BURMISTRZ TLUSZCZA

BIURO PLANOWANIA ROZWOJU WARSZAWY S.A.
UL. BATOREGO 16, 02-591 WARSZAWA

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY TLUSZCZ
(OBSZAR POZAMIEJSKI),



ZBIORNIK RETENCYJNY NA RZECE CIENKIEJ
W JASIENICY

Warszawa — Tluszcz 2008 r.



UCHWALA NR XIlIl/163/08
RADY MIEJSKIEJ W TLUSZCZU

z dnia 27 marca 2008 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Ttuszcz (obszar pozamiejski),

zbiornik retencyjny na rzece Cienkiej w Jasienicy, gmina Tluszcz

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z
2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717 z pdzn. zm.), w
zwigzku z uchwata Rady Miejskiej w Ttuszczu nr XXIV/274/06 z dnia 3 lutego 2006 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ttuszcz
(obszar pozamiejski), zbiornik retencyjny na rzece Cienkiej w Jasienicy, gmina Tluszcz uchwala, co

nastepuje:

1.Stwierdza sie, ze plan jest zgodny ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Ttuszcz, zatwierdzonym Uchwatg Nr VII/72/03 Rady Miejskiej Gminy Ttuszcz z
dnia 03 lipca 2003 r., zmienionym Uchwatg Nr XXI1/256/05 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 22
grudnia 2005 r.

Rozdziat 1

Ustalenia ogodine

§ 1

1.Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Tluszcz
(obszar pozamiejski), zbiornik retencyjny na rzece Cienkiej w Jasienicy, gmina

Ttuszcz, zwany dalej planem.

2.Granice obszaru planu, o ktérych mowa w ust.1 pokazano na rysunku planu

sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.



3. Zatgcznikami do uchwaty sg rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do

projektu planu oraz o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu

infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich

finansowania, stanowigce odpowiednio zatgczniki nr 2 i 3 do niniejszej uchwaty.

4. Przedmiotem planu sg ustalenia zgodne z ustaleniami zawartymi w art. 15 ust. 2

ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

§2

llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)

8)

9)

uchwale — nalezy przez to rozumiec niniejszg uchwate, o ile z tresci
przepisu nie wynika inaczej;

rysunku planu - nalezy przez to rozumiec¢ rysunek planu na mapach w skali
1:1000 stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

przepisach szczegdélnych lub odrebnych - nalezy przez to rozumiec¢ inne
przepisy poza ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,;
obszarze planu — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem w
granicach przedstawionych na rysunku planu;

terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym
przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu
liniami rozgraniczajgcymi;

dziatce — nalezy przez to rozumie¢ dziatke ewidencyjna;

dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke ewidencyjng lub
zespot dziatek ewidencyjnych, ktére mogg by¢ objete jedng (w tym etapowa)
decyzjg o pozwoleniu na budowe;

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumiec¢ ustalone w
planie przeznaczenie przewazajgce na danym terenie (co najmniej 70 %
powierzchni uzytkowej zabudowy);

przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie
inne niz podstawowe, dopuszczone na warunkach okreslonych planem, nie

przekraczajgce 30% powierzchni uzytkowej zabudowy;



10) wskazniku powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ najwiekszy
dopuszczalny udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki
budowlanej;

11) wskazniku maksymalnej intensywnosci zabudowy — nalezy przez to
rozumiec¢ iloraz sumy powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji
naziemnych, mierzonych w obrysie zewnetrznym, wszystkich budynkéw
zlokalizowanych na dziatce budowlanej , do powierzchni dziatki, ktérego
warto$¢ nie moze byé przekroczona;

12) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ grunt
rodzimy niezabudowany i nie stanowigcy nawierzchni dojazdéw, dojsé
pieszych, taraséw i stropodachdéw, pokryty roslinnoscig lub wodg
powierzchniowa;

13) minimalnym wskazniku powierzchni biologicznie czynnej — nalezy
przez to rozumie¢ najmniejszy dopuszczalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej na terenie dziatki budowlanej, wyrazony w procentach;

14) wysokosci maksymalnej — nalezy przez to rozumie¢ nieprzekraczalny
wymiar pionowy (w metrach) mierzony pomiedzy poziomem gruntu
rodzimego przy najnizej potozonym wejsciu do budynku, nie bedgcym
wylgcznie wejsciem do pomieszczenh gospodarczych i technicznych, a
najwyzszym punktem budynku lub dachu budynku - z wytgczeniem
kominow, anten i innych instalacji umieszczanych na dachach;

15) przestrzeniach publicznych — nalezy przez to rozumiec przestrzenie o
szczegolnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy
jakosci ich zycia i sprzyjajagce nawigzywaniu kontaktéw spotecznych ze
wzgledu na ich potozenie oraz cechy funkcjonalno-przestrzenne;

16) miejscach publicznych — nalezy przez to rozumiec€ przestrzenie
ogodlnodostepne dla wszystkich uzytkownikdw obszaru objetego planem,;

17) inwestycjach celu publicznego — nalezy przez to rozumie¢ inwestycje
okreslone w ten sposdb w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, w tym
dziatania o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym;

18) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ obiekty wolnostojgce lub lokale
uzytkowe wbudowane, w ktérych prowadzona jest dziatalno$¢ stuzaca

zaspokajaniu potrzeb ludnosci, nie zwigzana z wytwarzaniem dobr



materialnych metodami przemystowymi, z wykluczeniem obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy wigkszej niz 400 m?;

19) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi o ucigzliwosci
(réwniez pod wzgledem hatasu i zanieczyszczenia powietrza) ograniczonej
wytgcznie do dziatki budowlanej;

20) obiektach uciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ obiekty, ktérych
oddziatywanie wykracza poza granice dziatki budowlanej i powoduje
przekroczenie standardow jakosci srodowiska okreslonych w przepisach
szczegolnych, w tym obiekty mogace znaczaco oddziatywaé na srodowisko
W rozumieniu przepiséw szczegolnych;

21) zabudowie jednorodzinnej - nalezy przez to rozumiec¢ jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny lub zespo6t takich budynkow, wraz z budynkami
garazowymi i gospodarczymi;

22) obowiazujacych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumiec¢
wyznaczone na rysunku planu linie okreslajgce obowigzujaca odlegtosé
Sciany budynku od linii rozgraniczajgcych (dotyczy takze linii zabudowy
podziemnych );

23) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢
wyznaczone na rysunku planu linie okreslajace najmniejszg dopuszczalng
odlegtos¢ sciany budynku od linii rozgraniczajgcych (dotyczy takze linii
zabudowy podziemnych);

24) stupie ogtoszeniowym — nalezy przez to rozumiec¢ stup w formie walca lub
graniastostupa o srednicy lub szerokosci od 120 do 150 cm i wysokosci od
270 - 400 cm (dla czes$ci ekspozycyjnej), stuzgcy do umieszczania
materiatéw promocyjno — informacyjnych o imprezach (wydarzeniach)
kulturalnych, oswiatowych lub edukacyjnych oraz o patronach i sponsorach
imprezy;

25) tablicy reklamowej — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong na nosniku
reklamy lub obiekcie ptaszczyzne, na ktérej naklejana jest lub mocowana
reklama;

26) nosniku reklamy — nalezy przez to rozumiec¢ obiekt sktadajacy sie z
konstrukcji nosnej oraz urzgdzenia reklamowego (np. tablicy), ktérego

wiodacg funkcjg jest prezentacja reklam.



§3

1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi jego

ustaleniami:

1)
2)
3)

granice obszaru objetego planem;

linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu;

linie rozgraniczajace tereny o réznych zasadach zagospodarowania
wewnatrz terendw o jednorodnym przeznaczeniu;

przeznaczenie terenow;

nieprzekraczalne linie zabudowy;

granice strefy ochrony korytarza ekologicznego rzeki Cienkiej;
Sciezki rowerowe;

pomniki.

2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione w ust. 1 majg charakter

informacyjny.

§4

1. Symbole przeznaczenia i zagospodarowania terenéw okreslone na rysunku planu

oznaczaja:

D)
2)
3)
4)
5)

6)
7)
8)
9)

WZR - zbiornik retencyjny;

US -ustugi publiczne sportu i rekreaciji;

MN - zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng;

MN/U - zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i/lub ustugi;

RM(MN) — zabudowa zagrodowa z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng jako funkcjg dopuszczalng;

R — tereny rolnicze;

ZL — tereny lesne;

WS - tereny wod srédlgdowych

KD — drogi i ulice publiczne wraz z oznaczeniem klasy drogi: L - lokalna,

PJ — ciagi pieszo-jezdne;

10) KD-Gp — tereny parkingéw powierzchniowych;



11) WSW — tereny wéd srodlgdowych wewnatrz terenéw o jednorodnym

przeznaczeniu.

2. Terenami przeznaczonymi dla realizacji inwestycji celu publicznego sa:

a) tereny drég i ulic publicznych (KD),

b) teren zbiornika retencyjnego (WZR);

3. Dopuszcza sie do realizacji inwestycji celu publicznego tereny parkingow

powierzchniowych KD-Gp;

4. Na terenach wydzieleh wewnetrznych WSW nakazuje sie zapewnienie mozliwosci

konserwacji i modernizacji istniejgcego systemu melioracyjnego.

§5

Ustala sie nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1)

2)

3)

4)

Linie zabudowy wyznaczone na rysunku planu dotyczg nowopowstajgcych

obiektéw budowlanych i elementéw rozbudowy istniejacych obiektow;

Dopuszcza sie usytuowanie budynkéw w odlegtosci mniejszej niz 3,0 m od
granicy dziatki budowlanej, lecz nie mniejszej niz 1,5 m, pod warunkiem
spetnienia dodatkowych wymogow okreslonych w przepisach szczegolnych i
odrebnych, a takze po wykazaniu w trybie administracyjnym, ze takie

usytuowanie nie narusza interesu osob trzecich;

Dopuszcza sie usytuowanie budynkdéw, Sciang zewnetrzng bez otwordw,
bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej pod warunkiem spetnienia
dodatkowych wymogow okreslonych w przepisach szczegdlnych i odrebnych,
a takze po wykazaniu w trybie administracyjnym, ze takie usytuowanie nie

naruszy interesu osob trzecich;

Dla nowopowstatych budynkéw garazowych i gospodarczych (z wytgczeniem
budynkow gospodarczych i inwentarskich na terenach zabudowy zagrodowe;j

RM) ustala sie maksymalng wysokos$¢ 6 m;



5) Spadki dachow dla wszystkich nowopowstatych budynkow na terenie
opracowania: 0 — 45 stopni (z wytgczeniem dachéw mansardowych, dla

ktérych nie ustala sie dopuszczalnego spadku dachu);

6) Ustala sie dla ogrodzenh realizowanych przy ulicach, placach i ciggach

pieszych nastepujgce warunki:

a) nieprzekraczalna wysokos¢ do 2,20 m nad poziom terenu,

b) lokalizacja wzdtuz linii rozgraniczajacej ulicy z dopuszczalnym,
lokalnym wycofaniem do 1 m w gigb dziatki,

c) azurowa struktura od wysokosci 0, 6 m nad poziom terenu,

d) zabrania sie stosowania ogrodzen z prefabrykowanych elementéw
betonowych na granicy z terenami przestrzeni publicznych,

e) zabrania sie lokalizowania ogrodzen na terenach publicznych, przy
czym nie uwaza sie za ogrodzenia elementow matej architektury takich
jak: pachotki, stupki, pojemniki z zielenig i inne;

7) Ustala sie zasady rozmieszczania reklam i znakéw informacyjno —

plastycznych:

a) znaki informacji wizualnej muszg harmonizowac z charakterem miejsca
lub obiektu (poprzez starannie dobrany materiat, wtasciwe proporcje i

regularng forme),

b) znaki informaciji wizualnej w celach reklamowych winny by¢
umieszczane w strefie frontowej budynkow, na poziomie kondygnacii
przeznaczonych pod ustugi i dostosowane swymi wymiarami do
gabarytow budynkéw,

c) zakazuje sie umieszczania reklam wielkogabarytowych typu billboard
na terenach istniejgcej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, oznaczonej symbolem MN oraz na terenach zabudowy
zagrodowej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng jako funkcjg

dopuszczalng oznaczonej symbolem RM(MN),

d) zakazuje sie umieszczania reklam i znakow informacji wizualnej

bezposrednio na potaci dachowej i kalenicy,



e) dopuszcza sie sytuowanie reklam i znakéw informacyjno —
plastycznych na terenach stanowigcych przestrzen publiczna, przy
zachowaniu przepisow szczegodlnych oraz pod warunkiem nie
powodowania utrudnien w komunikacji (samochodowe;j lub pieszej), w
formie:

- tablic, plansz, neonéw na zewnetrznej stronie ogrodzen,
elewacjach budynkow oraz wolnostojgcych, ale na nosnikach nie
wyzszych niz 2 m,

- powierzchnia reklam i znakdéw informacyjno — plastycznych nie
moze przekraczaé 20 m?, z wyjatkiem $cian szczytowych,
wykorzystywanych w catosci przez jedng kompozycje plastyczng

- stupow reklamowych i informacyjnych,

f) nie dopuszcza sie sytuowania reklam i znakow informacyjno —
plastycznych:

- na pomnikach i miejscach pamieci narodowej oraz w promieniu
20 m od nich,

- nadrzewach,

- na obiektach matej architektury stanowigcych ozdobe

przestrzeni publicznych (fontanny, rzezby itp.).

§6
Ustala sie zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) Nakazuje sie realizacje zbiornika retencyjnego jako obiektu przyrodniczo
-krajobrazowego, stanowigcego jeden z najwazniejszych elementéw
systemu przyrodniczego miasta, w tym:

a) nakaz ochrony wod przed zasmiecaniem i zanieczyszczeniem, zakaz
odprowadzania sciekow do akwenu,
b) zagospodarowanie obrzezy zbiornika w formach mozliwie naturalnych;

2) Wskazuje sie teren doliny rzeki Cienkiej jako obszar o szczegdlnych
wartosciach przyrodniczych, tworzacy lokalny korytarz ekologiczny, dla

ktorego ustala sie strefe ochrony (20 m) — zgodnie z rysunkiem planu;
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3) W strefie ochrony doliny rzeki Cienkiej ustala sie:

a) nakaz zachowania istniejgcej roslinnosci,

b) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych naturalne
formy rzezby terenu i obnizajgce formy krajobrazowe, za wyjatkiem
prac zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwosuwiskowym, z
utrzymaniem, budowa, odbudowg i modernizacjg urzgdzen wodnych
oraz przedsiewzie¢ infrastrukturalnych stuzacych obstudze
mieszkancow,

c) zakaz lokalizowania obiektow budowlanych oraz rozbudowy i
nadbudowy obiektéw istniejgcych poza inwestycjami miejskimi
wynikajgcymi z ustalen planu,

d) zakaz wprowadzania nowych grodzen w pasie bezposrednio
przylegtym do rzeki o szerokosci minimum 4 m,

e) nakaz stosowania rodzimych gatunkow roslin w dostosowaniu do
miejscowych siedlisk,

f) dopuszcza sie organizacje ciggu spacerowo-rowerowego;

4) Ustala sie ochrone pozostatych wod powierzchniowych poprzez :

a) zachowanie przebiegu i droznosci rowow, ciekow przecinajgcych
teren,

b) nakaz ochrony wéd przed zasmiecaniem i zanieczyszczeniem, zakaz
odprowadzania sciekow;

5) Plan ustala minimalng powierzchnie biologicznie czynng zgodnie z definicjg
zapisang w § 2 wg ustalen szczegoétowych dla poszczegdlnych terendw;
6) W zakresie ochrony przed zanieczyszczeniem powietrza ustala sie:

)a zakaz lokalizowania obiektdw mogacych znaczaco oddziatywaé
na srodowisko, z wyjatkiem takich, ktorych lokalizacja okaze sie
niezbedna do obstugi funkcji podstawowych na tym terenie, pod
warunkiem uzyskania pozytywnego wyniku oceny oddziatywania
na srodowisko sporzgdzonej w trybie obowigzujgcych przepiséw,

b) nie dopuszcza sie lokalizacji obiektéw ustug produkcyjnych, baz,
magazynow oraz innych obiektdw mogacych powodowac state lub
okresowe ucigzliwosci dla podstawowych funkcji terenu; dopuszcza sie
lokowanie nieucigzliwego miejsca pracy wiasciciela dziatki, pod

warunkiem, ze dziatalnosc¢ ta nie spowoduje wprowadzenia ruchu
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transportu ciezkiego ponad 3,5 t. ani wzmozonego ruchu samochodow
osobowych,

c) nakaz stosowania niskoemisyjnych paliw i technologii tj.: oleju
opatowego niskosiarkowego, gazu, energii elektrycznej lub
odnawialnych zrodet energii;

7) Plan przyjmuje nastepujaca kwalifikacje terenow w zakresie ochrony przed
hatasem:

a) wskazane w planie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(MN), zabudowy zagrodowej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
jako funkcjg dopuszczalng (RM(MN)) oraz zabudowy mieszkaniowej z
ustugami (MN/U) nalezy traktowac jako: ,tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej ” w rozumieniu przepisow Prawa
Ochrony Srodowiska',

b) ucigzliwosci akustyczne wynikajgce z dziatalnosci obiektow ustugowych
powinny zamykac sie w granicach terenu, do ktérego inwestor posiada
tytut prawny;

8) Nakaz wprowadzenia w decyzjach dotyczacych zabudowy i
zagospodarowania terenu wymogow zapewnienia miejsca do selektywne;j
zbidrki odpaddw; dopuszcza sie wspolne miejsca do selektywnej zbiorki

odpadow dla zespotdéw zabudowy.

§ 7

Ustala sie zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) Ustala sie ochrone istniejgcego pomnika wskazanego na rysunku planu.

§8

Ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) Przestrzeniami publicznymi sg tereny znajdujgce sie w liniach

rozgraniczajgcych drdég i urzadzen komunikacyjnych;

1 zat. do Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z 29.07.2004 r (DZ.U. NR 178 poz.1841) — tabela 1 poz.3b, tabela 2 poz.2a
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2)

3)

4)

5)

Miejscami publicznymi moga by¢ niewygrodzone tereny przed niektérymi
ogolnodostepnymi obiektami ustugowymi — w zaleznosci od charakteru
prowadzonej w nich dziatalnosci ustugowej, nieoznaczone oddzielnym
symbolem;

Tereny, o ktérych mowa pkt 1 i 2 wymagajg szczegolnego opracowania miejsc
koncentracji ruchu pieszego (posadzki, mata architektura) oraz staranne;j

aranzacji zieleni towarzyszacej;

Dla przestrzeni i miejsc publicznych ustala sie obowigzek zapewnienia
dostepnosci osobom niepetnosprawnym do:

a) terenéw komunikaciji: ulic, placow, ciggow pieszych, przejsc pieszych,
przystankéw komunikacji zbiorowe;j (likwidacja progéw
wysokosciowych),

b) obiektow ustugowych i terenéw zieleni urzadzonej;

Ustala sie zakaz tworzenia trwatych przegrdéd w dostepie do terenow
przestrzeni i miejsc publicznych, (przy czym nie uwaza sie za ogrodzenia
elementéw matej architektury takich jak: pachofki, stupki, pojemniki z zielenig i

inne) - o ile przepisy odrebne nie stanowig inaczej.

§9

Ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy i sposobéw zagospodarowania

terenu:

1)

2)

3)

4)

5)

Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej wedtug ustalen
szczegotowych dla poszczegdinych terenow;
Wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy wedtug ustalen

szczegotowych dla poszczegdlnych terendw;

Wskazniki maksymalnej intensywnosci zabudowy wedtug ustalen

szczegotowych dla poszczegdlnych terendw;

Maksymalna wysokos¢ zabudowy wedtug ustalen szczegotowych dla

poszczegolnych terendw;

Linie zabudowy wedtug rysunku planu.
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§ 10

Zasady adaptacji, modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji:

1. Ustalenia ogolne w zakresie uktadu komunikacyjnego.
1) Plan ustala linie rozgraniczajgce drog wraz z urzgdzeniami inzynieryjnymi;
2) Powigzanie obszaru planu z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym:
a) od poétnocy — drogami 18 KD-L, 19KD-L i 22KD-L z uktadem
komunikacyjnym miasta Ttuszcz,
b) od zachodu — drogg 21KD-L poprzez ul. Parkowg z drogg wojewddzkag nr
634 Warszawa — Zielonka — Wotomin;

3) Ustalenia szczegdtowe dla terenéw komunikacyjnych w § 16-21.

2. Ustala sie adaptacje i modernizacje oraz budowe nowych drog publicznych
(gminnych) klasy drég lokalnych na terenach oznaczonych symbolami

przeznaczenia: KD-L — tereny drog publicznych klasy drogi lokalne;j.

3. Ustala sie adaptacje i modernizacje oraz budowe nowych ciggéw pieszo-jezdnych
na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia: KD-PJ — tereny publicznych

ciggow pieszo-jezdnych.

4. Uzupetniajgca sie¢ dostepu komunikacyjnego do poszczegodlnych dziatek stanowig
drogi wewnetrzne, niewyznaczone na rysunku planu, ktorych ksztattowanie okreslg

projekty podziatéw, z warunkami jak w § 19 ust. 1.

5. Dopuszcza sie prowadzenie komunikacji autobusowej oraz realizacje urzadzeh dla
jej obstugi na terenach drog publicznych oznaczonych symbolami przeznaczenia:
KD-L.

6. Na terenach znajdujacych sie przy drogach, na ktérych dopuszczone jest
prowadzenie komunikacji autobusowej, dopuszcza sie realizacje urzadzen stuzgcych
tej funkcji, m. in. zatok i wiat przystankowych w miejscach i na warunkach

uzgodnionych z zarzadcg drogi i wtascicielem terenu.

14



7. Potrzeby parkingowe dla istniejgcych, rozbudowywanych i projektowanych
obiektéw nalezy realizowac na terenie lokalizacji wkasnych w ilo$ci nie mniejszej niz
wynikajgcej z nastepujgcych wskaznikow:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (domki, segmenty) - 2 miejsca

post.garazowe / domek, segment;

1) dla handlu — 30 m.p./1000 m? p.uz.;

2) dla obiektéw sportowych — 35 m.p./100 uzytkownikdéw réwnoczesnie;

3) dla gastronomii — 35 m.p./100 konsumentéw;

4) dla hoteli — 35 m.p./100 t6zek.

8. Dopuszcza sie realizacje parkingow ogolnodostepnych w pasach drogowych, na
terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia terenu KD-L na warunkach

okreslonych w przepisach szczegolnych i w uzgodnieniu z zarzagdcami drdg.

9. Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia KD-L zakazuje sie
wprowadzenia wszelkich urzadzen, budowli a takze innej zabudowy niezwigzanej z
przeznaczeniem terenu za wyjatkiem urzgdzen infrastruktury technicznej oraz
urzadzenh pomocniczych zwigzanych z prowadzeniem, organizacjg i obstugg ruchu

drogowego i komunikacji autobusowej.

10. Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia KD-L zakazuje sie
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw za wyjatkiem

tymczasowego uzytkowania lesnego i rolniczego.

11. Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia KD-L ustala sie
nastepujace zasady, warunki i standardy zagospodarowania przestrzennego terenu:
1) Tereny znajdujgce sie w zasiegu systemu kanalizacji ogélnosptawnej lub
deszczowej muszg by wyposazone w te kanalizacje;
2) Zrzuty woéd opadowych muszg by¢ wyposazone w urzadzenia

podczyszczajgce na wylotach.

§ 11
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Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury

technicznej:

1. W zakresie zasad modernizacji, przebudowy i dobudowy systemu uzbrojenia

inzynieryjnego terenu:

1) Ustala sie nastepujace zasady uzbrojenia terenu objetego planem:

a)

utrzymanie w nowo projektowanych ulicach rezerwy terenowej
zabezpieczajgcej mozliwos¢é budowy sieci wodociggowej, gazowe;j,
kabli elektroenergetycznych SN i nn, kanalizacji telefonicznej — poza
jezdniami, oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej (dla odprowadzenia
wody z powierzchni utwardzonych)— pod jezdniami. Odstepstwo od tej
zasady jest mozliwe tylko w przypadku, jesli na pasie drogowym nie ma
warunkéw dla realizacji danego przewodu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami ogolnymi,

usytuowanie infrastruktury technicznej w ulicy uwzgledniajace
planowang docelowa realizacje ulicy. Nowa infrastruktura podziemna
nie powinna by¢ sytuowana pod jezdnig istniejgcg i docelowa, przy
czym umieszczenie nowej infrastruktury niezwigzanej z droga/ulicg w
obrebie elementow drogi mozna dopuscic tylko jako odstepstwo w tych
wypadkach, kiedy zabudowa uniemozliwia inng lokalizacje — w trybie
art. 9 prawa budowlanego,

mozliwos$¢ przebudowy sieci rozbiorczych i przytaczy w przypadku, gdy
wystapi kolizja z projektowana zabudowa, obiektami i

zagospodarowaniem terenu przewidzianymi w planie do realizacji.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

1) petne pokrycie zapotrzebowania na wode z istniejacej i projektowane;j

miejskiej sieci wodociggowej bazujgcej na istniejgcym obiekcie zrodtowym

przy ul. Waskiej w Ttuszczu;

2) dopuszczenie eksploatacji lokalnych uje¢ wody w obszarze planu.

3. W zakresie odprowadzania sciekow i wod opadowych ustala sie:

1) rozdzielczy system skanalizowania obszaru planu;
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2)

3)

4)

5)

6)

7)

pompowo-grawitacyjny system transportu sciekow sanitarnych na istniejaca
miejska oczyszczalnie Sciekdw w Ttuszczu przy ul. Wiejskiej;

odbiornikiem wod opadowych rz. Cienka poprzez otwarte lub zamkniete
systemy kanalizacyjne;

budowe docelowo pompowni sanitarnej jako urzadzenia pompowo-ttocznego
zabudowanego w studzienkach kanalizacyjnych, bez koniecznosci
wydzielania dziatek;

dopuszczenie stosowania indywidualnych kanalizacji sanitarnych do czasu
objecia terenu zabudowy zorganizowanym gminnym systemem odbioru
Sciekow, z wytgczeniem obiektow zamieszkania zbiorowego;

zakaz realizacji i stosowania indywidualnych kanalizacji sanitarnych oraz
zbiornikdw bezodptywowych na terenie dziatek po zrealizowaniu gminnej
sieci kanalizacji sanitarnej;

sposob uksztattowania terenu nie moze powodowac sptywu wod

opadowych z dziatki na dziatki sgsiednie.

4. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:

1)

2)

Dla catego obszaru objetego planem ustala sie zaopatrzenie w gaz dla
potrzeb ogrzewania pomieszczen, uzyskiwania cieptej wody uzytkowej,
zasilania kuchni gazowych z sieci sredniego cisnienia z miasta Ttuszcz;

Dla budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego, usytuowanie punktow
redukcyjno-pomiarowych ustala sie w linii ogrodzen (otwierane na zewnatrz
od strony ulicy), w pozostatych przypadkach w miejscu uzgodnionym z
zarzadzajgcym siecig gazowa;

Ustala sie realizacje sieci i przytaczy gazowych w rezerwach terenu
dokonanych w liniach rozgraniczajacych ulic, ciggéw pieszych i terenéw drog

wewnetrznych.

5. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:

1)

Dla catego obszaru planu ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z
sieci elektroenergetycznej. Dopuszcza sie uzyskiwanie energii z baterii
stonecznych. Uzyskiwanie energii w inny sposob dopuszcza sie jedynie dla
potrzeb zasilania awaryjnego w przypadku zaniku napiecia zasilania

podstawowego z sieci energetyki zawodowe;;
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2) Dla catego obszaru planu ustala sie adaptacje istniejgcej sieci. Realizacje
rozbudowe i przebudowe sieci ustala sie jako napowietrzng i kablowg;

3) Ustala sie lokalizacje nowych stacji transformatorowych jako wnetrzowych i
stupowych w formie stacji wolnostojacych lub wbudowanych w projektowang
zabudowe;

4) Ustala sie realizacje sieci i przytaczy elektroenergetycznych w rezerwach
terenu dokonanych w liniach rozgraniczajgcych ulic, ciggow pieszych i

terenéw drog wewnetrznych.

6. W zakresie dostepu do telefonicznych potgczen kablowych ustala sie:

1) Dla catego obszaru planu ustala sie adaptacje istniejgcej sieci. Realizacje,
rozbudowe i przebudowe sieci ustala sie wylacznie jako kablowe;j
podziemnej. Zachowuje sie istniejgce linie napowietrzne do czasu ich
remontu lub innej koniecznosci przebudowy;

2) Ustala sie realizacje sieci i przytaczy w rezerwach terenu dokonanych w
liniach rozgraniczajgcych ulic, ciggéw pieszych i terenow drog

wewnetrznych.

§ 12

Dopuszcza sie czasowe uzytkowanie terendw zgodne z uzytkowaniem

dotychczasowym lub ustaleniami planu.

§13

Ustala sie nastepujgce stawki procentowe optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej — 20%;
2) tereny pozostatej zabudowy, z wytgczeniem terendw ustug publicznych, —
30%;

3) pozostate tereny — 0%.

§14
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Ustala sie zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1)Wyznacza sie obszar wymagajacy scalenia istniejgcych nieruchomosci

wskazany na rysunku planu;

2)Po scaleniu nie przewiduje sie nowych podziatéw na terenie oznaczonym
SWZR,;

3) Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia KD-L, KD-PJ zabrania
sie dokonywac jakichkolwiek podziatow za wyjgtkiem dostosowujgcych stan

wiasnosciowy do ustalen planu.

Rozdziat 2

Ustalenia szczegé6towe dla poszczegdélnych terenow

§ 15

1. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach oznaczonych
symbolem MN ustala sie:

1) Przeznaczenie podstawowe jednostki terenowej oznacza tereny, na ktorych
moga by¢ realizowane budynki jednorodzinne, tj. zawierajgce 1 — 2 lokale
mieszkalne lub 1 lokal mieszkalny i 1 lokal ustugowy o powierzchni nie
przekraczajgcej 30 % powierzchni catkowitej budynku, przy czym mozliwe
jest sytuowanie tych budynkéw jako wolnostojgcych lub blizniaczych,
szeregowych, atrialnych wraz z ich zapleczami (dojscia, podjazdy,
podworza, garaze i budynki gospodarcze), ogrodami przydomowymi i
zewnetrznymi urzadzeniami infrastruktury technicznej;

2) Zakaz realizacji ustug ucigzliwych oraz ustug wywotujgcych wzmozony ruch
samochodowy;

3) Obowigzujace zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

a) ustala sie, iz maksymalna wysokos¢ zabudowy wynosi 11 m,

b) ustala sie, iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 50%,

c) ustala sie, iz maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynosi
35%,
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d) ustala sie, iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi
0,5;
4) Dopuszcza sie budowe i rozbudowe sieci infrastruktury technicznej, za

wyjatkiem masztéw telefonii komérkowe;j.

2. Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub ustug na terenach
oznaczonych symbolem MN/U ustala sie:
1) Przeznaczenie podstawowe jednostki terenowej oznacza tereny, na ktoérych
mogq by¢ realizowane:

a) budynki jednorodzinne, tj. zawierajgce 1 lokal mieszkalny i/lub 1 lokal
ustugowy, przy czym mozliwe jest sytuowanie tych budynkow jako
wolnostojgcych lub blizniaczych wraz z ich zapleczami (dojscia,
podjazdy, podwdrza, garaze i budynki gospodarcze), ogrodami
przydomowymi i zewnetrznymi urzadzeniami infrastruktury technicznej,

lub:

b) obiekty ustugowe nie kolidujgce z walorami krajobrazowymi i
rekreacyjnymi zbiornika retencyjnego, w tym zwlaszcza zagrazajace
przenikaniem do gleby substancji chemicznych i wydzielaniem
nieprzyjemnych substancji zapachowych, wraz z ich zapleczami,
podjazdami, miejscami postojowymi, zielenig towarzyszacy i
urzadzeniami infrastruktury technicznej, stuzacymi obstudze tych
terendw;

2) Obowigzujace zasady zagospodarowania i ksztalttowania zabudowy:

a) ustala sie, iz maksymalna wysokos¢ zabudowy wynosi 15 m,

b) ustala sie, iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 30%,

¢) ustala sie, iz maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynosi
55%,

d) ustala sie, iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi
1,0;

3) Zakaz realizacji, wydzielonych lub wbudowanych, obiektow handlowych o
powierzchni sprzedazy ponad 250 m 2;
4) Dopuszcza sie budowe i rozbudowe sieci infrastruktury technicznej, za

wyjatkiem masztow telefonii komorkowe;j.
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3. Dla terenéw ustug sportu i rekreacji na terenach oznaczonych symbolem US
ustala sie:

1) Przeznaczenie podstawowe ustugi sportu i rekreacji oznacza tereny lokalizacji
obiektow sportowo-rekreacyjnych ogélnodostepnych oraz zwigzanych z nimi
budynkami gastronomicznymi, obstugg administracyjng i bazg noclegowg
wraz z ich zapleczami, zielenig towarzyszaca i urzgdzeniami infrastruktury
technicznej;

2) Ustala sie obowigzek realizacji na terenie inwestycji ilosci miejsc
parkingowych wynikajacej z ustalen planu;

3) Obowigzujgce zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy:

a) ustala sie, iz maksymalna wysokos¢ zabudowy wynosi 15 m,

b) ustala sie, iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
wynosi 50%,

¢) ustala sie, iz maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynosi
25%,

d) ustala sie, iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi
0,3;

4. Dla terenu zbiornika retencyjnego oznaczonego symbolem WZR ustala sie:

1) Przeznaczenie podstawowe oznacza tereny lokalizacji zbiornika retencyjnego

wraz z towarzyszgca mu infrastrukturg techniczng i zielenig towarzyszaca;
2) Dopuszcza sie przebudowe, remont i realizacje nowych urzadzen wodnych

pod warunkiem ich zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami szczegolnymi;
3) Dopuszcza sie wykorzystanie gospodarcze, w tym min. rekreacyjne terenu,

pod warunkiem, ze nie zakitéci to wtasciwego funkcjonowania zbiornika

retencyjnego.

5. Dla terenéw zabudowy zagrodowej z zabudowa mieszkaniowg

jednorodzinng jako funkcja dopuszczalng oznaczonych symbolem RM(MN)

ustala sie:

21



1) Przeznaczenie podstawowe jednostki terenowej oznacza tereny lokalizacji
zabudowy zagrodowej z ogrodami przydomowymi i urzgdzeniami
infrastruktury technicznej;

2) Przeznaczenie dopuszczalne jednostki terenowej oznacza mozliwos¢
lokalizacji budynkow jednorodzinnych wraz z ich zapleczami, do ktérych
zalicza sie: dojscia, podjazdy i podworza, zieleh osiedlowg i ogrody
przydomowe, zewnetrzne urzadzenia infrastruktury technicznej, garaze i
miejsca postojowe;

3) Obowigzujgce zasady zagospodarowania i ksztattowania zabudowy dla
terenow funkcji podstawowej:

a) ustala sie, iz maksymalna wysokos¢ zabudowy wynosi: 11 m dla
budynkow mieszkalnych i 13 m dla budynkow gospodarczych i
inwentarskich,

b) ustala sie, iz minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
wynosi - 5%,

¢) ustala sie, iz maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy wynosi
40%,

d) ustala sie, iz maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi
0,8;

4) Dla lokalizacji budynkéw funkcji dopuszczalnej obowigzujg zasady
zagospodarowania jak dla terendéw oznaczonych symbolem MN, opisane w
§15 ust.1;

5) Dopuszcza sie budowe i rozbudowe sieci infrastruktury technicznej, za

wyjatkiem masztéw telefonii komérkowe.

6. Dla terenéw lesnych oznaczonych symbolem ZL ustala sie:

1) Przeznaczenie podstawowe oznacza tereny lesne.

7. Dla terenéw rolniczych oznaczonych symbolem R ustala sie:
1) Przeznaczenie podstawowe oznacza tereny rolnicze;

2) Zakaz lokalizacji zabudowy.

8. Dla terenu parkingu powierzchniowego oznaczonego symbolem KD-Gp

ustala sie:
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1) Przeznaczenie podstawowe jednostki terenowej oznacza tereny lokalizacji

parkingu powierzchniowego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna.

Szczegoétowe warunki dla uktadu komunikacyjnego

§ 16

Dla obstugi istniejgcego i nowego zainwestowania wyznacza sie uktad ulic, dla

ktorego obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) Drogi lokalne oznaczone na rysunku planu symbolem KD-L, dla kt6rych ustala
sie:
a) dostepnos¢ jezdni nieograniczona,
b) parkowanie mozliwe wzdtuz krawedzi jezdni lub w ogdlnodostepnych
zatokach parkingowych,
c) szerokosc w liniach rozgraniczajgcych min. 12,0m (w uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie zawezenie linii rozgraniczajgcych za zgodg

zarzadcy drogi i po spetnieniu warunkéow zawartych w § 17);

2) Ciggi pieszo-jezdne oznaczone na rysunku planu symbolem KD-PJ, dla
ktorych ustala sie:
a) dostepnosc jezdni nieograniczona,
b) brak wyodrebnionego chodnika,
c) obowigzuje zasada ,ruchu uspokojonego”,

d) szerokosc w liniach rozgraniczajacych min. 6,0 m.

§17

W zakresie komunikacji rowerowej ustala sie:
1) Prowadzenie wydzielonych sciezek rowerowych w liniach rozgraniczajacych
ulic lokalnych oznaczonych symbolem KD-L, zgodnie z rysunkiem planu;

2) Realizacja $ciezek rowerowych w miare wystepujgcych potrzeb.

§ 18
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Inwestorzy majg obowigzek zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsc parkingowych
na terenie wtasnej lokalizacji dla obiektéw nowo-wznoszonych i rozbudowywanych
wg wskaznikow zaprezentowanych w § 10 ust.9 ,Zasady ogdlne obstugi

komunikacyjnej”.

§19

Dla drég wewnetrznych niewyznaczonych na rysunku planu obowigzujg
nastepujace ustalenia:
1) drogi wewnetrzne powinny by¢ wyznaczone w sposdb umozliwiajacy dogodng
obstuge wszystkich dziatek, ktére do nich przylegaja;
2) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych:
a) dla ciggoéw pieszo-jezdnych: min. 4,5 m (brak wyodrebnionego chodnika),
b) dla drég z wyodrebnionym chodnikiem: min. 6.0 m;
3) w przypadku zakonhczenia ulicy wewnetrznej w formie siegacza zawrotka nie
moze mie¢ mniejszych wymiarow niz 12, 5 m x 12,5 m;

4) obowigzuje zasada ,ruchu uspokojonego”.

§ 20

Dopuszcza sie urzadzenie parkingdéw w obrebie terendw ciggdéw komunikacyjnych
pod warunkiem zachowania wymaganych parametrow technicznych dla przekroju
drogowego:

1) w formie zespotdw poza jezdniami, z wkasng powierzchnig manewrowa;
2) w formie zatok wzdtuz jezdni tylko w ulicach oznaczonych na rysunku planu
symbolem KD-L.
§ 21

Zaleca sie wprowadzenie nasadzen szpalerow drzew w liniach rozgraniczajgcych

ulic w miare istniejgcych mozliwosci terenowych.
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Rozdziat 3

Przepisy koncowe
§ 22
Do spraw z zakresu zagospodarowania przestrzennego wszczetych przed dniem
wejscia w zycie niniejszego planu, a niezakonczonych decyzjg ostateczng, stosuje
sie ustalenia planu.

§ 23

Dopuszcza sie kontynuacje sposobu uzytkowania budynkéw i terendw w sposob

zgodny ze stanem istniejacym w dniu uchwalenia planu.

§ 24

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Ttuszcza.

§ 25

Uchwata wymaga ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa

Mazowieckiego.

§ 26

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Ttuszczu
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