Elektronicznie podpisany przez:
Sebastian Kamil Milej

UCHWALA NR V/15/24 dnia 17 lipca 2024 1.
RADY GMINY IZABELIN

z dnia 16 lipca 2024 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Hornowek, cze$é F, Etap 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024
poz. 609, zpbézn. zm.l) oraz art. 20 ust. 1, art. 28 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 poz. 977, z p6zn. zm.?l), w brzmieniu obowigzujagcym przed
dniem 24 wrze$nia 2023 r. w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r. poz. 1688), w zwigzku
zuchwatg Nr XXXIX/316/21 Rady Gminy Izabelin zdnia 23 marca 2021r. wsprawie przystagpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Hornéwek, cze¢$é F, zmieniona uchwala
Nr LXXIII/581/23 Rady Gminy Izabelin z dnia 20 czerwca 2023 r., oraz rozstrzygni¢ciem nadzorczym nr WNP-
1.4131.261.2023 Wojewody Mazowieckiego z dnia 28.12.2023 r., uchwala si¢, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Przepisy wstepne

§ 1. 1. Stwierdza sie, iz plan, o ktorym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Izabelin, przyjetego Uchwata Nr LVII/456/22 Rady Gminy Izabelin
z dnia 21 czerwca 2022 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Hornowek, cze$¢ F, Etap 1, zwany dale;j
»planem”, obejmujacy fragmenty dziatek nr ew. 148/2, 148/3, 148/4 z obr. ew. 2.0008, Hornowek, ktorego granica
zostata oznaczona na rysunku planu, o ktérym mowa w § 2 ust. 1.

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

2. Integralng czescia uchwaty sa ponadto:

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

2) zalacznik nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych 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;j.

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

1) dach ptaski - dach (stropodach) o dowolnym uktadzie potaci dachowych, ktéorych kat nachylenia nie jest
wiekszy niz 20°, przy czym dla elementéw potaci dachowych takich jak §wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne
spadki;

2)dach stromy — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia gléwnych potaci dachowych
w przedziale od 20° do 45°, przy czym dla elementow potaci dachowych takich jak $wietliki i lukarny
dopuszcza si¢ inne spadki;

3) miejsce do parkowania — stanowisko postojowe w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tj. Dz. U. 2 2022 r. poz. 1225);

4) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne potozenie
zewnetrznych krawedzi budynku na dzialce budowlanej. Jezeli z przepisow planu nie wynika inaczej, linia
zabudowy nie dotyczy: okapow, gzymsoéw, wykuszy, balkonow, ryzalitow i innych nadwieszen wystajacych
z elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m, docieplenia elewacji istniejacych budynkéw warstwa do 15 cm,
tarasow, schodow, pochylni. Wszystkie wymienione elementy budynkéw moga by¢ wysunigte poza
wyznaczong planem lini¢ zabudowy z uwzglednieniem przepisow odrebnych;
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5) OZE — skrét okreslenia ,,odnawialne zrédta energii”;

6) powierzchnia biologicznie czynna — czes¢ powierzchni dziatki budowlanej z gruntem rodzimym, nie stuzaca
dojazdowi lub parkowaniu samochodow, znawierzchnig urzadzong w sposob zapewniajacy wieloletnig
wegetacje roslin iretencje wod opadowych, jak réwniez powierzchnia zbiornikow i ciekdéw wodnych na
dzialce. Za powierzchni¢ biologicznie czynna nie uznaje si¢ w szczegolnosci zieleni na tarasach, zieleni na
dachach oraz parkingéw i miejsc do parkowania samochodow;

7) symbol terenu — symbol literowo-cyfrowy lub literowy przypisany terenowi wydzielonemu liniami
rozgraniczajacymi, w ktorym litery okreslaja przeznaczenie podstawowe terenu a cyfra umozliwia identyfikacje
terenu sposrod innych terendw, ktérym plan przypisuje to samo przeznaczenie podstawowe;

8) teren — fragment obszaru planu wydzielony liniami rozgraniczajagcymi;
9) uchwata — niniejsza uchwata Rady Gminy Izabelin;

10) wysokos¢ zabudowy — dla budynkow jest to wysoko$¢ mierzona zgodnie z definicja §6 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki iich usytuowanie (tj. Dz. U. z2022r. poz. 1225); dla pozostalych obiektow
budowlanych jest to wysoko$¢ mierzona od poziomu naturalnej warstwicy terenu usytuowania obiektu
(usrednionej na terenie pochytym) do najwyzej potozonego punktu obiektu.

§ 4. 1. Ustalenia tekstu uchwaly oraz ustalenia rysunku planu obowigzuja lacznie, 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 r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odleglosci okreslone w metrach;
5) symbol literowy okreslajacy podstawowe przeznaczenie terenu wyodrgbnionego liniami rozgraniczajgcymi.

§ 5. 1. Uzyty w uchwale ina rysunku planu symbol podstawowego przeznaczenia terenu MN oznacza teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

2. W ramach ustalonego planem przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja zieleni towarzyszacej oraz
obiektow iurzadzen budowlanych integralnie zwigzanych z przypisang planem funkcja terenu, w szczegodlnosci:
uzbrojenia technicznego, urzadzen odwadniajacych, hydrantow, dojs¢ idojazdow, drog (Sciezek) rowerowych,
miejsc do parkowania i parkingdw, urzadzen do tadowania pojazdéw elektrycznych, miejsc i obiektow czasowego
gromadzenia odpadow ($mietnikow) — z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych oraz przepisow 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)w przypadku gdy linia zabudowy dochodzi do linii rozgraniczajgcej tereny o réoznym przeznaczeniu lub
r6znych zasadach zagospodarowania to na fragmencie linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania do kolejnego przecigcia z linia zabudowy obowiazuja przepisy odrgbne
dotyczace lokalizacji obiektow budowlanych;

3) budynki i tymczasowe obiekty budowlane nalezy lokalizowaé zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
z zastrzezeniem pkt 3;

4) linia zabudowy nie dotyczy tymczasowych obiektoéw budowlanych zwiazanych zbudowg lub remontem
inwestycji docelowych;

5) zakazuje si¢ lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na jednej dziatce budowlane;.

§ 7. Ustalenia w zakresie kolorystyki obiektow:
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1) dla pokry¢ dachow stromych z zastrzezeniem pkt2, nakazuje si¢ stosowanie gamy barw szarej, czarnej,
czerwonej;

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

3) dla dachéw plaskich — 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, klinkierowe;j itp. surowcdéw mineralnych),
kamienia, niebarwionych oktadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki i szkta.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 8. 1. Ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr
222 oraz w granicach Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215, wecelu ochrony gleb, wod
powierzchniowych i podziemnych przed =zanieczyszczeniem nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie
powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem w taki sposob aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢ zanieczyszczen
do wdd i do ziemi.

2. Ze wzgledu na potozenie w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego zakazuje si¢ lokalizacji:
1) przedsiewzig¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywac na §rodowisko;

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

3. Zakazy, o ktéorych mowa w ust. 2 nie dotyczg realizacji inwestycji celu publicznego z obowigzujacym
wymogiem uzyskania przewidzianych przepisami zezwolen na odstepstwo od zakazéw w rozumieniu przepisow
odrgbnych z zakresu ochrony przyrody.

4. Ze wzgledu na rozktad przestrzenny terenow przeznaczonych pod mieszkalnictwo, zakazuje si¢ lokalizacji
zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii w rozumieniu przepisow o ochronie srodowiska.

5. Na potrzeby przepiséw odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku teren oznaczony
w planie symbolem MN nalezy traktowac¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowe;j.

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

§ 9. 1. Caly obszar planu znajduje si¢ w:
1) otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego;
2) granicach Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222;
3) granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215;
4) granicach strefy ochronnej terenu zamknigtego stanowigcego kompleks wojskowy nr 800 Hornowek.

2. Ochrona obszarow i obiektow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1-2 zgodnie z obowigzujacymi przepisami
odrebnymi lub z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

3. Ochrona obszardéw, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3 zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi oraz
ustaleniami decyzji lokalizacyjnej nr 095/76 z dnia 8 grudnia 1976 r.

Rozdzial 5.
Szczegélowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 10. 1. Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — wedlug przepisow szczegdtowych dla poszczegodlnych terenow z wyjatkiem:
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a) dziatek pod drogi,

b) dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktorych minimalng powierzchni¢ nowo wydzielane;j
dziatki ustala si¢ na 5 m?;

2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki - wedlug przepisow szczegotowych dla poszczegdlnych 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 1 wewnetrznych:
a) w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. b,
b) dopuszcza si¢ kat w przedziale 45° do 135° przy tworzeniu tréjkatow widocznos$ci i placow do zawracania.

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

§ 11. 1. Na terenach przeznaczonych pod zabudowe przy wydzielaniu dojazdéw i innych drog wewnetrznych
nakazuje si¢ uwzgledni¢ nastepujace wymagania:

1) szeroko$¢ dojazdu nie moze by¢ mniejsza niz 8 m,

2) dla nieprzelotowego dojazdu (zakonczonego “Slepo””) nakaz realizacji placu manewrowego umozliwiajacego
dostep pojazdom ratownictwa do wszystkich obstugiwanych przez nie dziatek budowlanych.

2. Zasady obstugi parkingowe;j:

1) potrzeby parkingowe inwestycji w catosci muszg by¢ zaspokojone w granicach dziatki 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 lokalu mieszkalnego i lokalu ustugowego liczbe miejsc do parkowania nalezy obliczy¢ oddzielnie;
3) dla kazdego lokalu ustugowego nalezy przewidzie¢ 4 miejsca postojowe dla rowerow;

4) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
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

§ 12. 1. Wymagania dla systemu wodociagéw i zaopatrzenia w wode:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w wode do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z gminnej sieci
zbiorczej sukcesywnie rozbudowywanej zasilanej z uje¢ wody potozonych w Izabelinie poza obszarem planu;

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

3) nakaz zapewnienia zaopatrzenia terendow w wod¢ do celow przeciwpozarowych z sieci wodociggowej przy
czym jako uzupetniajace zrodto wody dla celow przeciwpozarowych dopuszcza si¢ budowe studni i zbiornikow
przeciwpozarowych;

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

2. Wymagania dla systemu kanalizacji i oczyszczania §ciekow komunalnych:

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

2) zakazuje si¢ realizacji przydomowych oczyszczalni §ciekow;

3) minimalna $rednica nowobudowanych przewoddéw ttocznych — 63 mm;
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4) minimalna $rednica nowobudowanych przewodow grawitacyjnych — 200 mm;
3. Wymagania dla systemu odprowadzania i zagospodarowywania wdod opadowych i roztopowych:

1) wody opadowe iroztopowe z zastrzezeniem pkt2 i3 nakazuje si¢ zagospodarowaé¢ na dzialce wlasnej
inwestycji, przy czym:

a) wody opadowe iroztopowe zdachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen odwadniajacych
1 zagospodarowac na dziatce wlasnej inwestycji,

b) wody opadowe iroztopowe znawierzchni przewidzianych do przejazdu Iub postoju pojazdow
mechanicznych, przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw okreslonych
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska;

2) z drog iplacow wody opadowe iroztopowe nalezy odprowadzaé¢ do ziemi, urzadzen odwadniajacych lub
kanalizacji deszczowej, przy czym przed skierowaniem do ziemi, urzadzen lub kanalizacji wody nalezy
doprowadzi¢ do parametréw okreslonych w przepisach o ochronie §rodowiska;

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

1) zaopatrzenie nieruchomosci w energi¢ elektryczna z sukcesywnie rozbudowywanej sieci dystrybucyjnej
$redniego 1 niskiego napiecia lub z indywidualnych instalacji wykorzystujacych OZE;

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

b) na pozostaltych terenach w zalezno$ci od mozliwo$ci operatora stosowaé linie skablowane lub linie
napowietrzne;

3) przy rozbudowie, budowie i przebudowie stacji transformatorowych dopuszcza si¢ zard6wno stacje stupowe jak
i wngtrzowe;

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

5. Wymagania dla systemu gazowego:

1) zaopatrzenie nieruchomosci w gaz do celow gospodarczych i grzewczych zistniejacej, sukcesywnie
rozbudowywanej sieci gazowej dystrybucyjnej sredniego i niskiego ci$nienia;

2) minimalna $rednica nowobudowanych sieci:

a) dla niskiego ci$nienia — 32 mm,

b) dla $redniego cisnienia — 40 mm.

6. Wymagania dla systemu zaopatrzenia w ciepto:
1) zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych urzadzen, w tym wykorzystujacych odnawialne zrodta energii (OZE);
2) niedopuszczalne jest stosowanie do ogrzewania:

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

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

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

7. Wymagania dla systemu gospodarowania odpadami:

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

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

Id: 83E18B69-DEFA-483F-835B-0FAC817228FB. Podpisany Strona 5



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

Rozdzial 8.
Przepisy szczegétowe dla terenow

§ 13. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem stromym — 9 m,
b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem ptaskim — 7 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ garazy i budynkow gospodarczych — 5 m,
d) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,
¢) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych — dach stromy Iub ptaski,
f) intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,
g) maksymalna powierzchnia zabudowy - 20%,
h) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70%;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 900 m?;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 900 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m.

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

§ 14. Stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla terenu oznaczonego symbolem MN — 30%.

Rozdzial 10.
Przepisy koncowe

§ 15. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Izabelin.
§ 16. Uchwata podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Gminy Izabelin.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Izabelin

Sebastian Milej

1 Zmiany tekstu jednolitego ogtoszone w Dz.U. z 2024 r. poz. 721
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(2] Zmiany tekstu jednolitego ustawy opublikowane w Dz. U. z 2023 r. poz. 1506, 1597, 1688, 1890, 2029, 2739
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Zaltacznik nr 1

do Uchwaty Nr V/15/24
Rady Gminy Izabelin

z dnia 16 lipca 2024 r.

143/4;1
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00

143/16

152/22
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WSI HORNOWEK, CZESC F, ETAP 1

Skala 1:1000
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przeznaczenie terenOw

MN - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j

Wyrys ze studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Izabelin

Uchwata Nr LVII/456/22 Rady Gminy Izabelin z dnia 21 czerwca 2022 r.

z oznaczeniem granic obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Hornowek, czgs¢ F, etap 1

Skala 1:10 000
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr V/15/24
Rady Gminy Izabelin
z dnia 16 lipca 2024 1.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Hornéwek, cze$¢ F, Etap 1

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Hornéwek, czes¢ F, Etap 1, zostat
wylozony do publicznego wgladu w okresie od dnia 12 lutego do 4 marca 2024 r. W wyznaczonym terminie
zglaszania uwag, czyli do dnia 19 marca 2024 r., ztozono jedng uwage, ktora zostata uwzgledniona przez Wojta.

W zwiagzku z powyzszym nie zachodzi koniecznos¢ rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr V/15/24
Rady Gminy Izabelin
z dnia 16 lipca 2024 1.
Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,

ktére naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz. U. 22023 r. poz. 977, z pdzn. zm.), Rada Gminy Izabelin rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb mieszkancow
stanowig, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z2024
poz. 609, z p6zn. zm.), zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje zzakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego wsi Hornéwek, czes¢ F, Etap 1, nalezace do zadan wlasnych gminy to:

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

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi 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 (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1270, z p6zn. zm.), ustawy o samorzadzie gminnym,
ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (t.j. Dz. U. z2021 r. poz. 679) iustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 54, z p6zn. zm.);

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

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

1) wydatki majatkowe gminy okres$la 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 sg w Wieloletniej Prognozie
Finansowe;.

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

2. Zadania zzakresu budowy sieci wodociggowej 1ikanalizacyjne finansowane bg¢da 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.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaly Nr V/15/24
Rady Gminy Izabelin

z dnia 16 lipca 2024 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zapisane w formie elektronicznej.
Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i S ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z péZn. zm.) ujawnione zostana po
kliknieciu w ikone.
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Zalacznik4.gml


UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Hornowek, czgs¢ F, etap 1
(zwany dalej ,,planem” lub ,,projektem planu”), zostal opracowany w zwigzku z Uchwatg Nr
XXXIX/316/21 Rady Gminy Izabelin z dnia 23 marca 2021 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Hornowek, cze$¢ F,
zmieniong uchwatg Nr LXXIII/581/23 Rady Gminy Izabelin z dnia 20 czerwca 2023 r. oraz w
zwigzku z Rozstrzygnigciem nadzorczym Wojewody Mazowieckiego znak WNP-1.4131.261.2023
z dnia 28 grudnia 2023 r.

W dniu 28 listopada 2023 r. Rada Gminy Izabelin podjeta uchwale Nr LXXVIII/619/23 w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Hornowek, cze$¢ F, Etap 1. W
rozstrzygnieciu nadzorczym z dnia 28 grudnia 2023 r. Wojewoda Mazowiecki stwierdzit
niewaznos$¢ przedmiotowe] uchwaty w zakresie ustalen czesci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu
do terenu oznaczonego symbolem MN.

W uzasadnieniu do rozstrzygnig¢cia nadzorczego Wojewoda Mazowiecki wyjasnil, Zze przy
podejmowaniu przedmiotowej uchwaty doszto do powstania ewidentnej sprzecznosci pomiedzy
zapisami czesci tekstowej a czescig graficzng planu miejscowego — brak powigzania tekstu planu z
rysunkiem z uwagi na brak okreslenia nieprzekraczalnej linii zabudowy w ramach terenu
oznaczonego symbolem MN, co stanowi naruszenie § 8 ust. 2 zd. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.; zwanej dalej ustawa o planowaniu) jezeli
rozstrzygniecie nadzorcze wojewody, stwierdzajgce niewaznos¢ uchwaly w sprawie studium lub
planu miejscowego, stanie si¢ prawomocne z powodu niezlozenia przez gming, w przewidzianym
terminie, skargi do sqdu administracyjnego lub jezeli skarga zostanie przez sqd odrzucona albo
oddalona, czynnosci, o ktorych mowa w art. 11 i 17, ponawia sie w zakresie niezbednym do
doprowadzenia do zgodnosci projektu studium lub planu z przepisami prawnymi.

Wraz z uprawomocnieniem si¢ rozstrzygniecia nadzorczego przygotowany zostat projekt
planu obejmujacy teren, w odniesieniu do ktérego stwierdzono niewazno$¢ uchwaty Nr
LXXVIII/619/23 z dnia 28 grudnia 2023 r. Obszar planu przeznaczony zostat pod teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wyznaczone zostaly nieprzekraczalne linie zabudowy.

Projekt planu dotyczy fragmentow 3 dzialek z obrebu ew. 2.0008, Hornowek, o tacznej
powierzchni 1,5 ha. Dziatki tworza zwarty obszar w rejonie ulic ks. W. Kurowskiego i
Lipkowskie;.

Zgodnie z wymogami art. 15 ustawy o planowaniu plan zawiera ustalenia w nastgpujacym
zakresie:

— przeznaczenia terenOw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania,

— zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

— 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 liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i1 sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i
gabaryty obiektow,
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granic i sposobu zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych
na podstawie przepisow odrgbnych,

szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci,

— zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury techniczne;j,
szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
stawki procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich przepisow, w

planie nie ustalono:

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkdw oraz dobr kultury wspodlczesnej, ze
wzgledu na niewystepowanie takich obszaréw i obiektéw w graniach planu,

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

— granic 1 sposobu zagospodarowania obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi,
terenow gorniczych oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na
niewystepowanie takich terenéw w granicach planu,

— granic 1 sposobu zagospodarowania krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, ze wzgledu
na nie sporzadzenie audytu krajobrazowego dla obszaru wojewodztwa mazowieckiego,

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

Majac na uwadze cel jaki byt powodem sporzadzania planu, nie brano pod uwage rozwigzan
alternatywnych w zakresie przeznaczenie terenu i podstawowych wskaznikow zagospodarowania
terenu.

Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje od 2003 r. plan miejscowy wsi Hornowek, czgs¢ A,
Gmina Izabelin, przyjety uchwatg nr V/25/2003 Rady Gminy Izabelin z dnia 26 lutego 2003 r. (Dz.
Urz. Woj. Maz. Nr 79 poz. 2064). Obszar przeznaczony jest w obecnym planie miejscowym pod
teren wytworczosci 1 ustug nieucigzliwych (B20-P), dla ktérego plan ustala:

— dopuszczenie lokalizacji nieucigzliwych programow ustugowych i produkcji,
— minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 50%,
— maksymalng wysoko$¢ zabudowy - 12 m.

Aktualne kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Izabelin okresla Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przyjete uchwata Nr LVII/456/22
Rady Gminy Izabelin z dnia 21 czerwca 2022 r. (zwane dalej ,,Studium”).

Studium wyznacza kierunki rozwoju gminy. Zgodnie z zapisami Studium obszar objety
planem potozony jest w strefie M1 — rozwoju zabudowy.

W strefie tej umozliwiono realizacje nastepujacych funkcji: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojaca, mieszkaniowo-ustugowa (ustugi wbudowane w budynek mieszkalny
jednorodzinny wolnostojacy z wykluczeniem uslug handlu detalicznego powyzej 200 m?
powierzchni sprzedazy) oraz mozliwos¢ realizacji inwestycji takich jak: parkingi, w tym parkingi
ogolnodostepne, zielen urzadzona ogolnodostepna (skwery, parki, place zabaw, sitownie plenerowe
1 inne), zbiorniki retencyjne, zielen towarzyszaca zabudowie, inne funkcje shuzace zaspokajaniu
potrzeb mieszkancow oraz inwestycje z zakresu infrastruktury drogowej i technicznej.

W strefie dopuszczono realizacj¢ ustug publicznych, stanowigcych inwestycje celu
publicznego z zakresu:

1) publicznych obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, szkét, domoéw opieki spolecznej,
placowek opiekunczo-wychowawczych, obiektow sportowych, obiektow zwigzanych
z dzialalno$cig kulturowa;
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2) administracji;
3) obiektéw i1 urzadzen niezbgdnych na potrzeby obronnosci panstwa;
4) infrastruktury i komunikacji (parkingi).

Studium dopuszcza réwniez realizacj¢ uslug 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 rejondow lokalizacji ushug centrotworczych, ustug publicznych oraz
ustug sakralnych.

Dla rozbudowywanej i nowej zabudowy ustalono nastepujace 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,
¢) dla ustug sakralnych dopuszcza si¢ dominanty wysokosciowo o wysokosci do 20 m;
2) wskaznik powierzchni zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — max. 0,3,
b) dla pozostalej zabudowy — max. 0,4;
3) wskaznik intensywnos$ci zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — max. 0,4,
b) dla pozostatej 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 pozostalej zabudowy na dziatkach nielesnych — min. 40%.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
plan miejscowy uchwala Rada Gminy, po stwierdzeniu, ze ustalenia w nim przyjete nie naruszajg ustalen
Studium.

Dla procedowanego obszaru przyjeto nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca;
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych z dachem stromym — 9 m,
b) maksymalna wysokos$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem plaskim — 7 m,
¢) maksymalna wysokos¢ garazy i budynkow gospodarczych — 5 m,
d) maksymalna wysokos¢ pozostalych obiektow budowlanych — 3 m,
e) forma dachu i uksztaltowanie polaci dachowych — dach stromy lub plaski,
f) intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,4,
g¢) maksymalna powierzchnia zabudowy - 20%,
h) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70%:;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych — 900 m?;
4) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dzialki — 900 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dzialki — 20 m.

Woéjt Gminy Izabelin ponowit procedure planistyczng w zakresie niezbgednym do
doprowadzenia planu do zgodnos$ci z przepisami prawa — po przygotowaniu projektu planu w
dniach od 12 lutego do 4 marca 2024 r. projekt planu zostal wylozony do publicznego wgladu.

Id: 83E18B69-DEFA-483F-835B-0FAC817228FB. Podpisany Strona 3



W trakcie wytozenia projektu planu odbyta si¢ publiczna dyskusja (dnia 20 lutego 2024 r.), na
ktorej zostalty omdéwione i przedyskutowane z mieszkancami rozwigzania przyjete w projekcie
planu. W wyznaczonym terminie, do 19 marca 2024 r., zlozono jedng uwage, ktora zostata w
calosci uwzgledniona przez Woijta.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wilasnych gminy okreslono
w zalgczniku nr 3 do niniejszej uchwaty. Uchwalenie planu bedzie miato wptyw na finanse
publiczne, w szczegdlnosci na budzet gminy. Skutki finansowe uchwalenia planu oszacowane
zostaly w prognozie skutkow finansowych.

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