanych.

3. Zasady obstugi parkingowe;j:

1) potrzeby parkingowe inwestycji w cato$ci muszg by¢ zaspokojone w granicach dzialki budowlanej
inwestycji przy czym liczba miejsc do parkowania nie moze by¢ mniejsza niz minimalna liczba miejsc do
parkowania ustalona planem w pkt 2;

2) wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania:
a) dla zabudowy mieszkaniowej — 3 miejsca na jeden lokal mieszkalny (mieszkanie) lub lokal ustugowy,
b) dla ustug - 3 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej,

c¢) dla zabudowy wielofunkcyjnej liczbe miejsc do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielnie dla kazdej
funkcji;

3) dla kazdego lokalu ustugowego nalezy przewidzie¢ 4 miejsca postojowe dla rowerow;

4) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym dla zabudowy ustugowej nie mniej niz 5%
wszystkich miejsc do parkowania.

Rozdzial 7.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i gospodarowania
odpadami

§13. 1. Pod budowe nowych irozbudowg istniejacych sieci iurzadzen infrastruktury technicznej
przeznacza si¢ publiczne tereny komunikacji oznaczone symbolami KDL, 1KDD, 2KDD z zastrzezeniem, ze
w przypadku infrastruktury istniejacej dopuszcza si¢ takze inne tereny o ile nie jest to sprzeczne z przepisami
odrebnymi i nie koliduje z innymi ustaleniami planu.

2. Wymagania dla systemu wodociggdw i zaopatrzenia w wodg:

1) zaopatrzenie nieruchomos$ci w wode do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z gminne;j
sieci zbiorczej sukcesywnie rozbudowywanej zasilanej zuje¢ wody potozonych w Izabelinie poza
obszarem planu;

2) minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw wodociggowych sieci zbiorczej — 110 mm;

3) nakaz zapewnienia zaopatrzenia terenow w wode do celow przeciwpozarowych z sieci wodociggowej przy
czym jako uzupehliajace zréodlo wody dla celéw przeciwpozarowych dopuszcza sie budowe studni
i zbiornikdw przeciwpozarowych;

4) rozmieszczenie hydrantéw naziemnych umozliwiajacych intensywne czerpanie wody do celow
przeciwpozarowych zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Wymagania dla systemu kanalizacji i oczyszczania $ciekow komunalnych:

1) odprowadzenie $ciekéw z nieruchomos$ci za posrednictwem sukcesywnie rozbudowywanej gminnej sieci
zbiorczej do gminnej oczyszczalni $ciekow potozonej poza obszarem planu;

2) zakazuje si¢ realizacji przydomowych oczyszczalni §ciekow;
3) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow tlocznych — 63 mm;
4) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm;
4. Wymagania dla systemu odprowadzania i zagospodarowywania wod opadowych i roztopowych:

1) wody opadowe 1iroztopowe z zastrzezeniem pkt2 nakazuje si¢ zagospodarowaé na dzialce wiasnej
inwestycji, przy czym:

a) wody opadowe iroztopowe zdachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen odwadniajacych
1 zagospodarowac na dziatce wlasnej inwestycji,
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b) wody opadowe iroztopowe znawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdow
mechanicznych, przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw okreslonych
w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony $rodowiska;

2) z drog, placow iparkingdbw publicznych wody opadowe iroztopowe nalezy odprowadza¢ do ziemi,
urzadzen odwadniajgcych lub kanalizacji deszczowej, przy czym przed skierowaniem do ziemi, urzadzen
lub kanalizacji wody nalezy doprowadzi¢ do parametrow okreslonych w przepisach o ochronie srodowiska;

3) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow kanalizacji deszczowej — 200 mm.
5. Wymagania dla systemu elektroenergetycznego:

1) zaopatrzenie nieruchomos$ci w energi¢ elektryczng z sukcesywnie rozbudowywanej sieci dystrybucyjnej
$redniego i niskiego napigcia lub z indywidualnych instalacji wykorzystujacych OZE;

2) przy rozbudowie, budowie i przebudowie sieci elektroenergetycznej nalezy:
a) na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg stosowac linie skablowane,

b) na pozostatych terenach w zaleznosci od mozliwosci operatora stosowac linie skablowane lub linie
napowietrzne;

3) przy rozbudowie, budowie i przebudowie stacji transformatorowych dopuszcza si¢ zarowno stacje shupowe
jak 1 wnetrzowe;

4) w przypadku urzadzen OZE dopuszcza si¢ wylacznie mikroinstalacje fotowoltaiczne oraz male instalacje
fotowoltaiczne o mocy nie przekraczajacej 100 kW.

6. Wymagania dla systemu gazowego:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w gaz do celow gospodarczych i grzewczych zistniejgcej, sukcesywnie
rozbudowywane;j sieci gazowej dystrybucyjnej $redniego i niskiego cisnienia;

2) minimalna $rednica nowobudowanych sieci:
a) dla niskiego ci$nienia — 32 mm,
b) dla $redniego cisnienia — 40 mm.
7. Wymagania dla systemu zaopatrzenia w ciepto:

1) zaopatrzenie w ciepto zindywidualnych urzadzen, w tym wykorzystujacych odnawialne zrodta energii
(OZE);

2) zakaz stosowania do ogrzewania:

a) urzadzen na paliwa stale, o poziomie emisji zanieczyszczen przekraczajgcym poziom dopuszczony
przepisami odrebnymi z zakresu ochrony $rodowiska,

b) urzadzen OZE na biomasg¢ oraz wykorzystujacych energie wiatru;

3) moc urzadzen OZE nie moze przekracza¢ 100 kW przy czym dla terenow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng dopuszcza si¢ tylko mikroinstalacje.

8. Wymagania dla systemu gospodarowania odpadami:

1) dziatka budowlana musi mie¢ przynajmniej jedno miejsce do czasowego gromadzenia odpadow
komunalnych — $mietnik;

2) $mietniki nalezy realizowa¢ jako pomieszczenia w budynkach 1lub jako obiekty zadaszone
z nieprzeziernymi $cianami od strony przestrzeni publicznych - z wyjatkiem furtek, ktéore moga by¢
azurowe,

3) gabaryty S$mietnikow powinny by¢ tak dobrane aby umozliwia¢ selektywne zbieranie odpadow
z nieruchomosci, w tym segregacje odpadow na miejscu w $mietniku oraz przetrzymanie posegregowanych
odpadoéw w pojemnikach lub workach do czasu odbioru ich przez wyspecjalizowanych przedsi¢biorcow.

Rozdzial 8.
Przepisy szczegétowe dla terenow

§ 14. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem IMNW:
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1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysokos$¢ budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gléwnych potaci dachowych nie wickszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 950 m?;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomogci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 950 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;

5) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu - ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego
drzewostanu zgodnie z przepisami ogdlnymi planu.

§ 15. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia glownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych —4 m,
e) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,
i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
4) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) maksymalna powierzchnia wylgczenia z produkcji lesnej — 20% powierzchni dziatki budowlanej, jednak
nie wiecej niz 300 m?;
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b) ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego drzewostanu zgodnie z przepisami ogdlnymi
planu.

§ 16. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkow mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° -9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktorego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysokos$¢ budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia glownych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementdw potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,
1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 17. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 4MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia glownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych —4 m,
e) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;

5) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu - ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego
drzewostanu zgodnie z przepisami og6lnymi planu.
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§ 18. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem SMNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych — 4 m,
e) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektoéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu 1 uksztattowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,
1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 19. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 6MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wickszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
5) szczegolne warunki zagospodarowania terenu:

a) ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego drzewostanu zgodnie z przepisami ogoélnymi
planu,
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b) teren potozony w granicach strefy ochronnej terenu zamknigtego stanowigcego kompleks wojskowy
w miejscowosci Hornowek o promieniu 800 m, gdzie z przepisow odrebnych wynikaja ograniczenia
w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.

§ 20. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 7MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wickszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
5) szczegolne warunki zagospodarowania terenu:

a) ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego drzewostanu zgodnie z przepisami ogoélnymi
planu,

b) teren potozony w granicach strefy ochronnej terenu zamknigtego stanowiacego kompleks wojskowy
w miejscowosci Hornowek o promieniu 800 m, gdzie z przepisow odrebnych wynikaja ograniczenia
w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.

§ 21. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 8MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkow mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° -9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktorego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysokos$¢ budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia glownych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementéw potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,
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1) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 950 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 950 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
5) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu

a) ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego drzewostanu zgodnie z przepisami ogo6lnymi
planu,

b) teren polozony w granicach strefy ochronnej terenu zamknigtego stanowigcego kompleks wojskowy
w miejscowosci Hornowek o promieniu 800 m, gdzie z przepisow odrgbnych wynikaja ograniczenia
w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.

§ 22. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem IMNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia glownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych —4 m,
e) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
5) szczegolne warunki zagospodarowania terenu

a) ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego drzewostanu zgodnie z przepisami ogdlnymi
planu,

b) teren potozony w granicach strefy ochronnej terenu zamknigtego stanowigcego kompleks wojskowy
w miejscowosci Hornowek o promieniu 800 m, gdzie z przepisow odrebnych wynikaja ograniczenia
w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.

§ 23. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 10MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,
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¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wickszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
5) szczegolne warunki zagospodarowania terenu

a) ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego drzewostanu zgodnie z przepisami ogolnymi
planu,

b) teren potozony w granicach strefy ochronnej terenu zamknigtego stanowiacego kompleks wojskowy
w miejscowosci Hornowek o promieniu 800 m, gdzie z przepisow odrgbnych wynikaja ograniczenia
w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.

§ 24. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1 IMNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkow mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° -9 m,

b) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktorego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysokos$¢ budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia glownych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementéw potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomogci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;

5) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu - teren potozony w granicach strefy ochronnej terenu
zamknietego stanowiacego kompleks wojskowy w miejscowosci Hornowek o promieniu 800 m, gdzie
z przepiséw odrebnych wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.

§ 25. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 12MNW:
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1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysokos$¢ budynkéw gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gléwnych potaci dachowych nie wickszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomogci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;

5) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu - ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego
drzewostanu zgodnie z przepisami ogdlnymi planu.

§ 26. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 13MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia glownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych —4 m,
e) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;

5) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu - ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego
drzewostanu zgodnie z przepisami og6lnymi planu.
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§ 27. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 14MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych — 4 m,
e) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektoéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu 1 uksztattowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,
h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,
1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.
§ 28. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 15SMNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie wickszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 850 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 850 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.

§ 29. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 16MNW:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
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2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8§ m,

c) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych — 4 m,
e) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia glownych potaci dachowych nie wigkszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak swietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2,

i) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,7;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1500 m?;
4) zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;

5) szczegolne warunki zagospodarowania terenu - ochrona pozostawionych uzytkéw lesnych oraz cennego
drzewostanu zgodnie z przepisami og6lnymi planu.

§ 30. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDL.:

1) przeznaczenie terenu — droga lokalna — poszerzenie ul. Tadeusza Kos$ciuszki;

2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego w granicach planu 2 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1;

4) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu - teren potozony w granicach strefy ochronnej terenu
zamknigtego stanowigcego kompleks wojskowy w miejscowosci Hornéwek o promieniu 800 m, gdzie
z przepiséw odrebnych wynikaja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu.

§ 31. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — ul. Tadeusza Kosciuszki;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokos¢ pasa drogowego 9-10 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.
§ 32. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2KDD:
1) przeznaczenie terenu — droga dojazdowa — poszerzenie ul. Zakatnej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) parametry techniczne i zasady zagospodarowania:
a) szerokosc¢ pasa drogowego w granicach planu 3 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 0,1.

§ 33. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZP:

Id: 92CA0445-BC28-4924-8CD3-1639986F28DB. Projekt Strona 15



1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — teren zieleni urzgdzonej — zielen parkowa,
b) uzupetniajace - urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja altan o powierzchni zabudowy do
35 m? kazda, placow zabaw, obiektow matej architektury, ciaggéw pieszych,

b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 4,0 m,

¢) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,1,
d) maksymalna udziat powierzchni zabudowy — 0,1,

e) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,8.

Rozdzial 9.
Stawki procentowe do obliczania oplat z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci w zwiazku
z uchwaleniem planu

§ 34. Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktdérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) dla terenéw oznaczonych symbolami IMNW-16MNW — 30%;
2) dla pozostatych terenéw — 1%.

Rozdziatl 10.
Przepisy koncowe

§ 35. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Izabelin.
§ 36. Uchwata podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Gminy Izabelin.

§ 37. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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®) MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU WSI IZABELIN C

skala 1:1 000 Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Izabelin
N Uchwata Nr LVII/456/22 Rady Gminy Izabelin z dnia 21 czerwca 2022 r.
z oznaczeniem granic obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr ...................
Rady Gminy Izabelin

Rozstrzygnig¢cie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi
Izabelin C

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) w odniesieniu do uwag
nieuwzglednionych przez Wojta Gminy Izabelin, Rada Gminy Izabelin postanawia przyjac¢ nastepujacy sposob ich rozpatrzenia:

Lp Data wptywu Nazwisko i imi¢ albo nazwa Oznaczenie obszaru, Sposollla‘;;)gz: atrzenia uwag 1131 if]zz;yo] ta Sposzlx‘:;fatrzema przez ngz;mmy Uwagi
uwagt jednostki organizacyjnej ktérego dotyczy uwaga uwzgledniona nieuwzgledniona uwzgledniona nieuwzgledniona
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 | 30.09.2024 * dz. nr 1717 X

* - W zwigzku z ustawg z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1781) z tekstu uchwaty dla celow publikacji zostaty
usunicte dane osobowe
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Zalacznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Izabelin

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
terenu wsi Izabelin C inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych
gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130), Rada Gminy Izabelin rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancoéw stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.].
Dz. U. 22024 poz. 609, z pdzc. zm.), zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego terenu wsi Izabelin C nalezace do zadan wtasnych gminy to:

1) realizacja robot budowlanych obejmujacych drogi gminne i infrastrukture techniczna;
2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajgcymi drog.
§ 2. Realizacja inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2 odbywa si¢ wedtug nastepujacych zasad:

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym migdzy innymi:
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 725, z p6zn. zm.), ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tj. Dz. U. z2023r. poz. 1270, zpdzn. zm.), ustawy
o samorzadzie gminnym, ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 679) iustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54,
Z pdzn. zm.);

2) sposob realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujagcym si¢ postgpem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepszej dostepnej techniki okreslonej w ustawie Prawo
ochrony $rodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan witasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy o finansach publicznych przy czym:

1) wydatki majatkowe gminy okresla uchwata Rady Gminy;
2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowej;

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sa w Wieloletniej
Prognozie Finansowe;.

§ 4. 1. Zadania z zakresu realizacji robdt budowlanych przy drogach gminnych finansowane bgdg z budzetu
gminy lub na podstawie porozumienia z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociagowe] ikanalizacyjne finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 757) na podstawie wieloletnich programéw inwestycyjnych.

Id: 92CA0445-BC28-4924-8CD3-1639986F28DB. Projekt Strona 1



Zakacznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Izabelin

Dane przestrzenne

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 315 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z2024r. poz. 1130) ujawnione zostang po kliknigciu
w ikone.

Id: 92CA0445-BC28-4924-8CD3-1639986F28DB. Projekt Strona 1



UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C (zwany dalej ,,planem” lub
,projektem planu”), zostat opracowany w zwigzku z Uchwatg Nr LXI1X/548/23 Rady Gminy Izabelin z dnia
28 marca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu wsi Izabelin C, zmieniong uchwalg Nr LXXX/649/24 Rady Gminy Izabelin z dnia 30
stycznia 2024 r. oraz uchwalg Nr V/17/24 Rady Gminy Izabelin z dnia 16 lipca 2024 r. Zmiana uchwaly
podjeta w styczniu 2024 r. dotyczyta wyltaczenia z obszaru planu dziatek nr ew.: 9, 10, 121, 122, 841/1,
841/2, 914/2, 978/8, 994, 1716/19, 1716/24, 1716/25, 1716/26, co bylo spowodowane odmowg Starosty w
zakresie pozbawienia charakteru ochronnego laséw zlokalizowanych na tych dziatkach. Zmiana uchwaly
podjeta w lipcu 2024 r. dotyczyta wytaczenia z obszaru planu dziatki nr ew. 1025/1, dla ktorej pojawity sig
trudnosci z uzyskaniem zgody Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego na zmian¢ przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne.

Ostatecznie planem objeto 25 dziatek w ich granicach ewidencyjnych oraz fragment jednej dziatki z
obrebu ew. 2.0001, Izabelin, o tacznej powierzchni 3,29 ha. Dzialki tworza w sumie 17 obszarow
potozonych w réznych czesciach Izabelina C.

Potrzeba sporzadzenia planu byla wynikiem:

1) Kkonieczno$ci uzyskania zgody Marszalka Wojewédztwa Mazowieckiego na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele niele$ne dla dzialek nr ew. 151/2, 509, 689/4, 992/2, 1026, 1061/3, 1784,
1809, 1828, 1898;

2) zawezenia pasa drogowego ul. Kosciuszki na odcinku od ul. Konicowej do péinocnej granicy dzialtki
(fragment dzialki nr ew. 191/3);

3) wniosku o likwidacje poszerzenia pasa drogowego ul. Chlopickiego na dzialkach nr ew. 692/2,
692/3, 692/4;

4) wniosku o likwidacje poszerzenia pasa drogowego ul. Ko$ciuszki na dzialce nr ew. 713;

5) koniecznosci likwidacji poszerzenia pasa drogowego ul. Zakatnej na dzialkach nr ew. 746 i 747;

6) koniecznosci likwidacji poszerzenia pasa drogowego ul. Poniatowskiego na dzialce nr ew. 842/4
przylegajacej do dzialek nr ew. 856/1, 856/3, 856/4, 856/5;

7) wniosku o likwidacje poszerzenia pasa drogowego ul. Z. Krasinskiego na dzialce nr ew. 1032/3
przylegajacej do dzialki nr ew. 1026;

8) koniecznosci zmiany przeznaczenia okreSlonego w obowiazujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin Pétlnocny dzialki nr ew. 1717, ktéra uzyskala
zgode na zmiane¢ przeznaczenia gruntéw leSnych na cele nielesne;

9) koniecznoSci zmiany przeznaczenia okres§lonego w obowiazujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin Poélnocny dzialek nr ew. 547/3, 547/4
(stanowigcych wlasno$¢ gminy) na zielen publiczng.

Na potrzeby opracowania planu dokonano licznych wizji terenowych. Przy pomocy narz¢dzi GIS oraz
zgromadzonych danych przestrzennych, przeanalizowano stan wlasnosci, ruch budowlany oraz poddano
ocenie uwarunkowania ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, walory
architektoniczne 1ikrajobrazowe oraz warunki geotechniczne posadowienia budynkow. Ponadto
zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia
odpowiedniej ilosci i1 jakos$ci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Obszar objety planem potozony jest w: otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego, granicach
Gltownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222, granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215.
Cze$¢ obszaru planu polozona jest w granicach strefy ochronnej terenu zamknigtego stanowigcego kompleks
wojskowy w miejscowosci Hornowek gmina Izabelin o promieniu 800 m. Tereny, ktorych dotyczy plan
zlokalizowane sg poza zasiggiem wystepowania siedlisk chronionych. Ani w granicach planu, ani w jego
bezposrednim sgsiedztwie nie wystepuja zabytki.

Obszar objety planem potozony jest w granicach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu wsi [zabelin Pétnocny, przyjety uchwata nr 1X/53/2003 Rady Gminy Izabelin z dnia
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25 czerwca 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 211 poz. 5376), zmienionego uchwata Nr XXXVI1/304/2005
Rady Gminy Izabelin z dnia 26 pazdziernika 2005 r.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego planu miejscowego z 2003 r. obszar planu przeznaczony jest
pod nastepujace funkcje:

1) tereny zabudowy jednorodzinnej (MN)
a) przeznaczenie podstawowe - zabudowa jednorodzinna,
b) przeznaczenie dopuszczalne — ustugi nieucigzliwe dla otoczenia lub ktérych ucigzliwo$¢ nie wykracza
poza zewnetrzne $Sciany budynkéw, w formie lokali wbudowanych w budynki mieszkalne,
¢) dopuszczalna wysoko$¢ budynkoéw — 2 kondygnacje z mozliwoscig wykorzystania poddasza do celow
mieszkalnych,
d) maksymalna wysokos¢ do kalenicy — 10,5 m,
e) dachu dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci 30°-45°,
f) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 70%,
g) powierzchnia zabudowana wraz z powierzchniami utwardzonymi — max 30%,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek — 1500 m? dla dziatki le$nej, 1000 m? dla dziatki
nielesnej,
i) dla dziatek ewidencyjnie lesnych obowiazuja ustalenia zawarte w decyzjach dotyczacych zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne;
2) tereny zabudowy jednorodzinnej rezydencjonalnej (MNz)
a) przeznaczenie podstawowe - zabudowa jednorodzinna o charakterze rezydencjonalnym,
b) dopuszczalna wysoko$¢ budynkow — 2 kondygnacje z mozliwoscia wykorzystania poddasza do celow
mieszkalnych,
¢) maksymalna wysokos¢ do kalenicy — 10,5 m,
d) dachu dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci 30°-45°,
e) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 70%,
f) powierzchnia zabudowana wraz z powierzchniami utwardzonymi — max 30%,
g) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek — 1500 m? dla dziatki le$nej, 1000 m? dla dziatki
nielesnej,
h) dla dzialek ewidencyjnie le$nych obowigzuja ustalenia zawarte w decyzjach dotyczacych zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne;
3) teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (MNU)
a) przeznaczenie podstawowe - zabudowa jednorodzinna,
b) przeznaczenie dopuszczalne — funkcje handlowo-uslugowe, rzemiosta ustugowego nieuciazliwego dla
otoczenia lub ktorych ucigzliwos¢ nie wykracza poza granice wlasnej dziatki,
¢) dopuszczalna wysokos¢ budynkéw — 2 kondygnacje z mozliwoscia wykorzystania poddasza do celow
mieszkalnych,
d) maksymalna wysokos¢ do kalenicy — 10,5 m,
e) dachu dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci 30°-45°,
f) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 65%,
g) powierzchnia zabudowana wraz z powierzchniami utwardzonymi — max 35%,
h) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek — 1500 m? dla dziatki lesnej, 1200 m? dla dziatki
nielesnej,
i) dla dziatek ewidencyjnie le$nych obowiazuja ustalenia zawarte w decyzjach dotyczacych zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele niele$ne;
4) tereny lesne i zadrzewione bez prawa zabudowy (Ls);
5) ulice lokalne (KL1/2);
6) ulice dojazdowe (KD1/1, KD1/2).

Aktualne kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Izabelin okres$la Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przyjete uchwata Nr LVII/456/22 Rady Gminy Izabelin z
dnia 21 czerwca 2022 r. (zwane dalej ,,Studium”).

Zgodnie ze Studium obszar obj¢ty planem potozony jest w strefie M1 — rozwoju zabudowy.

Dla strefy wskazano nastgpujace funkcje: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
mieszkaniowo-ustugowa (ustugi wbudowane w budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy
z wykluczeniem ustug handlu detalicznego powyzej 200 m? powierzchni sprzedazy) oraz mozliwos¢
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realizacji inwestycji takich jak: parkingi, w tym parkingi ogélnodostepne, zielen urzadzona ogdlnodostepna
(skwery, parki, place zabaw, sitlownie plenerowe i inne), zbiorniki retencyjne, zielen towarzyszaca
zabudowie, inne funkcje stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkancow oraz inwestycje z zakresu infrastruktury
drogowej i techniczne;.

W strefie dopuszczono realizacje ustug publicznych, stanowiacych inwestycje celu publicznego
z zakresu:

1) publicznych obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, szkoél, domow opieki spotecznej, placowek
opiekunczo-wychowawczych, obiektow sportowych, obiektow zwigzanych z dziatalnoscia kulturowa;

2) administracji;

3) obiektoéw i urzadzen niezbednych na potrzeby obronnosci panstwa;

4) infrastruktury i komunikacji (parkingi).

Studium dopuszcza rowniez realizacj¢ ustug komercyjnych jedynie w formie lokali wbudowanych,
towarzyszacych ustugom publicznym, stanowigcym nie wigcej niz 20% powierzchni uzytkowej budynkow.
Na terenie strefy M1 wykluczono lokalizowanie ustug wolnostojacych z wyjatkiem rejonéw lokalizacji
ustug centrotwodrczych, ustug publicznych oraz ustug sakralnych.

Dla rozbudowywanej 1 nowej zabudowy ustalono nastgpujagce wskazniki zabudowy i
zagospodarowania terenu:

1) wysokos¢ zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, mieszkaniowo-ustugowej — max. 9 m,
b) dla zabudowy ustugowej — max. 10 m,
c¢) dla ushug sakralnych dopuszcza si¢ dominanty wysoko$ciowo o wysokosci do 20 m;
2) wskaznik powierzchni zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — max. 0,3,
b) dla pozostatej zabudowy — max. 0,4;
3) wskaznik intensywnosci zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — max. 0,4,
b) dla pozostalej zabudowy — max. 0,6;
4) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej w odniesieniu do gruntu rodzimego:
a) dla dziatek lesnych — min. 70%, z dopuszczeniem innego wskaznika ustalonego w wydanych
decyzjach na zmiang przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne,
b) dla ustug sportu i rekreacji na dziatkach nielesnych — min. 15%,
c¢) dla pozostatej zabudowy na dziatkach nielesnych — min. 40%.

Ustalenia opracowanego projektu planu nie naruszaja powyzszych ustalen Studium.

Po przeanalizowaniu wszystkich uwarunkowan opracowany zostal projekt planu. Wykonana na
potrzeby planu i strategicznej oceny oddzialtywania planu na $rodowisko prognoza oddzialywania na
srodowisko (zwana dalej ,,prognoza 00$”), zdiagnozowala istniejace lokalnie problemy ochrony srodowiska.
Prognoza oo$ nie wykazata aby realizacja ustalen planu mogta negatywnie oddzialtywaé na obszary Natura
2000. Nie zagraza rowniez gldwnym kierunkom ochrony Kampinoskiego Parku Narodowego ani celom
ochrony przyrody, ochrony wartosci kulturowych i ochrony krajobrazu.

Obszar objety planem zostal podzielony na dwadziescia terendow, stanowigcych cztery klasy
przeznaczenia terenu. Tereny zajmujace 95,3% powierzchni planu przeznaczone zostal pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca. Teren zieleni urzadzonej zajmuje 1,9% powierzchni obszaru
planu. Uktad komunikacyjny obszaru planu zajmuje 2,8% jego powierzchni. Uktad ten tworza: teren drogi
lokalnej oraz tereny drog dojazdowych. Tereny drog publicznych i teren zieleni urzadzonej sa terenami
wskazanymi do realizacji inwestycji celu publicznego.

Zgodnie z wymogami art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) — zwanej dalej ustawa o planowaniu, plan zawiera ustalenia
W nastepujacym zakresie:

— przeznaczenia terenOw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,
— zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
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— zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu,

— zasad ksztaltowania krajobrazu,

— zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe
miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg i1 sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

— granic 1 sposobu zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na

podstawie przepiséw odrebnych,

szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci,

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej,

szczegllnych warunkoéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

stawki procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich przepiséw, w planie

nie ustalono:

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej, ze wzgledu na
niewystepowanie takich obszaréw i obiektow w graniach planu,

— wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na
niewystepowanie takich obszaré6w w graniach planu,

— granic i sposobu zagospodarowania obszar6w narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, terenow
gorniczych oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na niewystepowanie takich
terenéw w granicach planu,

— granic i sposobu zagospodarowania krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa ze wzgledu na potozenie obszaru planu
poza Kkrajobrazami priorytetowymi okreslonymi w audycie krajobrazowym dla wojewodztwa
mazowieckiego,

— sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Majac na uwadze cel jaki byt powodem przystapienia do sporzadzania planu, a takze jednoznaczne

postanowienia Studium, nie brano pod uwagg rozwiazan alternatywnych w zakresie przeznaczenie terenu i

podstawowych wskaznikdéw zagospodarowania terenu.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie z procedura formalno-prawng okre§long w ustawie o
planowaniu, 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 $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.). Zapewniono mozliwo$¢ czynnego
udziatlu spoteczenstwa oraz skladania uwag i wnioskow w formie oraz terminie okreslonych ww. ustawa.

Po podjeciu uchwaty przez Rad¢ Gminy w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu w dniu 22
maja 2023 r. w Listach do Sgsiada ukazalo si¢ ogloszenie, a na tablicach ogloszen oraz na stronie
bip.izabelin.pl - obwieszczenie, informujace o podjeciu uchwaly oraz o mozliwosci sktadania wnioskéw do
projektu planu. W wyznaczonym terminie, do 16 czerwca 2023 r., wplynety 2 wnioski ztozone w ramach 1
pisma. Sporzadzajacy plan postanowit uwzgledni¢ wniosek w zakresie dopuszczenia planem na podziat
dziatki nr ew. 1717, tak aby kazdy wlasciciel przylegtych dziatek mogt sobie powigkszy¢ swoja dziatke o
przylegajacy fragment dziatki nr ew. 1717. Nieuwzgledniony zostat wniosek dotyczacy pozostawienia
czesci dziatki nr ew. 1717 jako lesne;.

Pismem z dnia 30 maja 2023 r. Wojt Gminy Izabelin zawiadomil odpowiednie do opiniowania i
uzgadniania instytucje o przystapieniu do sporzadzania planu. Na pismo Wojta odpowiedziato 9 organow,
ktore zglosity swoje wnioski.

Pismem z dnia 30 maja 2023 r. Wojt Gminy Izabelin wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegblowosci informacji wymaganych w prognozie oos. W wyznaczonym terminie nie odpowiedziat
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zaden z organéw. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska przestat swoje uzgodnienie dopiero 7 sierpnia
2023 r.

W zwiazku z nie wystgpowaniem w granicach obszaru objetego zmiang planu gruntow rolnych klas I-
111, nie zachodzita koniecznos¢ wystapienia do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiang
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze. W dniu 4 marca 2003 r. Wéjt Gminy wystgpit z
wnioskiem do Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego o wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow lesnych niestanowiacych wlasnosci Skarbu Panstwa na cele nielesne. Decyzja nr 42/2024 z dnia 6
czerwca 2024 r. Marszatek Wojewddztwa wyrazit zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne.

W dniu 21 marca 2024 r. projekt planu wraz z prognoza o0o$ zostal przestany do organdéw
opiniujacych iuzgadniajacych w celu uzgodnienia oraz uzyskania opinii. Trzy organy pozytywnie
zaopiniowato projekt planu, a osiem organdéw postanowito uzgodni¢ ten projekt planu. Mazowiecki
Wojewodzki Inspektor Ochrony Srodowiska poinformowal o braku podstaw do zaopiniowania projektu
planu.

Roéwnolegle projekt planu wraz z prognoza o0o$ zostal zaopiniowany przez Gminng Komisje
Urbanistyczno-Architektoniczng. Wydanie opinii poprzedzito posiedzenie Komisji, ktore odbyto sie 12
kwietnia 2024 r. i podczas ktorego cztonkowie komisji zglosili swoje uwagi.

W dniach od 28 sierpnia do 20 wrze$nia 2024 r. projekt planu zostal wylozony do publicznego
wgladu. W trakcie wytozenia projektu planu odbyla si¢ publiczna dyskusja (dnia 10 wrze$nia 2024 r.), na
ktorej zostaty omowione i przedyskutowane z mieszkancami rozwigzania przyjegte w projekcie planu.

W wyznaczonym terminie, do 4 pazdziernika 2024 r., do projektu planu ztozono jedna uwage.
W uwadze sprzeciwiono si¢ uchwaleniu planu skutkujacego zmiang przeznaczenia dzialki nr ew. 1717 z
terenu leSnego i zadrzewionego bez prawa zabudowy na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Wojt uwagi nie uwzglednit poniewaz jednym z celow przystapienia do sporzadzenia planu byta koniecznosé
zmiany przeznaczenia okreslonego w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
terenu wsi Izabelin Pélnocny dziatki nr ew. 1717, ktéra uzyskata zgod¢ na zmiane przeznaczenia gruntow
lesnych na cele nielesne. Pozostawienie obowigzujgcego przeznaczenia uniemozliwia podziat dziatki nr ew.
1717 i sprzedaz nowo wydzielonych dzialek wtascicielom dziatek sasiednich, o co zabiegaja od dtuzszego
czasu

Sporzadzenie i uchwalenie planu jest zgodne z uchwatg nr XXVIII/231/17 Rady Gminy Izabelin z
dnia 28 czerwca 2017 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Izabelin oraz aktualno$ci miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na obszarze gminy Izabelin. Na podstawie przeprowadzonej analizy i oceny aktualno$ci
stwierdzono, ze wystgpujace w planach miejscowych uchwalonych w latach 1998-2009 niezgodnosci z
przyjeta polityka przestrzenng lub wnioskami i aktualnymi potrzebami mieszkancow i inwestorow
wymagajg sporzadzenia zmiany lub opracowania nowego planu.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wtasnych gminy okreslono w zataczniku nr 3 do
niniejszej uchwaty. Uchwalenie planu bedzie miato wptyw na finanse publiczne, w szczego6lnos$ci na budzet
gminy. Skutki finansowe uchwalenia planu oszacowane zostaly w prognozie skutkéw finansowych.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
sporzadzajacy plan stworzyl dane przestrzenne dla planu, ktére stanowig zalacznik nr 4 do niniejszej
uchwaty.
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