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Uchwata Nr ....
Rady Miejskiej w Ttuszczu

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
miasta Ttuszcza (wieza ciSnien)

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 poz. 40, z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1, w zw. z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977
z péin. zm.), w zwigzku z Uchwatg Nr XIXN.320.2022 z dnia 23 marca 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Ttuszcza, po stwierdzeniu, ze niniejszy plan nie narusza ustaled Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ttuszcz uchwalonego
uchwatg Nr XVI.279.2021 z dnia 14 grudnia 2021 r., Rada Miejska w Ttuszczu uchwala, co
nastepuje:

Rozdziat 1.
Przepisy ogdlne

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci miasta

Ttuszcza (wieza cisnienl), w dalszej czesci uchwaty zwany ,,planem”.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu w skali 1:1000,
stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.
3. Zatacznikami do uchwaty sa:

1)  rysunek planu, stanowigcy zatacznik nr 1;

2)  rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik
nr2;

3)  rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatgcznik nr 3;

4)  dane przestrzenne, stanowigce zatacznik nr 4.

§ 2. 1. W planie ustala sie:

1)  przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

2)  zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3)  zasady ochrony $Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4)  zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5)  zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ 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 wysoko$é zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw;

7)  szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

8)  szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

10) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
2. Z powodu braku uwarunkowan uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w planie

nie ustala sie:

1)  zasad ksztattowania krajobrazu;

2)  zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspétczesnej;

3)  wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

4)  granic i sposobéw zagospodarowania terendw gorniczych, obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenéw.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi jego
ustaleniami:

1)  granice obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réinym przeznaczeniu lub rdézinych zasadach
zagospodarowania;

3) cyfrowo-literowe oznaczenie terenu;

4)  obowigzujaca linia zabudowy;

5)  strefa ochronna 20,0 m od granicy obszaru kolejowego.

2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, niewymienione w ust. 1,

majg charakter wytgcznie informacyjny.

1)

§ 4. 1. Nizej wymienione okreslenia, stosowane w planie, nalezy rozumiec jako:
obowigzujaca linia zabudowy — wyznaczona na rysunku planu linia, wzdtuz ktorej
obowigzuje sytuowanie elewacji budynku;



2)  teren-fragment obszaru planu, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi,
o ustalonym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania, oznaczony symbolem wraz
Z numerem;

3) ustugi — dziatalnosci, ktéorych celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie
wytwarzanie bezposrednio, metodami przemystowymi, ddébr materialnych,
z wykluczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 1000 m?2.
2. Pojecia wystepujace w niniejszej uchwale, niewyjasnione w ust. 1 nalezy rozumieé

zgodnie z definicjami przyjetymi w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

oraz definicjami wynikajgcymi z Polskich Norm i przepiséw odrebnych, a takze potocznie

stosowanymi definicjami i znaczeniami stéw okreslonymi w stownikach jezyka polskiego.

Rozdziat 2.
Ustalenia dotyczgce catego obszaru objetego planem

§ 5. W granicach obszaru objetego planem ustala sie teren o okreslonym przeznaczeniu
lub zasadach zagospodarowania — wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi:
teren ustug — oznaczony symbolem U.

§ 6. W obszarze objetym planem ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania
fadu przestrzennego:

1) nakaz - przy odbudowie istniejgcej wiezy cisSnien w sytuacji jej zniszczenia — sytuowania
zabudowy zgodnie z wyznaczong na rysunku planu obowigzujgca linig zabudowy;

2)  dopuszczenie — z uwzglednieniem przepisdow prawa budowlanego oraz pod warunkiem
nieprzekroczenia linii rozgraniczajgcej terenu — wysuniecia maksymalnie o 1,8 m przed
obowigzujgcag linie zabudowy, wyznaczong na rysunku planu, takich elementéw
budynku jak: zadaszenie nad wejsciem, schody zewnetrzne, pochylnie, okapy i gzymsy.

§ 7. W obszarze objetym planem ustala sie nastepujgce zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu:

1)  nakaz stosowania zabezpieczen technicznych dla ochrony wéd podziemnych, ze wzgledu
na potozenie catego obszaru planu w obrebie gtéwnych zbiornikdéw wéd podziemnych
GZWP Nr 215 ,Subniecka Warszawska” oraz GZWP Nr 2151 ,Subniecka Warszawska
(czesé centralna)”, w tym:

a)  nakaz odprowadzania $ciekdw komunalnych do kanalizacji sanitarnej, na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych,

b)  zakaz odprowadzania jakichkolwiek nieoczyszczonych sciekéw do ziemi i wéd
powierzchniowych;

2)  zakaz lokalizowania:

a) obiektéw i urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci powodujacej przekroczenie
dopuszczalnych wielkos$ci oddziatywania na srodowisko poprzez emisje substancji
i energii, w szczegdlnosci dotyczacych wytwarzania hatasu, wibracji,



3)

promieniowania, zanieczyszczania powietrza, ziemi, wéd powierzchniowych
i podziemnych,

b) przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywad
na srodowisko, z wytgczeniem inwestycji celu publicznego, w tym w zakresie
tacznosci publicznej,

c) ustug z zakresu handlu o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 1000 m?,

d)  mikroinstalacji wykorzystujgcych energie wiatru;

nakaz przestrzegania przepiséw odrebnych z zakresu transportu kolejowego przy

lokalizacji drzew i krzewow w sasiedztwie terenu kolejowego (znajdujgcego

sie poza obszarem planu wzdtuz jego pétnocnej granicy).

§ 8. W obszarze objetym planem ustala sie nastepujace zasady ochrony dziedzictwa

kulturowego i zabytkow poprzez wskazanie wiezy cisSnien wraz z terenem przy ul.

Warszawskiej (Nr Rej. Zab. A-1730 z 10.11.2022 r.) — oznaczong na rysunku planu symbolem

graficznym w obrebie terenu 1U — zabytek wpisany do rejestru zabytkéw, objety ochrong

prawng, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkéw.

§ 9. W obszarze objetym planem ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy

oraz wskazniki zagospodarowania terenéw:

1)
2)

3)

nakaz zachowania istniejgcej wiezy cisnien;

zakaz lokalizowania nowych budynkdéw, przy czym dopuszcza sie odbudowe istniejgcej

wiezy ciSnien w sytuacji jej zniszczenia;

w zakresie miejsc do parkowania:

a) nakaz zaspokojenia potrzeb parkingowych w granicach dziatek budowlanych,
z uwzglednieniem ustalen szczegétowych, wedtug nastepujgcych minimalnych
wskaznikow:

- dla obiektéw administracji — minimum 3 miejsca do parkowania na 100 m?
powierzchni uzytkowej,

- dla handlu — minimum 2 miejsca do parkowania na 100 m? powierzchni
uzytkowej,

- dla obiektéw gastronomicznych — minimum 15 miejsc do parkowania na
100 miejsc konsumpcyjnych,

- dla klubéw i domoéw kultury — minimum 10 miejsc do parkowania na
100 uzytkownikdéw jednoczesnie,

- dla funkcji niewymienionych w tiret od jeden do cztery — minimum
1 miejsce do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej,

b)  wyznaczenie miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowg wedtug wskaznikow okreslonych w przepisach odrebnych.



§ 10. W obszarze objetym planem ustala sie nastepujgce zasady i warunki scalania

i podziatu nieruchomosci:

1) nie wskazuje sie obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci, zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomosciami;

2) dla dziatek wydzielanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, zgodnie
z przepisami o gospodarce nieruchomosciami, okresla sie — z zastrzezeniem pkt 3 —
nastepujace parametry:

a)  minimalna powierzchnia dziatki — 600 m?,
b)  minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20 m,
c) kat potozenia granic w stosunku do pasa drogowego — od 85 stopni do 95 stopni;

3)  parametry, o ktérych mowa w pkt 2 nie dotyczg dziatek wydzielanych:

a) pod dojsciai dojazdy,
b)  pod obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej.

§ 11. W obszarze objetym planem obowigzujg nastepujgce szczegélne warunki
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy —
w celu zapewnienia eksploatacji linii kolejowej, prawidtowego dziatania urzadzen zwigzanych
z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze zapewnienia bezpieczenstwa ruchu kolejowego
w granicach wskazanej na rysunku planu strefy ochronnej 20,0 m od granicy obszaru
kolejowego obowigzujg nakazy, zakazy oraz ograniczenia wynikajace z przepiséw odrebnych
z zakresu transportu kolejowego.

§ 12. W obszarze objetym planem ustala sie nastepujace zasady modernizacji,

rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1)  obstuga komunikacyjna poszczegdlnych terenéw oraz wchodzgcych w ich sktad dziatek
odbywac sie bedzie z przylegtych drdg istniejgcych;

2)  powigzania uktadu komunikacyjnego obstugujgcego obszar objetym planem z uktadem
zewnetrznym zapewnia ul. Warszawska (droga klasy Z).

§ 13. W obszarze objetym planem ustala sie nastepujace zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej:
1) obstuga terendw i budynkdéw poprzez istniejgce i projektowane sieci systemow
infrastruktury technicznej;
2)  dopuszczenie remontu, odbudowy, przebudowy, rozbudowy oraz budowy nowych sieci,
obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej na catym obszarze planu zgodnie
z ustaleniami planu i wymogami zawartymi w przepisach odrebnych;
3)  w zakresie zaopatrzenia w wode:
a) zaopatrzenie w wode do celdw socjalno-bytowych, gospodarczych
i przeciwpozarowych z gminnej sieci wodociggowej poprzez istniejgca
i projektowang sie¢ wodociggows,
b)  minimalna srednica projektowanej sieci wodociggowej— 50 mm,



4)

5)

6)

7)

c) przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode nalezy realizowaé zgodnie z przepisami
odrebnymi;

w zakresie odprowadzania sciekow:

a) nakaz docelowego odprowadzania sciekdéw komunalnych i przemystowych
w oparciu o zbiorczy system odprowadzania S$ciekdw poprzez istniejgca
i projektowang siec¢ kanalizacji sanitarne;j,

b) minimalna s$rednica projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej — 90 mm
(nie dotyczy kanatéw ttocznych),

c) zakaz odprowadzania S$ciekdw z terendw sagsiednich na obszary kolejowe
i wykorzystania do tego celu kolejowych urzadzen odwadniajacych;

w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a)  nakaz zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych w granicach wtasnej
dziatki poprzez infiltracje powierzchniowg i podziemng do ziemi, stosowanie
systemow rozsaczajgcych, zbiornikdw odparowujacych i retencyjnych oraz studni
chtonnych, rowéw i kanatéw odwadniajacych, a takze do gminnej sieci kanalizacji
deszczowej z zachowaniem retencji opdzniajacej odptyw, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b)  minimalna $rednica projektowanej sieci kanalizacji deszczowej — 100 mm,

¢)  wody opadowe z utwardzonych powierzchni parkingdw, sptywy z terenéw wokot
Smietnikdw i innych powierzchni potencjalnie zanieczyszczonych przed
wprowadzeniem do odbiornika nalezy oczysci¢ w odpowiednich urzgdzeniach
podczyszczajacych separacyjnych,

d) zakaz odprowadzania wéd opadowych i roztopowych z terenéw sasiednich
na obszary kolejowe iwykorzystania do tego celu kolejowych urzadzen
odwadniajgcych;

w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) zasilanie w energie elektryczng ze stacji transformatorowych 110/15 kV, poprzez
istniejagcg i projektowang sie¢ sredniego i niskiego napiecia, kablowag lub
napowietrzng oraz stacje transformatorowe SN/nn —15/0,4 kV,

b)  dopuszcza sie budowe stacji transformatorowych 15/0,4 kV jako podziemnych lub
wbudowanych w obiekty kubaturowe,

c) dopuszcza sie zaopatrzenie w energie elektryczng z urzadzen kogeneracyjnych
oraz odnawialnych Zrédet energii wykorzystujacych energie promieniowania
stonecznego zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng:

a) zaopatrzenie w ciepto w oparciu o indywidualne, lokalne Zrédta ciepta
z zastosowaniem paliw ekologicznych, w tym energii elektrycznej, gazu ptynnego,
przewodowego oraz innych nosnikdw (w tym statych) spalanych w urzadzeniach
spetniajgcych odpowiednie normy jakosciowe emisji, z dopuszczeniem mozliwosci
korzystania ze wspdlnego Zrddta ciepta dla grupy obiektow,



8)

9)

10)

b)

dopuszcza sie wytwarzanie ciepfa za pomocag urzadzen kogeneracyjnych oraz
odnawialnych Zrdodet energii  wykorzystujgcych energie promieniowania
stonecznego zgodnie z przepisami odrebnymi,

zakaz stosowania technologii i paliw powodujgcych emisje zanieczyszczen statych
i gazowych powyzej dopuszczalnych parametréw okreslonych w przepisach
odrebnych;

w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a)

b)
c)

zaopatrzenie w gaz przewodowy za posrednictwem gazociggdw Sredniego
i niskiego cisnienia, a w przypadku braku mozliwosci zaopatrzenia w gaz
przewodowy dopuszcza sie zaopatrzenie w gaz ptynny,

minimalna $rednica projektowanej sieci gazowej — 25 mm,

do czasu realizacji sieci gazu przewodowego dopuszcza sie wykorzystanie gazu
ptynnego dostarczanego w indywidualnym zakresie w butlach lub do zbiornikéw
podziemnych lokalizowanych u poszczegdlnych odbiorcow;

w zakresie obstugi telekomunikacyjnej: wykorzystanie istniejgcej i projektowanej

infrastruktury telekomunikacyjnej sieci bezprzewodowych oraz przewodowych;

w zakresie gospodarki odpadami: obowigzek gromadzenia odpaddw i nieczystosci

statych w urzgdzeniach przystosowanych do ich gromadzenia oraz ich odbiér i usuwanie

zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 14. Ustala sie stawke procentowg, stuzgcg naliczaniu jednorazowej opfaty od wzrostu

wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, w wysokosci 30%.

1)
2)

3)

4)

Rozdziat 3.
Przepisy szczegétowe

§ 15. Dla terenu oznaczonego symbolem 1U — z uwzglednieniem ustalen § 8 — ustala sie:

przeznaczenie: teren ustug;

zakaz uzytkowania terenu i zabudowy na potrzeby:

a)
b)
c)
d)

zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
domow opieki spotecznej,

szpitali,

obiektéw zamieszkania zbiorowego;

dopuszczenie lokalizacji:

a)
b)
c)
d)

zieleni urzadzonej,
parkingéw,

dojsc i dojazdow,
infrastruktury technicznej;

parametry oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a)
b)

minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,14,
maksymalna intensywno$¢ zabudowy: 0,3,



c) maksymalna powierzchnia zabudowy w ramach dziatki budowlanej: 15%,
d)  minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej: 60%;
5)  parametry oraz wskazniki ksztattowania zabudowy:
a)  maksymalna wysokosé zabudowy: 22 m,
b)  dachy wielospadowe o kacie nachylenia potfaci dachowych nie mniejszym niz 40
stopni i nie wiekszym niz 50 stopni.

Rozdziat 4.
Przepisy korncowe

§ 16. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Burmistrzowi Ttuszcza.

§17. Uchwata wymaga ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego oraz podlega publikacji na stronie internetowej Urzedu Miejskiego w Ttuszczu.

§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.



