MPZP dla cze$ci miejscowosci Pogorzel- cze$¢ B - PROJEKT PLANU - tekst planu - 11/2021 strona 1(29)

MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

dla czesci miejscowosci

Pogorzel- czesc B,
gmina Celestynow

CZESC IV - PROJEKT PLANU (do uchwalenia)
- listopad 2021 r.

SPORZADZAJACY PROJEKT PLANU:
Wjt Gminy Celestynow

GLOWNY PROJEKTANT PLANU:
mgr inz. arch. Diana Polkowska

WA-294/KW/235/2014
numer cztonkowski wpisu SPIU - 059/2015

upr. budowlane w specjalnosci architektonicznej Nr 11/PKOKK/2013

ZESPOL AUTORSKI: mgr inz. Anna Kazimierczak

PRACOWNIA: d PRACOWNIA PROJEKTOWA mgr inz. arch. Diana Polkowska
siedziba: ul. Malczewskiego 7, 37-700 Przemysl
”j P E 5 l 5 l_' pracownia:  ul. Szklarniowa 23, 05-311 Olesin
e-mail: diana.polkowska@gmail.com

www.dppdesign.pl tel. 698 620 622



MPZP dla cze$ci miejscowosci Pogorzel- cze$¢ B - PROJEKT PLANU - tekst planu - 11/2021 strona 2 (29)

PROJEKT
UCHWALANTr ...
Rady Gminy Celestynéw
zdnia .....ccoverenennnnns

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci miejscowosci Pogorzel- czes¢ B

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. 2021 poz.
1372, 1834) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2021 r. poz. 741, 784, 922, 1873, 1986), w zwigzku z Uchwatg Nr 34/19 Rady Gminy Celestynéw z
dnia 24 stycznia 2019 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci miejscowosci Pogorzel- cze$¢ B, gmina Celestynédw Rada Gminy Celestyndw
stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Celestynéw, uchwalonego uchwatg Rady Gminy Celestynow Nr177/16 z dnia 27
pazdziernika 2016 r., uchwala co nastepuije:

Rozdziat 1
Zakres obowigzywania planu

§1.1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci miejscowosci Pogorzel- czes¢
B, gmina Celestynow, zwany dalej ,planem”, obejmujacy obszar w granicach administracyjnych miejscowo$ci
Pogorzel z wytaczeniem obszaru stanowigcego dziatki ewidencyjne nr 1643/1, 1643/2, 1643/3, 1643/4, 16435,
1643/6, 1643/7, 1643/8, 1643/9, 1643/10, 1643/11, 1643/12, 1643/13, 1643/14, 1643/15, 1643/16, 1643/17,
1644, 1645, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji,
zapisanych w planie, inwestyciji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy oraz
o0 zasadach ich finansowania, zgodnie z ustawa o finansach publicznych.

2. Granice obszaru planu, o ktérych mowa w ust. 1 pokazano na rysunku planu sporzgdzonym w skali 1:1000,
stanowigcym zatacznik graficzny nr 1 do niniejszej uchwaty.

.....

1) zatgcznik nr 1 - rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000;

2) zatacznik nr 2 - rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

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

4) zatgcznik nr 4 — dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace:
lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym parstwowym
systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz cze$¢ graficzng aktu
w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencjg w obowigzujgcym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych — zapisane w formie elektronicznej.

4. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, w tym maksymalng i
minimalng, intensywno$¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
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odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy oraz linie zabudowy i
gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajgcych ochronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow;

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

9) szczegoine warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej, w tym
minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazddw
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich realizacjj;

11) sposab i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktorej mowa w art. 36 ust.4 ustawy;

13) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw publicznie
dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie
dachow;

14) minimalng powierzchnig¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

15) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

16) granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:;

17) granice terendw zamknigtych i granice stref ochronnych terendéw zamknietych.

5. W planie nie okresla sie, jako niedotyczacych obszaru objetego planem:

§2.1.

1) zasad ochrony dobr kultury wspétczesnej;

2) granic i sposobdw zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszardéw szczegdinego zagrozenia
powodzig oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazoéw priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

3) granic obszarow rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej;

4) granic obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacii;

5) granic terenéw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a ustawy, oraz granic ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz
wystepowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzen na srodowisko;

6) granic terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw stuzacych organizacji imprez masowych;

7) granic pomnikoéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace prowadzenia na
ich terenie dziatalno$ci gospodarczej, okre$lone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw
bytych hitlerowskich obozéw zagtady;

8) granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;

9) granic terenéw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w ustawie art. 10 ust. 3a ustawy.

llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) dachu ptaskim - nalezy przez to rozumie¢ dach bedacy réwnocze$nie stropem nad ostatnig
kondygnacjg obiektu budowlanego, o nachyleniu potaci dachowej nie przekraczajgcym 12 stopni;

2) dominancie plastycznej - nalezy przez to rozumie¢ obiekty matej architektury i budowle, takie jak:
pomniki, rzezby i elementy rzezbiarskie, krzyze, fontanny, miejsca pamieci, posagi, wodotryski i figury;

3) gtéwnych miejscach i terenach publicznie dostepnych — nalezy przez to rozumie¢ miejsca i tereny

publicznie dostepne wskazane w planie, jako wazniejsze w strukturze przestrzennej obszaru i
wymagajace szczegblnego opracowania nawierzchni oraz elewacji budynkow tworzacych ich pierzeje;

4) maksymalnej szerokos$ci elewacji budynku — nalezy przez to rozumie¢ najwigkszy, nieprzekraczalny
wymiar poziomy elewacji frontowej budynku wyrazony w metrach, mierzony miedzy skrajnymi
naroznikami budynku;

5) miejscach i terenach publicznie dostepnych — nalezy przez to rozumie¢ istniejacy lub projektowany
w ramach planu system przestrzeni ogéinodostepnych dla wszystkich uzytkownikéw obszaru objetego
planem; miejsca i tereny publicznie dostepne dzielg sie na gtdwne miejsca i tereny publicznie dostepne i
lokalne miejsca i tereny publicznie dostepne;

6) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na terenie linie
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okreslajace najmniejszg dopuszczalng odlegtos¢, w jakiej moze by¢ usytuowany budynek w stosunku
do linii rozgraniczajacej drogi publicznej, linii rozgraniczajgcej innego terenu, bez uwzgledniania:
balkondw, loggii, werand, wykuszy, okapow i nadwieszen wystajacych poza obrys budynku nie wiece;
niz 1,5 m oraz schodow zewnetrznych i ramp przy wejsciach do budynkdw lokalizowanych w granicach
dziatki budowlanej;

7) obszarze planu — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem w granicach przedstawionych na
rysunku planu;

8) osi widokowej — nalezy przez to rozumie¢ wyobrazalng prostg kierujaca wzrok na charakterystyczne
elementy zagospodarowania terenu lub terendw;

9) otwarciu widokowym - nalezy przez to rozumie¢ pole widzenia ograniczone budynkami lub innymi
elementami zagospodarowania, przedstawione w ptaszczyznie poziomej o liniach zewnetrznych
tworzacych kat 90 stopni, kierujgcych wzrok na okreslone wnetrze przestrzenne, wyznaczone w
promieniu 50m od wierzchotka otwarcia widokowego oznaczonego na rysunku planu;

10) przeznaczeniu terenu - nalezy przez to rozumie¢ kategorie przeznaczenia terenu, ktére sg
dopuszczone na danym terenie; w planie okre$la sie przeznaczenie podstawowe i przeznaczenie
dopuszczalne;

11) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie przeznaczenie
przewazajace na terenie dziatki budowlanej lub jej czesci, stanowigcej wydzielony na rysunku planu
teren, albo na terenie bez prawa zabudowy; przy czym powierzchnia uzytkowa budynkow o
przeznaczeniu podstawowym nie moze by¢ mniejsza niz 70% powierzchni uzytkowej wszystkich
budynkéw na dziatce budowlanej lub jej cze$ci, stanowigcej wydzielony na rysunku planu teren, lub dla
terendw bez zabudowy sposob zagospodarowania terenu nie moze zajmowa¢ mniej niz 70%
powierzchni dziatki, chyba Ze ustalenia planu stanowig inaczej;

12) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumieC przeznaczenie inne niz podstawowe,
dopuszczone na terenie dziatki budowlanej lub jej cze$ci, stanowigcej wydzielony na rysunku planu
teren, albo na terenie bez prawa zabudowy na warunkach okreslonych planem; przy czym powierzchnia
uzytkowa budynkow i lokali o przeznaczeniu dopuszczalnym nie moze byC wieksza niz 30%
powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw na dziatce budowlanej lub jej czesci, stanowigce]
wydzielony na rysunku planu teren, lub dla terendw bez zabudowy sposéb zagospodarowania terenu
nie moze zajmowac wiecej niz 30% powierzchni dziatki, chyba Ze ustalenia planu stanowig inaczej;

13) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
podstawowym i dopuszczalnym oraz o okreSlonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na
rysunku planu liniami rozgraniczajacymi i oznaczony symbolem literowo- cyfrowym,;

14) uchwale - nalezy przez to rozumie¢ uchwate w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci miejscowosci Pogorzel- czes¢ B, gmina Celestynow;

15) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ obiekty wolnostojace lub lokale ustugowe wbudowane, w ktorych
prowadzona jest dziatalnos¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci, nie zwigzana z wytwarzaniem
débr materialnych metodami przemystowymi, z wykluczeniem ustug ucigzliwych i obiektow
handlowych, o ktorych mowa w art.10 ust. 3a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

16) ustugach ucigzliwych - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢, ktdra powoduje przekroczenia
dopuszczalnych standarddw jakosci $rodowiska okreslonych w przepisach prawa;

17) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pézn. zm.);

18) zabudowie - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub zespot budynkdw.

2. W odniesieniu do innych okre$len uzytych w planie i nie ujetych w par. 2, ust.1, nalezy stosowac definicje
zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa.

§3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru planu;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
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4) nieprzekraczalne linie zabudowy dla obiektow nieprzeznaczonych na pobyt ludzi;

5) nieprzekraczalne linie zabudowy wynikajace z przepiséw technicznych;

6) symbole literowo- cyfrowe terendw, w tym przeznaczenie terendw i klasyfikacja drég publicznych;
7) dominanty plastyczne;

8) osie widokowe;

9) otwarcia widokowe;

10) projektowane szpalery drzew;

11) drzewo do zachowania;

12) cieki wodne do zachowania (rowy);

13) miejsce dopuszczalnej lokalizacji urzadzen z zakresu rekreacji i wypoczynku;

14) Sciezki pieszo — rowerowe przebiegajace w liniach rozgraniczajacych innych terendw;

15) granica pasa technologicznego napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV, 400 kV;
16) granica strefy kontrolowanej od gazociggu wysokiego ci$nienia;

17) granica strefy ograniczen w zagospodarowaniu w sgsiedztwie linii kolejowej;

18) wymiarowanie linii;

19) strefa szczegolnych warunkéw zagospodarowania.

_—_ — — — — — ~— ~—

2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w ust. 1 oraz oznaczenia na rysunku planu poza
granicg obszaru planu majg charakter informacyjny.

Rozdziat 2
Przeznaczenie terenu

§4. 1. Ustala sie przeznaczenie i zasady zagospodarowania dla fragmentéw obszaru planu o okreslonym
przeznaczeniu i zasadach zagospodarowania, wydzielonych na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi,
zwanych dalej terenami.

2. Ustala sie nastepujace przeznaczenia terendw:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolem MN;
2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej oznaczone symbolem MNE;
) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczone symbolem MN/U;
) tereny ustugowe oznaczone symbolem U;
) tereny ustugowe z dopuszczeniem zabudowy produkcyjnej oznaczone symbolem U(P);
) tereny ustug publicznych oznaczone symbolem UP;
) tereny ustug sportu i rekreacji oznaczone symbolem US;
) tereny zieleni naturalnej oznaczone symbolem ZN;
9) teren zieleni urzadzonej oznaczone symbolem ZP;
10) tereny laséw i zadrzewien oznaczone symbolem ZL;
11) tereny wdd powierzchniowych oznaczone symbolem WS;
12) tereny infrastruktury technicznej- kanalizacja oznaczone symbolem K;
13) teren komunikacji kolejowej oznaczony symbolem KK;
14) tereny drog rowerowych oznaczone symbolem KDR,;
15) tereny ciggow pieszych i rowow melioracyjnych oznaczone symbolem KP/WR;
16) tereny drog wewnetrznych oznaczone symbolem KDW;
17) tereny parkingdw oznaczone symbolem KDP;
18) tereny drog publicznych klasy zbiorczej oznaczone symbolem KDZ;
19) tereny drog publicznych klasy lokalnej oznaczone symbolem KDL,
20) tereny drdg publicznych klasy dojazdowej oznaczone symbolem KDD.

3. Ustala sig, ze do realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym przeznacza sie:
1) linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia 110 kV oraz 400 kV;
2) gazociag regionalny wysokiego cisnienia DN 400 Swierk — Mory;
3) teren komunikacji kolejowej 1 KK;

3
4
5
6
7
8

— — — ~— — — ~— — ~— ~—
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4) tereny drég publicznych: 1 KDZ, 2 KDL, 3 KDL oraz 8 KDL.

4. Ustala sie, ze do realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym przeznacza sie:
1) tereny drog publicznych: KDL (z wytaczeniem: 2 KDL, 3 KDL, 8 KDL) oraz KDD;

2) tereny ciggow pieszych i rowow melioracyjnych KP/WR;

3) tereny drég rowerowych KDR;

4) teren parkingu 1 KDP;

5) tereny wod powierzchniowych WS;

6) tereny ustug publicznych UP;

7) tereny ustug sportu i rekreacji US;

8) tereny zieleni urzadzonej ZP;

9) teren infrastruktury technicznej- kanalizacji K.

Rozdziat 3
Zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego

§5. 1. W zakresie lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych ustala sie:

1) zakaz lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych kubaturowych, trwale zwigzanych z gruntem
na catym obszarze planu; ustalenie nie dotyczy wiat przystankowych;

2) zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych, niepotgczonych trwale z gruntem, na
terenach MN, MNE, MN/U w odlegtosci do 15m od strony miejsc i terendw publicznie dostepnych,
z wyjatkiem obiektéw niezbednych na czas trwania budowy;

3) zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow budowlanych na terenie zieleni urzadzonej ZP, zieleni
naturalnej ZN, ciggdw pieszych i rowdw melioracyjnych (KP/WR) oraz terenach laséw i zadrzewien ZL.

2. Wyznacza sie projektowane szpalery drzew majgce szczeg6ine znaczenie dla ksztattowania wnetrz
urbanistycznych, zgodnie z rysunkiem planu.

3. Okresla sie zasady usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do terenéw publicznie dostepnych i granic
przylegtych dziatek budowlanych poprzez wyznaczenie na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy:

1) ustala sie nakaz lokalizowania nowych budynkow, budynkéw rozbudowywanych i nadbudowywanych
oraz innych budowli nadziemnych zgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy, z uwzglednieniem pkt. 2-
4;

2) dopuszcza sie przebudowe i nadbudowe istniejacych budynkéw oraz innych budowli nadziemnych
usytuowanych niezgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy, natomiast zakazuje si¢ ich rozbudowy
poza wyznaczone linie zabudowy;

3) budynki z podcieniami w parterach nalezy lokalizowa¢ tak, aby zewnetrzna krawedZ podcienia
znajdowata sie po wewnetrznej stronie nieprzekraczalnej linii zabudowy;

4) ustala sie, ze linie zabudowy nie dotycza;

a) podziemnych czesci budynkéw, ktére nie wystajg ponad poziom terenu wiecej niz 0,5 m,

b) innych budowli podziemnych, ktére nie wystajq ponad poziom terenu, w tym garazy
podziemnych, przej$¢ podziemnych,

c) ramp, pochylni, schodoéw, podjazdéw do budynkéw lub do kondygnacji podziemnych,
lokalizowanych w granicach dziatki budowlanej,

d) altanek $mietnikowych lokalizowanych na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

e) urzadzen i budowli infrastruktury technicznej i linii przesytowych;

5) dopuszcza sie lokalizacje budynkéw mieszkalnych, gospodarczych i garazowych bezpo$rednio przy
granicy z sasiednig dziatkg budowlang na terenach MN oraz MN/U, za wyjatkiem 7 MN/U;

6) dopuszcza sig lokalizacje budynkéw mieszkalnych, gospodarczych i garazowych w odlegtosci 1,5m od
granicy z sasiednig dziatkg budowlang na terenach MN, MN/U i MNE;

7) okresla sie zasady usytuowania zabudowy w stosunku do terendéw lasow poprzez wyznaczenie na
rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy wynikajacych z przepiséw technicznych:

a) ustala sie nakaz lokalizowania nowych budynkéw, budynkéw rozbudowywanych i
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nadbudowywanych zgodnie z wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wynikajacymi z
przepisow technicznych, z uwzglednieniem lit. b i ¢, ustalen par. 15 ust. 1 oraz przepisow
odrebnych,

b) dopuszcza sie przebudowe istniejacych budynkow usytuowanych niezgodnie z wyznaczonymi
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wynikajacymi z przepisdw technicznych, natomiast zakazuje
sie ich nadbudowy i rozbudowy poza wyznaczone nieprzekraczalne linie zabudowy wynikajace z
przepisow technicznych,

¢) budynki z podcieniami w parterach ustala sie lokalizowac tak, aby zewnetrzna krawedz podcienia
znajdowata sie od wewnetrznej strony nieprzekraczalnej linii zabudowy wynikajacej z przepisow
technicznych;

8) okre$la sie zasady sytuowania obiektéw budowlanych z pomieszczeniami nieprzeznaczonymi na pobyt
ludzi poprzez wyznaczenie na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy dla obiektow
nieprzeznaczonych na pobyt ludzi i ustala sie nakaz lokalizowania nowych budynkow, budynkow
rozbudowywanych i nadbudowywanych oraz innych budowli nadziemnych niebedacych liniami
przesytowymi i sieciami uzbrojenia terenu zgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy, z
uwzglednieniem przepisow odrebnych dotyczacych sytuowania obiektéw budowlanych w zasiegu
ucigzliwosci od linii elektroenergetycznych.

4. Ustala sie zasady ksztattowania materiatéw i kolorystyki elewacji budynkow:

1) nakazuje sie stosowa¢ materiat elewacyjny w kolorach pastelowych o niskiej intensywno$ci zabarwienia
oraz biatym;

2) zakazuje sie¢ stosowania tynkéw w kolorach intensywnych i jaskrawych, za wyjatkiem budynkéw
ustugowych, dla ktérych dopuszcza sie stosowanie tynkow w kolorach intensywnych i jaskrawych na
maksymalnie 20% powierzchni danej elewacii;

3) dla budynkow usytuowanych bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatka budowlang, przylegajacych
do siebie, nakazuje sie stosowac zblizong kolorystyke tynku, jak budynku na dziatce sasiedniej,
spetniajacego ustalenia par. 5 ust. 1i2;

4) zakazuje sie stosowania tynkéw czarnych;

5) zakazuje sie stosowania przeszklenia elewacji w stopniu wyzszym niz 60% catej powierzchni danej
elewacji, z uwzglednieniem pkt. 6;

6) zakazuje sie stosowania przeszklen refleksyjnych, dajacych lustrzane odbicie otoczenia na powierzchni
wiekszej niz 15% catej powierzchni danej elewacji.

Rozdziat 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§6. 1. Dla terendw: zieleni urzadzonej (ZP), zieleni naturalnej (ZN), laséow i zadrzewien (ZL), wdd
powierzchniowych (WS) oraz ciggéw pieszych i rowow melioracyjnych (KP/WR) okresla sie nastepujace zasady
ochrony:

1) ustala sie obowigzek zapewnienia powierzchni biologicznie czynnych pokrytych ro$linno$cia, zgodnie
ze wskaznikami okreslonymi w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegéinych terendw;

2) dopuszcza sie nowe zalesienia na terenach laséw i zadrzewien (ZL);

3) ustala sie ochrone ciekéw wodnych wskazanych na rysunku planu w ramach terendéw wéd
powierzchniowych (WS) oraz ciggéw pieszych i rowdw melioracyjnych (KP/WR) i zachowanie jako
otwartych koryt (z wyjatkiem kolizji drogowych);

4) dopuszcza sig realizacje zbiornikéw retencyjnych na terenach zieleni naturalnej ZN;

5) ustala sie realizacje szpaleru drzew na terenie 2 ZP.

2. W zakresie ochrony wod i gospodarki wodnej ustala sie:
1) ochrone oraz zachowanie ciggtosci i przepustowosci statych i czasowych ciekow wodnych wskazanych
na rysunku planu jako cieki wodne do zachowania (rowy) i zachowanie jako otwartych koryt (z
wyjatkiem kolizji drogowych i terenu komunikacji kolejowej 1 KK);
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2) w miejscu krzyzowania sie ciekow wodnych do zachowania (rowow) z terenem komunikacji kolejowej 1
KK, drogami publicznymi (KD), drogami wewnetrznymi (KDW) i dojazdami do dziatek niewyznaczonymi
na rysunku planu, ustala si¢ wymog zachowania przepustowosci cieku wodnego do zachowania
(rowu);

3) dopuszcza sie realizacje mostkow i ktadek pieszych nad otwartymi korytami ciekow wodnych do
zachowania (rowdw).

3. Dla dziatek budowlanych ustala sie:

1) ochrone istniejacego drzewa do zachowania, na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (11
MN) oraz obowigzek nasadzenia szpalerow drzew, wyznaczonych na rysunku planu, przy czym
dopuszcza sie mozliwos¢ wycinki drzew i krzewdw kolidujgcych z zabudowg i miejscami lokalizacji
wjazdow;

2) nakaz stosowania urzadzen grzewczych, zgodnie z par. 13 ust. 5;

3) zakaz lokalizowania obiektow i urzadzen, ktére mogg powodowaé przekroczenia dopuszczalnych
standardéw jako$ci Srodowiska (norm okreslonych w przepisach prawa) poza dziatkq budowlana, na
ktorej sg zlokalizowane, w szczegolnosci zakazuje sie lokalizowania: stacji paliw na catym obszarze
planu oraz warsztatow samochodowych, stacji kontroli pojazdow i myjni samochodowych na catym
obszarze planu za wyjatkiem terenéw: 3 U, 1 U(P), 2 U(P), 3 U(P).

4. W zakresie ochrony przed hatasem ustala sie:

1) obowigzek traktowania terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN, terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej MNE, jako tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

2) obowigzek traktowania terenéw ustug publicznych UP, jako tereny zabudowy zwigzanej ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy;

3) obowigzek traktowania terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug MN/U, jako tereny
mieszkaniowo- ustugowe;

4) obowigzek traktowania terenow zieleni urzadzonej ZP, jako tereny rekreacyjno- wypoczynkowe.

5. Na obszarze planu ustala sie:
1) zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej;
2) zakaz lokalizacji zaktadéw o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej;
3) zakaz przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko za wyjatkiem inwestycji
celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, infrastruktury kolejowej, infrastruktury technicznej z
zakresu elektroenergetyki i gazownictwa oraz inwestycji zgodnych z ustaleniami planu, w tym
inwestycji polegajacych na remoncie i przebudowie drog publicznych.

6. W zakresie ochrony przed zanieczyszczeniami terendw pofozonych w sasiedztwie terenu komunikacii
kolejowej 1 KK ustala sie:

1) realizacje nowej zabudowy zlokalizowanej od strony terenéw drog 1 KDD, 2 KDD (po$rednio od strony
terenu komunikacji kolejowej 1 KK) w sposob uwzgledniajacy rzeczywisty poziom hatasu lub
potencjalne zanieczyszczenia zwigzane z hatasem i drganiami zwigzane z istniejacg linig kolejowa,
poprzez zastosowanie rozwigzan konstrukcyjno-budowlanych zapewniajacych wtasciwe warunki
akustyczne w pomieszczeniach okreSlone w przepisach odrebnych, a w szczegolnosci przegréd
zewnetrznych o wysokiej izolacyjnosci, w budynkach, obiektach i pomieszczeniach przeznaczonych na
staty pobyt ludzi;

2) w budynkach i lokalach potozonych przy drogach 1 KDD, 2 KDD (po$rednio od strony terenu
komunikacji kolejowej 1 KK) dopuszcza sie zmiane funkcji pomieszczen mieszkalnych lub innych
pomieszczen o funkcjach chronionych narazonych na hatas na funkcje biurowe, ustugowe, techniczne;
od strony terenu komunikacji kolejowej 1 KK nalezy lokalizowa¢ przede wszystkim pomieszczenia
pomocnicze, chyba Zze zastosowane przegrody zapewniajg zachowanie wiasciwego klimatu
akustycznego wewnatrz pomieszczen;

3) ustala sie wprowadzenie szpaleréw drzew, w celu ochrony przed hatasem na terenach: 1 US, 15 MN, 5
MN i 5 MN/U, zgodnie z rysunkiem planu.
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7. W stosunku do obszaréw objetych prawng formg ochrony przyrody: Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (z wydzielong strefg urbanistyczng), Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, otuliny Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego, ktdrych granice wskazano na rysunku planu, obowigzujg wszelkie ustalenia, zakazy i
warunki zawarte w przepisach je ustanawiajacych oraz w przepisach odrebnych z zakresu ochrony przyrody.

8. Podlega ochronie, na mocy przepiséw szczegdlnych wydanych na podstawie Ustawy o ochronie przyrody,
pomnik przyrody- sosha pospolita, wskazany na rysunku planu; w strefie ochronnej wokdt pomnika przyrody,
wynoszacej 15 m od osi pnia drzewa, obowigzujg zakazy i ograniczenia stosowne do wymagan dotyczacych
ochrony pomnika przyrody zawartych w przepisach odrebnych.

9. Ustala sie ochrone w planie drzewa wskazanego na rysunku planu jako drzewo do zachowania, na terenie
11 MN.

10. Obszar planu znajduje si¢ w zasiegu gtownego zbiornika wod podziemnych GZWP nr 2151 ,Subniecka
Warszawska (cze$¢ centralna)”.

Rozdziat 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
§7.1. W miejscowos$ci Pogorzel nie wystepujq zabytki podlegajace ochronie prawne;.

2. Ustala sie zachowanie miejsc lokalizacji istniejacych kapliczek i krzyzy przydroznych, ksztattujgcych krajobraz
kulturowy miejscowos$ci, poprzez wyznaczenie dominant plastycznych, oraz wyznacza si¢ nowe miejsca
lokalizacji dominant plastycznych, zgodnie z rysunkiem planu.

3. Wyznacza sie osie widokowe i otwarcia widokowe, zgodnie z rysunkiem planu oraz ustala si¢ zakaz
lokalizowania obiektow przestaniajacych, a w szczegolno$ci: reklam i stupéw ogtoszeniowych, ogrodzen petnych
oraz tymczasowych obiektéw budowlanych, w odlegtosci od osi widokowej do wyznaczonej na rysunku planu
nieprzekraczalnej linii zabudowy, a w przypadku terendéw bez linii zabudowy — w odlegtosci 15m od osi
widokowej, oraz w otwarciu widokowym, przy czym ustalenie nie dotyczy drog oraz obiektdw budowlanych i
urzadzen technicznych zwigzanych z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstugg ruchu, a takze urzadzen
zwigzanych z potrzebami zarzadzania droga.

Rozdziat 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
§8. 1. W obszarze planu nie wystepujg obszary przestrzeni publiczne;.

2. Wyznacza sie uktad miejsc i terendéw publicznie dostepnych, w skiad ktérego wchodza;

1) gtdwne miejsca i tereny publicznie dostepne obejmujace:
a) drogi lokalne: 2 KDL, 4 KDL, 6 KDL, 7 KDL, 8 KDL,
b) drogi dojazdowe: 1 KDD,2 KDD, 3 KDD, 4 KDD, 5 KDD, 6 KDD, 8 KDD, 13 KDD, 17 KDD,
c) teren drogi wewnetrznej 13 KDW,
d) teren drogi rowerowej 3 KDR,
e) tereny zieleni urzadzonej ZP;

2) lokalne miejsca i tereny publicznie dostepne obejmujace:
a) tereny pozostatych drég publicznych KD i drog wewnetrznych KDW niewymienionych w pkt. 1,
b) tereny drég rowerowych 1 KDR, 2 KDR i 4 KDR,
c) tereny ciggdw pieszych i rowdw melioracyjnych od 1 KP/WR do 3 KP/WR,
d) teren parkingu 1 KDP,
e) Sciezki pieszo- rowerowe przebiegajace w liniach rozgraniczajacych innych terendw,
f) tereny lasow i zadrzewien ZL,
g) teren komunikaciji kolejowej 1 KK.

3. Ustala sie na terenach wymienionych w ust. 2:
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1) zakaz lokalizacji budynkow;

2) zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych ustugowo - handlowych;

3) zakaz lokalizacji ogrodzen wewnetrznych (za wyjatkiem terenu komunikacji kolejowej 1 KK); przy czym
nie uwaza sie za ogrodzenia obiektéw matej architektury, lokalizowanych w sposéb zachowujacy
ciggtos¢ przejs¢ pieszych i przejazdow.

4. Ustala sie zagospodarowanie miejsc i terenow publicznie dostepnych w sposéb dostepny dla wszystkich, w
szczegolnosci dla 0sob ze szczegdlinymi potrzebami, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 7
Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

§9. 1. Okresla sie parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w odniesieniu
do terendw o réznym przeznaczeniu:

1) ustala sie maksymalna wysoko$¢ zabudowy, zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

2) ustala si¢ minimalng i maksymalng intensywnos¢ zabudowy, zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

3) ustala siec maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy, zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

4) ustala sie minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do dziatki
budowlanej, zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

5) ustala sic maksymalng szerokos¢ elewacji budynkéw, chyba ze ustalenia szczeg6towe stanowig
inaczej:

a) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojgcych — nie wiecej niz 20 m,

b) dla budynkéw mieszkalno- ustugowych i ustugowych na terenach MN/U- nie wiecej niz 20m,
c) dla budynkéw ustugowych na terenach U oraz U(P) — nie wiecej niz 40 m,

d) dla pozostatych budynkéw — nie ogranicza sie.

6) ustala sie minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych, zgodnie z
ustaleniemi szczegdtowymi, przy czym ustalenie minimalnych powierzchni nowo wydzielonych dziatek
budowlanych nie dotyczy dziatek pomniejszonych na skutek wydzielenia drég publicznych (KD) i drég
wewnetrznych (KDW) wyznaczonych w planie;

7) ustala sie maksymalng wysoko$¢ budowli, niebedacych liniami przesytowymi i sieciami uzbrojenia
terenu, mierzong od poziomu rzednej drogi publicznej potozonej najblizej budowli do najwyzszego
punktu budowli, zgodnie z ustaleniami szczegbtowymi dla maksymalnej wysoko$ci zabudowy;

8) ustala sie maksymalng wysoko$¢ budowli, niebedacych liniami przesytowymi i sieciami uzbrojenia
terenu, mierzong od poziomu rzednej drogi publicznej potozonej najblizej budowli do najwyzszego
punktu budowli, na terenach, dla ktérych nie okreslono maksymalnej wysokosci zabudowy, wynoszacq
15 m, chyba Ze ustalenia szczegdtowe stanowig inaczej a dla budowli z zakresu infrastruktury
telekomunikacyjnej na terenach 1 K, 1 ZP, 8 KDL, 1 USi1 KK - 45 m;

9) ustala sie maksymalng wysokos$¢ obiektow matej architektury, mierzong od poziomu terenu przy
obiekcie matej architektury do najwyzszego punktu tego obiektu, wynoszacg 5 m.

2. Ustala sie zasady ksztattowania i pokrycia dachow:

1) dla zabudowy mieszkaniowej i zabudowy mieszkaniowo- ustugowej ustala sie nakaz stosowania
dachoéw spadzistych o kacie nachylenia potaci dachowych od 20° do 45° albo dachow ptaskich i
stropodachéw;

2) dla pozostatych obiektéw budowlanych, nie wymienionych w pkt. 1, ustala sie nakaz stosowania
dachoéw ptaskich i stropodachéw albo dachéw spadzistych o kacie nachylenia potaci dachowych od 20°
do 30°;

3) nakazuje sie, by gtéwne potacie dachu na jednym budynku miaty jednakowy spadek, za wyjatkiem
budynkdw garazowych;

4) ustala sie ograniczenie kolorystyki pokrycia dachéw spadzistych do odcieni czerwieni, brazéw, szaro$ci
oraz ciemnej zieleni.

3. Wyznacza sig linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami par. 5 ust. 3.
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Rozdziat 8
Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§10. 1. Na obszarze planu nie wyznacza si¢ granic obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalen i
podziatdw nieruchomosci.

2. Ustala si¢ zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci potozonych w obszarze planu:
1) ustala sie minimalne powierzchnie wydzielonych w wyniku scalania i podziatu dziatek:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach MNE — 800 m?,
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach MN - 700 mz?,
c) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolno stojacej i zabudowy mieszkaniowo- ustugowe;
(jednorodzinnej) na terenach MN/U =700 m?,
d) dla zabudowy ustugowej na terenach U - 700m2,
e) dla zabudowy na terenach U(P) - 1000 m2,
f) dla zabudowy na terenie US - 3000 m2,
g) pod obiekty infrastruktury technicznej — 4 mz,
h) dla pozostatych terendw niewymienionych w lit. a-g, z uwzglednieniem ust. 3 — 700 m?,
i) pod obiekty infrastruktury technicznej — 4 m;
2) ustala sie minimalne szeroko$ci frontéw dziatek wydzielonych w wyniku scalania i podziatu:
a) pod obiekty infrastruktury technicznej — nie mniej niz 1 m,
b) dla pozostatych terendw z uwzglednieniem ust. 3, niewymienionych w lit. a — nie mniej niz 20 m;

3) ustala sie kat granicy dziatki w stosunku do przynajmniej jednej drogi publicznej (KD) lub drogi
wewnetrznej (KDW) wynoszacy 90 stopni, z dopuszczalnym odchyleniem o 10 stopni; ustalenie nie
dotyczy dziatek naroznych;

4) ustala sie kat potozenia przynajmniej jednej granicy dziatki naroznej w stosunku do przynajmniej jedne;
drogi publicznej (KD) lub drogi wewnetrznej (KDW) wynoszacy 90 stopni, z dopuszczalnym
odchyleniem o 10 stopni.

3. Przepisdw ust. 2 nie stosuije sie do terendw laséw i zadrzewien (ZL).

Rozdziat 9

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji, w tym minimalng liczbe miejsc do
parkowania i sposéb ich realizacji

§11. 1. Okre$la sie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji na obszarze planu:

1) ustala sie uktad drég publicznych obejmujacy tereny drég oznaczonych na rysunku planu symbolami
KD;

2) wyznacza sie tereny drég wewnetrznych, oznaczone na rysunku planu symbolem KDW oraz dopuszcza
sie zachowanie istniejgcych i realizacje innych, nie oznaczonych na rysunku planu, drég wewnetrznych
0 minimalnej szeroko$ci 6 m oraz dojazdow zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) wyznacza sie tereny drdg rowerowych oznaczone na rysunku planu symbolem KDR;

4) wyznacza sie teren parkingu oznaczony na rysunku planu symbolem KDP;

5) ustala sie granice pasa drogowego terenéw komunikacji okre$lonych w pkt. 1 wyznaczone przez linie
rozgraniczajace oraz klasyfikacje funkcjonalng drég, zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami
szczegbtowymi.

2. W zakresie ksztattowania komunikacji kotowej na obszarze planu:
1) ustala sie uktad komunikacji kotowej, w skfad ktérego wchodza;
a) droga zbiorcza 1 KDZ,
b) drogi lokalne od 1 KDL do 9 KDL,
¢) drogi dojazdowe od 1 KDD do 28 KDD,
d) tereny drég wewnetrznych od 1 KDW do 13 KDW, przy czym dopuszcza sie wykorzystanie
terenu drogi wewnetrznej dla potrzeb komunikacji kotowej jako rownorzednej z komunikacjg pieszg
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na tych terenach,
e) teren parkingu 1 KDP,
f) tereny drog rowerowych 3 KDR, 4 KDR- dojazdy do dziatek;
2) ustala sie powigzania obszaru planu z terenami zewnetrznymi poprzez drogi: 1 KDZ, 1 KDL, 2 KDL,
3 KDL, 9 KDL, 4 KDL, 5 KDL, 7 KDL, 8 KDL, 6 KDD, 18 KDD i 26 KDD.

3. Wyznacza sie sciezki pieszo- rowerowe przebiegajace w liniach rozgraniczajacych innych terendw, zgodnie z
rysunkiem planu, dla ktérych:

1) ustala sie wydzielenie Sciezek pieszo- rowerowych w sposéb umozliwiajacy przejécie piesze i przejazd
rowerem pomiedzy miejscami i przestrzeniami publicznie dostepnymi — zgodnie z rysunkiem planu,

2) ustala sie minimalng szeroko$¢ Sciezki pieszo- rowerowej wynoszacg 4 m,

3) zakazuje sie ogrodzenia $ciezki pieszo- rowerowej od strony miejsc i przestrzeni publicznie dostepnych,
do ktorych dochodzi oraz realizacji ogrodzen wewnetrznych i obiektow matej architektury w sposob
kolidujacy z zachowaniem ciggtosci $ciezek pieszo- rowerowych,

4) ustala sie realizacje $ciezek pieszo- rowerowych na terenach laséw i zadrzewien ZL wytgcznie z
nawierzchnig gruntowa.

4. Ustala sie podstawowy uktad komunikacji rowerowej na obszarze planu:

1) ustala sie prowadzenie ruchu rowerowego w liniach rozgraniczajacych drég: 1 KDZ, 1 KDD, 2 KDD,
zachodniej czesci 4 KDD, drogach rowerowych KDR oraz w ramach Sciezek pieszo- rowerowych
przebiegajacych w liniach rozgraniczajacych innych terenow;

2) dopuszcza sie prowadzenie ruchu rowerowego w liniach rozgraniczajacych pozostatych drég (KD) nie
wyszczegolnionych w pkt. 1 oraz w drogach wewnetrznych (KDW).

5. Ustala si¢ obstuge terenu objetego planem komunikacjg autobusowa i kolejowa.

§12. 1. Ustala sie spos6b realizacji miejsc do parkowania:

1) ustala sie dla zaspokojenia potrzeb parkingowych lokalizacje miejsc do parkowania na terenie dziatki
budowlanej w iloSci wynikajacej ze wskaznikéw ustalonych w ust. 2, chyba Ze ustalenia szczeg6towe
stanowig inaczej;

2) dopuszcza sie realizacje miejsc do parkowania na terenach drog publicznych KD, terenie drogi
wewnetrznej 8 KDW oraz na terenie komunikaciji kolejowej 1 KK;

3) zakazuie sie lokalizowania miejsc do parkowania dla samochodéw na wyznaczonych w planie terenach
zieleni urzadzonej ZP;

4) ustala sie realizacje miejsc do parkowania w formie parkingdw terenowych lub w formie garazy
wbudowanych w budynek o innym przeznaczeniu, z uwzglednieniem pkt. 5;

5) na terenach MN, MNE, MN/U, 3 U dopuszcza si¢ ponadto realizacje garazy w formie:

a) budynkow garazowych o nie wiecej niz 2 miejscach do parkowania,
b) wiat garazowych, rozumianych jako zadaszenie miejsca do parkowania, bez $cian ostonowych;

6) w miejscach przeznaczonych na postoj pojazdéw na terenach drég publicznych (KD) ustala sie
wyznaczenie miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, wg wskaznikdw
wyznaczonych w przepisach prawa;

7) ustala sie realizacje ogélnodostepnych miejsc do parkowania na terenie parkingu 1 KDP.

2. Ustala sie nastepujace minimalne wskazniki parkingowe (dla samochodéw) realizowane dla nowej zabudowy,
rozbudowywanej lub nadbudowywanej czesci budynku oraz zmiany sposobu uzytkowania budynku lub jego
czescei:
1) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — 2 m.p. / 1 lokal mieszkalny;
2) biura i urzedy - 25 m.p. / 1000m2 p.uz.;
3) ustugi i handel - 2 m.p./100m?2 p.uz., jednak nie mniej niz 1 m.p. na lokal ustugowy o powierzchni
uzytkowej mniejszej niz 50mz;
4) ustugi zdrowia i pomocy spotecznej — nie mniej niz 10 m.p. na 1000 m2 p.uz. budynkéw lub
pomieszczen;
5) ustugi z zakresu: sportu i rekreacji, kultury — nie mniej niz 10 m.p. na 1000 m2 p.uz. budynkéw lub
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pomieszczen, a dla ustug z zakresu sportu i rekreacji oraz kultury bez lokalizacji budynkéw - nie mniej
niz 2 m.p. na 1000 m2 powierzchni dziatki;

6) zakfady produkcyjne — 30 m.p./ 100 zatrudnionych na zmianie;

7) przedszkola, ztobki - min. 10 m.p./100 dzieci;

8) warsztaty samochodowe i myjnie samochodowe — 1m.p./ 1 stanowisko;

9) ustugi gastronomii - 20 m.p./100 miejsc konsumpcyjnych.

Rozdziat 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

§13. 1. Okre$la sie nastepujace zasady usytuowania sieci infrastruktury technicznej, zachowujac przepisy prawa
stanowione wzgledem poszczegolnych sieci, oraz zasady modernizacji, rozbudowy lub budowy systeméw
infrastruktury na obszarze planu:
1) ustala sie petng obstuge w oparciu o zbiorcze systemy infrastruktury technicznej;
2) ustala sie lokalizowanie projektowanych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajacych drég publicznych (KD), drog wewnetrznych (KDW) z
uwzglednieniem ust. 1 pkt 3 oraz na terenie zieleni urzadzonej 1 ZP;
3) dopuszcza sie lokalizowanie nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz przebudowe i
rozbudowe istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej poza liniami rozgraniczajacymi drdg
wewnetrznych (KDW) i drog publicznych (KD)- na terenach innych drég wewnetrznych oraz dojazdéw, nie
oznaczonych na rysunku planu oraz na dziatkach, za wyjatkiem terenéw laséw i zadrzewien ZL oraz
uzytkow lednych na pozostatych terenach i w taki sposdb, aby nie kolidowaly one z istniejacy
lub projektowang zabudowa i zagospodarowaniem terenu, z uwzglednieniem wymagan przepisow
odrebnych;
4) dopuszcza sie¢ prowadzenie sieci infrastrukturalnych w kanatach zbiorczych (tunelach
wieloprzewodowych) oraz wykonywanie przewiertow na potrzeby infrastruktury techniczne;.

2. W zakresie zaopatrzenia w wodg i sieci wodociggowe;:

1) ustala sie zaopatrzenie w wode obiektéw budowlanych z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi ze zbiorczej sieci wodociggowej z uwzglednieniem pkt. 21 3;

2) dopuszcza sie zachowanie istniejacych oraz wykonywanie uje¢ wod podziemnych na potrzeby
ogdInodostepnych punktéw czerpalnych, obiektéw zwigzanych z bezpieczeristwem panstwa i obiektow
uzytecznosci publicznej oraz jako zabezpieczenie przeciwpozarowe, oraz do celow gospodarczych i
technologicznych;

3) dopuszcza sie budowe indywidualnych uje¢ wody do czasu wykonania zbiorczej sieci wodociggowey;

4) ustala sie, aby nowo budowane sieci wodociggowe miaty $rednice nie mniejszg niz 63 mm;

5) ustala sie powigzanie obszaru planu w zakresie sieci wodociggowej z uktadem zewnetrznym poprzez
przewody wodociggowe zlokalizowane w drogach i terenach przylegajacych do drég 2 KDL oraz 8 KDL.

3. W zakresie odprowadzania Sciekow i sieci kanalizacyjnej:

1) ustala sie odprowadzanie $ciekdw bytowych i przemystowych ze wszystkich obiektéw budowlanych
do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, z uwzglednieniem pkt. 2;

2) dopuszcza sie realizacje indywidualnych rozwigzan w zakresie odprowadzenia Sciekdw bytowych i
przemystowych (nowych zbiornikdw bezodptywowych) do czasu powstania sieci kanalizacji i
stworzenia warunkow technicznych umozliwiajacych przytaczenie sie do sieci;

3) ustala sig, aby nowo budowane sieci kanalizacyjne miaty Srednice nie mniejszg niz 90 mm;

4) ustala sie powigzanie obszaru planu w zakresie sieci kanalizacyjnej z uktadem zewnetrznym poprzez

kanaty sanitarne zlokalizowane w drogach: 1 KDD, 2 KDD, 3 KDD oraz 4 KDD;

5) dopuszcza sie realizowanie przepompowni $ciekéw komunalnych na calym obszarze planu za

wyjatkiem terenow lasow i zadrzewien (ZL).

4. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:
1) dopuszcza sie wprowadzenie wod opadowych i roztopowych do ziemi na wkasnym, nieutwardzonym
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terenie, w sposdb uniemozliwiajgcy sptyw tych wod na tereny sgsiednie, ze wskazaniem wykorzystania
wdd deszczowych do celow gospodarczych;

2) Scieki opadowe i roztopowe z jezdni, parkingdw i powierzchni o innym uzytkowaniu powodujgcym ich
zanieczyszczenie, mogace stanowiC¢ potencjalne zagrozenie dla $rodowiska wodnego zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, nalezy oczysci¢ przed odprowadzeniem do ziemi lub wdd powierzchniowych
zgodnie z przepisami prawa;

3) wody opadowe i roztopowe z utwardzonych nawierzchni drég publicznych — odprowadzane
powierzchniowo do przydroznych rowdw, w sposéb dotychczasowy, z uwzglednieniem przepisow
odrebnych;

4) dopuszcza sie realizacje indywidualnych zbiornikow retencyjnych wod deszczowych.

5. W zakresie zaopatrzenia w ciepto:

1) docelowo ustala sie zaopatrzenie w ciepto zabudowy na obszarze planu z sieci gazowej, na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych, z uwzglednieniem pkt. 2-3;

2) dopuszcza sie zaopatrzenie w ciepto zabudowy z odnawialnych Zrodet energii wykorzystujacych
energie promieniowania stonecznego, aerotermalng lub geotermalng oraz urzadzen kogeneracji
rozproszonej;

3) dopuszcza sie stosowanie innych nosnikow energetycznych zapewniajacych standardy emisji
dopuszczone w przepisach odrebnych z zakresu prawa ochrony srodowiska.

6. W zakresie zaopatrzenia w gaz i sieci gazowey:
1) docelowo ustala sie petne pokrycie potrzeb zwigzanych z ogrzewaniem, przygotowaniem cieptej wody
| przygotowywaniem positkéw, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

2) dopuszcza sie stosowanie zbiornikdw na gaz ptynny w przypadku braku dostepu do sieci gazowej;

3) ustala sie przewody o minimalnych $r. 25 mm w drogach: 2 KDL, 8 KDL , 4 KDL, 6 KDL, 7 KDL jako
bazowe zrodto zasilania gazem,;

4) ustala sie zachowanie oraz dopuszcza sie przebudowe i modernizacje istniejacego gazociggu
wysokiego cisnienia DN 400 5,5 MPa relacji Mory- Wola Karczewska.

7. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna i sieci elektroenergetycznych:

1) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej, z uwzglednieniem pkt. 2 i 3;

2) dopuszcza sie wytwarzanie energii elektrycznej w ogniwach fotowoltaicznych o mocy ponizej 100 kW
na warunkach okre$lonych w przepisach odrebnych z zakresu: odnawialnych Zrodet energii i prawa
energetycznego;

3) dopuszcza sie dostarczanie energii elektrycznej z alternatywnych zrodet, ktérych stosowanie jest
zgodne z przepisami odrebnymi z zakresu: prawa budowlanego, prawa ochrony $rodowiska i prawa
energetycznego;

4) dopuszcza sie przebudowe istniejacych stacji transformatorowych wolno stojgcych;

5) dopuszcza sie lokalizacje nowych stacji transformatorowych SN/nN na obszarze planu, za wyjatkiem
terenéw lasow i zadrzewien (ZL), jako wbudowanych w obiekty budowlane kubaturowe, podziemnych,
stupowych oraz stacji transformatorowych budowanych w formie stupéw ogtoszeniowych, chyba ze
ustalenia szczegdtowe stanowig inaczej;

6) dopuszcza sie budowe nowych stacji rozdzielczych, transformatorowych i transformatorowo-
rozdzielczych WN/SN i SN/nN w granicach pasa technologicznego istniejacej linii elektroenergetycznej
WN;

7) zakazuje sie lokalizowania na obszarze planu nowych napowietrznych linii elektroenergetycznych, przy
czym nie dotyczy to przytaczy do budynkow od istniejagcych nieskablowanych linii
elektroenergetycznych oraz o$wietlenia drég na istniejgcych liniach napowietrznych;

8) dopuszcza sie skablowanie wszystkich istniejgcych napowietrznych linii elektroenergetycznych;

9) dopuszcza sie budowe nowych linii elektroenergetycznych wysokiego napiecia wytacznie jako
kablowych, przy czym ustalenie nie dotyczy odbudowy, rozbudowy, przebudowy, modernizacji i
remontu istniejacej napowietrznej linii wysokiego napiecia 400 kV relacji Mitosna- Kozienice oraz
istniejacej napowietrzne; linii wysokiego napiecia 110 kV w granicach paséw technologicznych;

10) ustala sie budowe nowych i rozbudowe oraz modernizacje istniejacych linii Sredniego lub niskiego
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napiecia wytgcznie jako kablowych, przy czym ustalenie nie dotyczy istniejgcych linii Sredniego lub
niskiego napiecia, w ktorych modernizacji ulega tylko okreslony odcinek, tylko w przypadkach, gdy nie
ma mozliwosci technicznych skablowania danego odcinka;

11) ustala sie zasade petnego pokrycia zaopatrzenia w energie elektryczng zabudowy na obszarze planu,
na potrzeby o$wietlenia terendw i obiektow oraz zasilania urzadzen niezbednych do funkcjonowania
zabudowy;

12) ustala sie powigzanie obszaru planu w zakresie sieci elektroenergetycznych z uktadem zewnetrznym
poprzez istniejgce napowietrzne linie elektroenergetyczne Sredniego napigcia zlokalizowane wzdtuz
terenu komunikacji kolejowej 1 KK i w pdtnocnej czesci obszaru planu na fragmencie drég 6 KDL i 13
KDD, a dalej w kierunku wschodnim oraz poprzez kolejowg sie¢ zasilajgco- rozdzielcza;

13) zakazuje sie budowy elektrowni wiatrowych.

8. W zakresie dostepu do sieci telekomunikacyjnych i infrastruktury teletechniczne;:
1) dopuszcza sie obstuge telekomunikacyjng obiektow na obszarze planu z nowych lub istniejgcych sieci i
obiektow budowlanych telekomunikacyjnych;
2) zabrania sie lokalizowania na obszarze planu nowych, telekomunikacyjnych linii kablowych
nadziemnych, przy czym nie dotyczy to przytaczy do budynkow od istniejgcych telekomunikacyjnych linii
kablowych nadziemnych.

9. W zakresie urzadzen radiowych sieci telekomunikacyjnych:
1) dopuszcza si¢ przebudowe, rozbudowe i budowe urzadzen radiowych sieci telekomunikacyjnych, pod
warunkiem, ze nie bedg one przekraczaty dopuszczalnych norm ochrony Srodowiska, z uwzglednieniem
pkt. 2;
2) ustala sie obowigzek wkomponowania masztow i urzadzen telekomunikacyjnych, przy pomocy
odpowiednich srodkéw architektonicznych, uzytych materiatow i kolorystyki, w obiekty, ktorych realizacja
jest zgodna z ustaleniami dla danego terenu.

10. Gospodarowanie odpadami nalezy realizowac¢ zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu gospodarowania
odpadami oraz z zakresu utrzymania czystosci i porzadku w gminach, przy czym:
1) ustala sie usuwanie odpaddéw w ramach zorganizowanego i 0 powszechnej dostepno$ci systemu
zbierania i usuwania odpadow statych;
2) nakazuije sie zabezpieczenie miejsca do magazynowania odpadéw na dziatce, na ktorej sg wytwarzane,
zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

Rozdziat 11
Sposodb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenéw.

§14. Dopuszcza sig przebudowe budynkdw istniejgcych, ktdrych obecny sposdb uzytkowania jest niezgodny z
przeznaczeniem okre$lonym w planie, do czasu zagospodarowania terendw zgodnie z przeznaczeniem
okre$lonym w planie.

Rozdziat 12
Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu.

§15. 1. Dla terendw pofozonych w sasiedztwie terenow laséw i zadrzewien (ZL) ustala sie nakaz zachowania
minimalnej odlegto$ci zabudowy od granicy lasu, zgodnie z wyznaczong na rysunku planu nieprzekraczalng linig
zabudowy wynikajacg z przepiséw technicznych, przy czym dopuszcza si¢ odstepstwa, zgodnie z przepisami
odrebnymi, i usytuowanie zabudowy w odlegto$ci blizszej od granicy lasu, w granicach oznaczonej na rysunku
planu strefy szczegoinych warunkoéw zagospodarowania, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych odnoszacych
sie do ochrony przeciwpozarowe;.

2. Wyznacza sie zasieg pasa technologicznego istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego
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napiecia 110 kV o szerokosci po 19 m w obydwie strony linii, liczac od osi linii. W pasie technologicznym linii:
1) zakazuje sie lokalizacji budynkéw mieszkalnych oraz obiektow budowlanych przeznaczonych na pobyt
ludzi;
2) zakazuje sie wznoszenia budynkéw o wysokoSci zagrazajacej zblizeniem elementéw budynku do
przewodow linii na odlegto$¢ mniejszg niz dopuszczajg przepisy odrebne;
3) zasady wykorzystania terenu oraz wznoszenia budynkow, niewymienionych w pkt. 1, okreslaja przepisy
prawa oraz normy dotyczace projektowania linii elektroenergetycznych.

3. Wyznacza sie zasieg pasa technologicznego istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego
napiecia 400 kV, o szerokosci po 40 m w obydwie strony linii liczac od osi linii. W pasie technologicznym linii:
1) zakazuje sie lokalizacji budynkéw mieszkalnych oraz obiektow budowlanych przeznaczonych na pobyt
ludzi;
2) zakazuje sie wznoszenia budynkéw o wysokoSci zagrazajacej zblizeniem elementéw budynku do
przewodow linii na odlegto$¢ mniejszg niz dopuszczajg przepisy odrebne;
3) zasady wykorzystania terenu oraz wznoszenia budynkdw, niewymienionych w pkt. 1, okre$lajg przepisy
odrebne oraz normy dotyczace projektowania linii elektroenergetycznych.

4. Wyznacza sig¢ zasieg strefy kontrolowanej gazociggu wysokiego cisnienia DN 400 wynoszacej 15 m po obu
stronach osi przewodu, dla ktérej zasady wykorzystania terenu okre$lajg przepisy odrebne.

5. Dla cze$ci terendw: 6 ZL, 7 ZL, 1 US, 3 ZN, 5 MN/U, 2 ZL, 18 ZL, 19 ZL, 13 ZN, 2 WS oraz terendw drog
publicznych: 1 KDZ, 2 KDL, 8 KDL, 1 KDD, 2 KDD, 3 KDD, 4 KDD potozonych w strefie ograniczen w
zagospodarowaniu w sasiedztwie linii kolejowej, oznaczonej na rysunku planu, ustala sie ograniczenia w
zagospodarowaniu zgodnie z przepisami odrebnymi.

6. Czesci terendw 11 ZN, 13 ZL, 14 ZL, 15 ZL, 21 MNE, 26 MNE sg pofozone w granicy potencjalnego
oddziatywania wysypiska odpadéw w Otwocku, oznaczonej na rysunku planu.

Rozdziat 13
Ustalenia szczegotowe dla terenow

§16. Na terenach oznaczonych symbolami od 1 MN do 16 MN obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenow: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie budynkéw
mieszkalnych wolnostojacych;
2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlane;j:
-dla terenéw 1 MN- 16 MN- 0,6,
- dla terenu 5 MN- 0,5,
b) minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej - 0,01,
¢) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy:
- dla terenéw 1 MN- 16 MN - 0,4,
- dla terenu 5 MN- 0,3,
d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m, przy czym maksymalna wysoko$ci garazy wolno
stojacych i budynkéw gospodarczych- 5 m,
e) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,
f) maksymalna wysoko$¢ budowli- 12 m,
g) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej:
- dla terendw 1 MN- 16 MN — 40%,
- dla terenu 5 MN- 60%,
h) maksymalna szeroko$¢ elewacji budynkéw — 20 m,
i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 700 m2,
j) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego — wg par. 5,
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k) ksztattowanie i pokrycie dachéw, wg par. 9 ust. 2,

) ustala sie zachowanie ciagtosci i przepustowosci cieku wodnego (rowu) na terenach: 4 MN, 8 MN, 12
MN, 14 MN,

m) szpalery drzew na terenach 15 MN i 5 MN, zgodnie z rysunkiem planu;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania fadu
przestrzennego:
a) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, wg par. 7,
c) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, wg par. 10,
d) pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej 400 kV dla terenu 7 MN,
zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 3,
e) zasieg strefy szczegoinych warunkow zagospodarowania dla terendw: 13 MN, 14 MN i 15 MN,
zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 15 ust. 1;

4) zasady obstugi terenu:

a) miejsca do parkowania — wg par. 12,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;

5) zasady tymczasowego zagospodarowania terenu — wg par. 14.

§17. Na terenach oznaczonych symbolami od 1 MNE do 28 MNE obowigzuja nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenow: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej w formie

budynkdw mieszkalnych wolnostojacych;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego:

a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej - 0,5,

b) minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,01,

c) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy- 0,3,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m, przy czym maksymalna wysokos$ci garazy wolno
stojacych i budynkdw gospodarczych- 5 m,

e) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,

f) maksymalna wysokos¢ budowli- 10 m,

g) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej:

- dla terendéw 1 MNE- 25 MNE - 60%,

- dla terenéw 26 MNE - 28 MNE- 70%,

h) maksymalna szeroko$¢ elewacji budynkéw — 20 m,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 800 m2,

j) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego — wg par. 5,

k) ksztattowanie i pokrycie dachéw, wg par. 9 ust. 2,

l) ustala si¢ zachowanie ciggto$ci i przepustowosci cieku wodnego (rowu) na terenach: 8 MNE, 9 MNE,
10 MNE, 17 MNE, 18 MNE, 20 MNE, 23 MNE;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania fadu
przestrzennego:

) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,

) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazoéw kulturowych, wg par. 7,

) zasady | warunki scalania i podziatu nieruchomosci, wg par. 10,

) pas technologiczny istniejacej napowietrzne;j linii elektroenergetycznej 400 kV dla terendw: 27 MNE,
26 MNE, 17 MNE, 18 MNE, 13 MNE, 12 MNE, 11 MNE, zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg
par. 15 ust. 3,

e) strefa kontrolowana gazociggu wysokiego ci$nienia dla terendw: 11 MNE, 12 MNE, 17 MNE, 26 MNE,

27 MNE, zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 4,
f) zasieg strefy szczegoIinych warunkow zagospodarowania dla terenow: 22 MNE i 28 MNE, zgodnie z

a
b
c
d
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rysunkiem planu oraz wg par. 15 ust. 1;
4) zasady obstugi terenu:
a) miejsca do parkowania — wg par. 12,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;
5) zasady tymczasowego zagospodarowania terenu — wg par. 14.

§18. Na terenach oznaczonych symbolami od 1 MN/U do 9 MN/U obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terendw: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug:

a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:

a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej- 0,8,

b) minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej - 0,01,

c) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy - 0,4,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- dla terendéw od 1 MN/U do 6 MN/U i 9 MN/U = 12 m,

- dla terenéw 7 MN/U, 8 MN/U - 10 m, przy czym maksymalna wysokos$ci garazy wolno stojacych i
budynkéw gospodarczych- 5 m,

e) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,

f) maksymalna wysokos¢ budowili:

- dla terenéw od 1 MN/U do 6 MN/U i 9 MN/U - 12 m,

- dla terenow 7 MN/U, 8 MN/U - 10 m,

g) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej- 40%,

h) maksymalna szeroko$¢ elewacji budynkéw — 20 m,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 700 m2,

j) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego — wg par. 5,

k) ksztattowanie i pokrycie dachéw, wg par. 9 ust. 2,

) ustala sie zachowanie ciggtosci i przepustowos$ci cieku wodnego (rowu) na terenie 3 MN/U,
m) szpalery drzew na terenie 5 MN/U, zgodnie z rysunkiem planu;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, wg par. 7,
c) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, wg par. 10,
d) pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej 400 kV dla terenéw: 5 MN/U,
7 MN/U, zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 3,
e) zasieg strefy szczegoinych warunkéw zagospodarowania dla terendw: 5 MN/U, 6 MN/U, zgodnie z
rysunkiem planu oraz wg par. 15 ust. 1,
f) strefa ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie linii kolejowej dla terenu 5 MN/U, zgodnie z
rysunkiem planu oraz wg par. 15 ust.5;

4) zasady obstugi terenu:

a) miejsca do parkowania — wg par. 12,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;

5) zasady tymczasowego zagospodarowania terenu — wg par. 14.

§19. Na terenach oznaczonych symbolami od 1 U do 3 U obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenow: tereny ustugowe:
a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa,
b) dopuszcza sie lokalizowanie funkcji innych niz wymienione w lit. a pod warunkiem, ze bedag one
stanowi¢ nie wigcej niz 5% powierzchni uzytkowej budynku;
2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
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przestrzennego:

a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlane;j:

- dla terenow 1 U, 2 U - 0,75,

- dla terenu3 U -1,0,

b) minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej - 0,01,

c) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy:

- dla terenow 1 U, 2 U - 0,25,

-dlaterenu3 U-0,5,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- dla terenow 1 U,2U - 10 m,

-dlaterenu3 U-8m,

e) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,

f) maksymalna wysokos¢ budowili:

-dlaterenébw 1 U,2U-10m,

-dlaterenu3 U-8m,

g) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej- 30%,

h) maksymalna szeroko$¢ elewacji budynkéw:

-dlaterendw 1U,2 U -20 m,

-dlaterenu3 U-40m,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 700 m2,

j) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego — wg par. 5,

k) ksztattowanie i pokrycie dachéw, wg par. 9 ust. 2,
) ustala sie zachowanie przebiegu ciekéw wodnych (rowdw),
m) zakaz lokalizacji garazy wolno stojacych i budynkéw gospodarczych;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, wg par. 7,
c) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, wg par. 10,
d) pas technologiczny istniejgacej napowietrznej linii 400 kV dla terenu 3 U, zgodnie z rysunkiem planu
oraz warunki wg par. 15 ust. 3,
e) strefa kontrolowana gazociggu wysokiego ci$nienia dla terenu 3 U, zgodnie z rysunkiem planu oraz
warunki wg par. 15 ust. 4;

4) zasady obstugi terenu:

a) miejsca do parkowania — wg par. 12,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;

5) nie ustala sie zasad tymczasowego zagospodarowania terenu.

§20. Na terenach oznaczonych symbolami od 1 U(P) do 4 U(P) obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenow: tereny zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy produkcyjnej:
a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa,
b) przeznaczenie dopuszczalne: obiekty produkcyjne i magazyny,
c) zakazuje sie prowadzenia dziatalno$ci zwigzanej z gospodarkg odpadami komunalnymi, w tym

sktadowania, sortowania i przetwarzania odpaddw;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej - 1,0,
b) minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej - 0,01,
c) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy- 0,5,
d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m,
e) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,
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f) maksymalna wysokos¢ budowli- 10 m,

g) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej- 30%,

h) maksymalna szeroko$¢ elewacji budynkéw — 40 m,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 1000 m2,
j) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego — wg par. 5,

k) ksztattowanie i pokrycie dachow, wg par. 9 ust. 2;

3) szczegoIne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania tadu
przestrzennego:

a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, wg par. 7,
¢) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, wg par. 10;
4) zasady obstugi terenu:
a) miejsca do parkowania — wg par. 12,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;
5) zasady tymczasowego zagospodarowania terenu — wg par. 14.

§21. Na terenie oznaczonym symbolem 1 UP obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren ustug publicznych:
a) przeznaczenie podstawowe: ustugi publiczne z zakresu: oSwiaty— przedszkola, ochrony zdrowia,

pomocy spofecznej, ztobki, kluby dzieciece, placowki w zakresie wspierania rodziny i pieczy
zastepczej, ustugi kultury, sportu i rekreacji,
b) przeznaczenie dopuszczalne: zielen urzadzona;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego:

a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej- 1,0,

b) minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej - 0,01,

c) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy- 0,5,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy- 12 m,

e) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,

f) maksymalna wysokos¢ budowli — 12 m,

g) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej- 30%,
h) maksymalna szeroko$¢ elewacji budynkdw — nie ogranicza sie,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 700 m2,
j) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego — wg par. 5,

k) ksztattowanie i pokrycie dachéw, wg par. 9 ust. 2;

3) szczegoIne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania fadu
przestrzennego:

a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, wg par. 7,
c) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomo$ci, wg par. 10;
4) zasady obstugi terenu:
a) miejsca do parkowania — wg par. 12, przy czym dopuszcza sig bilansowanie miejsc postojowych w
ramach ulicy 4 KDL,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;
5) zasady tymczasowego zagospodarowania terenu — wg par. 14.

§22. Na terenie oznaczonym symbolem 1 US obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu: teren ustug sportu i rekreaciji:
a) przeznaczenie podstawowe: ustugi sportu i rekreacii,
b) przeznaczenie dopuszczalne: zielen urzadzona;



MPZP dla cze$ci miejscowosci Pogorzel- cze$¢ B — PROJEKT PLANU - tekst planu - 11/2021 strona 21(29)

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego:

a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej- 0,1,

b) minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej — 0,01,

c) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy- 0,1,

d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy- 6 m,

e) maksymalna wysoko$¢ budowli — 20 m, przy czym dla budowli z zakresu infrastruktury
telekomunikacyjnej 45 m,

f) maksymalna wysokos¢ obiektéw matej architektury- 5 m,

g) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej- 25%,

h) maksymalna szeroko$¢ elewacji budynkdw — nie ogranicza sie,

i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 3000 m2,

j) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego — wg par. 5,

k) ksztattowanie i pokrycie dachéw, wg par. 9 ust. 2,

) ustala sie realizacje Sciezki pieszo- rowerowej przebiegajacej w liniach rozgraniczajacych innych
terenéw, zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 11 ust. 3,

m) szpalery drzew zgodnie z rysunkiem planu;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania fadu
przestrzennego:
a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych, wg par. 7,
c) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, wg par. 10,
d) strefa ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie linii kolejowej, zgodnie z rysunkiem planu oraz
wg par. 15 ust.5,
e) zasieg strefy szczegoinych warunkéw zagospodarowania terenu, zgodnie z rysunkiem planu oraz
wg par. 15 ust. 1;

4) zasady obstugi terenu:
a) miejsca do parkowania — wg par. 12,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;

5) nie ustala sie zasad tymczasowego zagospodarowania terenu.

§23. Na terenie oznaczonym symbolem 1 K obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenu: tereny infrastruktury technicznej- kanalizacja:
a) przeznaczenie podstawowe: sieci i urzadzenia infrastruktury kanalizacyjnej, przepompownia
Sciekow,
b) przeznaczenie dopuszczalne: sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, niewymienione w lit. a,
c) dopuszcza sie realizacje zabudowy zwigzanej z przeznaczeniem wskazanym w lit. a i b;
2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) maksymalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej- 0,3,
b) minimalna intensywno$¢ zabudowy na dziatce budowlanej - 0,01,
c) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy- 0,3,
d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy- 8 m,
e) maksymalna wysoko$¢ budowli — 8 m, przy czym dla budowli z zakresu infrastruktury
telekomunikacyjnej- 45 m,
f) maksymalna wysoko$¢ obiektdw matej architektury- 5 m,
g) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej- 40%,
h) maksymalna szeroko$¢ elewacji budynkdw — nie ogranicza sie,
i) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 700 m2,
j) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego — wg par. 5,
k) ksztattowanie i pokrycie dachow, wg par. 9 ust. 2;
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3) szczegoIne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania tadu
przestrzennego:

a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, wg par. 7,
c) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci, wg par. 10,
d) zasieg strefy szczegoinych warunkéw zagospodarowania terenu, zgodnie z rysunkiem planu oraz
wg par. 15 ust. 1;
4) zasady obstugi terenu:
a) miejsca do parkowania — wg par. 12,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;
5) nie ustala sie zasad tymczasowego zagospodarowania terenu.

§24. Na terenach oznaczonych symbolami od 1 KP/WR do 3 KP/WR obowigzujg nastepujace ustalenia:
1) przeznaczenie terenow: tereny ciggéw pieszych i rowéw melioracyjnych:
a) przeznaczenie podstawowe: cieki wodne (rowy), komunikacja piesza,
b) przeznaczenie dopuszczalne: zielen urzadzona,
¢) dopuszcza sie realizacje zagospodarowania towarzyszacego przeznaczeniu podstawowemu, a w
szczegoInosci: urzadzen wodnych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego, ktadek,
przejs¢ i przejazdow,
d) dopuszcza si¢ dojazdy do dziatek potoznych przylegle do terenéw ciggdw pieszych i rowow
meiloracyjnych;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:

a) zakazuije sie realizacji zabudowy,

b) ustala sie zachowanie ciggtosci i przepustowosci cieku wodnego (rowu),
c) ustala sie realizacje ciggu pieszego,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 50%,
e) maksymalna wysoko$¢ budowli — 15 m,

f) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,

g) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego — wg par. 5;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania fadu
przestrzennego:

a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, wg par. 7,
c) zasady zagospodarowania miejsc i terendw publicznie dostepnych, wg par. 8 ust. 2- 6;
4) zasady obstugi terenu:
a) zakazuje sie lokalizowania miejsc do parkowania,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;
5) nie ustala sie zasad tymczasowego zagospodarowania terenu.

§25. Na terenach oznaczonych symbolami 1 ZP, 2 ZP obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terendw: tereny zieleni urzadzone;j:
a) przeznaczenie podstawowe: zielen urzadzona, w szczegolno$ci dopuszcza sig lokalizacje skweru,
Zielenca,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- ustugi z zakresu: sportu, rekreacji i kultury bez lokalizacji zabudowy, przy czym powierzchnia zajeta

przez ustugi nie moze przekracza¢ 30% powierzchni terenu,

- komunikacja piesza,
- sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej na terenie 1 ZP;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
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przestrzennego:

a) zakazuije sie realizacji zabudowy, za wyjatkiem zabudowy zwigzanej z infrastrukturg techniczng
lokalizowanej na terenie 1 ZP,

b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70%,

c) maksymalna wysoko$¢ budowli — 15 m, przy czym dla budowli z zakresu infrastruktury
telekomunikacyjnej na terenie 1 ZP — 45 m,

d) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,

e) ustala sie zachowanie ciggtosci i przepustowosci cieku wodnego (rowu) na terenie 2 ZP,

f) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego — wg par. 5,

g) szpalery drzew na terenie 2 ZP, zgodnie z rysunkiem planu;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, wg par. 7,
c) dopuszcza sie zagospodarowanie i uporzadkowanie terenu poprzez wydzielenie wewnetrznych
placykow, wprowadzenie obiektow matej architektury, takich jak: murki, tawki, latarnie, posadzki,
dopuszcza sie lokalizacje placu zabaw,
d) dopuszcza sie lokalizacje wolnostojacej stacji transformatorowej na terenie 1 ZP,
e) zasady zagospodarowania miejsc i terenéw publicznie dostepnych, wg par. 8 ust. 2- 6;

4) zasady obstugi terenu:
a) zakazuje sie lokalizowania miejsc do parkowania,
b) warunki obstugi w infrastrukture techniczng — wg par. 13;

5) nie ustala sie zasad tymczasowego zagospodarowania terenu.

§26. Na terenach oznaczonych symbolami od 1 ZN do 15 ZN obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terendw: tereny zieleni naturalnej:

a) przeznaczenie podstawowe: tereny otwarte trwatych uzytkéw zielonych i wod ptynacych, w tym: taki,

pastwiska, zadrzewienia i zakrzewienia, niewielkie enklawy le$ne, nieuzytki, tereny rolne, cieki wodne,

b) przeznaczenie dopuszczalne:

- lokalizacja sieci i urzadzen oraz budowli infrastruktury technicznej, jesli wyczerpane zostang
mozliwo$ci ich trasowania w powigzaniu z obstugg komunikacyjna,

- ciggi spacerowe i Sciezki rowerowe,

- ekstensywne uzytkowanie rolnicze bez prawa zabudowy,

- realizacja zbiornikow retencyjnych;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu

przestrzennego:

a) zakazuije sie realizacji zabudowy i innych budowli, niewymienionych w pkt. 1,

b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej- 90%,

c) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,

d) ustala sie zachowanie ciggtosci i przepustowosci cieku wodnego (rowu) na terenach 5 ZN, 7 ZN,
e) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego — wg par. 5;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania fadu
przestrzennego:

a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,

b) strefa ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie linii kolejowej dla terenéw: 3 ZN i 13 ZN,
zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 15 ust.5,

c) pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej 400 kV dla terendw: 3 ZN - 5
ZN, 11 ZN, 12 ZN, zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 3,

d) strefa kontrolowana gazociggu wysokiego ci$nienia dla terendw: 3 ZN - 5 ZN, 11 ZN, 12 ZN,
zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 4;
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4) zasady obstugi terenu:
a) zakazuije sie lokalizowania miejsc do parkowania,
b) infrastruktura techniczna— wg par. 13;
5) nie ustala sie zasad tymczasowego zagospodarowania terenu.

§27. Na terenach oznaczonych symbolami od 1 ZL do 21 ZL obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenow: tereny laséw oraz zadrzewien i zakrzewien;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:

a) nakazuje sie zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi laséw,

b) zakazuje sie realizacji inwestycji trwale znieksztatcajacych naturalne formy rzezby terenu,

c) maksymalna wysoko$¢ obiektdw matej architektury zwigzanych z gospodarka lesng - 5 m,

d) maksymalna wysoko$¢ budowli zwigzanych z gospodarka le$ng - 15 m,

e) ustala sie zachowanie ciggtosci i przepustowosci cieku wodnego (rowu) na terenie 4 ZL, 12 ZL,
f) dopuszcza sie nowe zalesienia,

g) ustala sie realizacje Sciezki pieszo- rowerowej przebiegajacej w liniach rozgraniczajgcych innych
terenéw (na terenach: 6 ZL oraz 7 ZL), zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 11 ust. 3,
h) dopuszcza sie na terenie 6 ZL, na polanie $rddlesnej wzdtuz $ciezki pieszo- rowerowe;
przebiegajacej w liniach rozgraniczajacych innych terenéw, w miejscu dopuszczalnej lokalizacji
urzadzen z zakresu rekrecji i wypoczynku wyznaczonym na rysunku planu, lokalizacje urzadzen z
zakresu rekreacji i wypoczynku (bez lokalizowania zabudowy),

i) ustala sig ochrong wydm na terenach: 10 ZL, 12 ZL, 21 ZL- zakazuije si¢ niszczenia wydm, a w
szczegolnosci: zmiany rzezby terenu, pozyskiwania piasku i niszczenia szaty roslinnej,

j) ustala sie ochrone terendw bagiennych (teren 21 ZL wzdtuz drogi 1 KDL) - zakazuje sie zmiany
stosunkoéw wodnych oraz niszczenia szaty roslinnej,

k) zakazuje sie lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady zagospodarowania miejsc i terenéw publicznie dostepnych, wg par. 8 ust. 2- 6,
c) strefa ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie linii kolejowej dla terendw 2 ZL, 6 ZL, 7 ZL,
18 ZL 119 ZL, zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 15 ust.5,
d) pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej 400 kV dla terenéw: 3 ZL,
471,13 ZL, 14 ZL zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 3,
e) strefa kontrolowana gazociggu wysokiego ci$nienia dla terenu 13 ZL, zgodnie z rysunkiem planu
oraz warunki wg par. 15 ust. 4;

4) nie ustala sie zasad tymczasowego zagospodarowania terenu.

§28. Na terenach oznaczonych symbolami od 1 WS do 6 WS obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terendw: tereny wod powierzchniowych:
a) przeznaczenie podstawowe: cieki wodne — Kanat Potudniowy (Struga Pogorzelska),
b) przeznaczenie dopuszczalne: tereny trwatych uzytkdw zielonych,niewielkie enklawy le$ne, nieuzytki,
¢) dopuszcza si¢ realizacje zagospodarowania towarzyszacego przeznaczeniu podstawowemu, a w
szczegbInosci: urzadzen wodnych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego, ktadek,
przej$¢ i przejazdow;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego:
a) ustala sie zachowanie cieku wodnego,
b) zakazuje si¢ niszczenia, usuwania i zmiany elementéw naturalnych, w tym rzezby terenu,
c) zakazuje sie lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
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potrzeb ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) pas technologiczny istniejacej napowietrzne;j linii elektroenergetycznej 400 kV na terenie 6 WS,
zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 3,
c) strefa kontrolowana gazociggu wysokiego cisnienia na terenie 6 WS, zgodnie z rysunkiem planu
oraz warunki wg par. 15 ust. 4,
d) strefa ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie linii kolejowej dla terenu 2 WS, zgodnie z
rysunkiem planu oraz wg par. 15 ust.5;

4) nie ustala sie zasad tymczasowego zagospodarowania terenu.

Rozdziat 14
Ustalenia szczegétowe dla terenéw komunikacji

§29. Na terenie drogi zbiorczej oznaczonej symbolem 1 KDZ obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu:droga publiczna klasy zbiorczej;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego:

a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna — 20,0m i 25,0m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) ustala sie prowadzenie ruchu rowerowego,

¢) maksymalna wysoko$¢ budowli — 15 m,

d) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury — 5 m;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6
b) zasady zagospodarowania miejsc i terenéw publicznie dostepnych, wg par. 8,
c) strefa ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie linii kolejowej, zgodnie z rysunkiem planu oraz
wg par. 15 ust.5,
d) pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV, zgodnie z rysunkiem
planu oraz warunki wg par. 15 ust. 2;

4) infrastruktura techniczna, wg par. 13;

5) nie ustala sie tymczasowego zagospodarowania terenu.

§30. Na terenach drég lokalnych oznaczonych symbolami od 1 KDL do 9 KDL obowigzujg nastepujace
ustalenia:
1) przeznaczenie terenow: drogi publiczne klasy lokalnej;
2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu:
- dla terenu 1 KDL - 10m (cze$¢ w obszarze planu) — 12,0m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie
skrzyzowania,
- dla terenu 2 KDL - 12m z lokalnymi poszerzeniami w rejonie skrzyzowan oraz z poszerzeniem do
38,0m w rejonie przejazdu kolejowego,
- dla terenu 3 KDL — 12m,
- dla terenow 4 KDL i 5 KDL stata, zgodnie z rysunkiem planu - 12,0m z lokalnymi poszerzeniami w
rejonie skrzyzowan,
- dla terenu 6 KDL zmienna, zgodnie z rysunkiem planu: 12,0m - 13,5m z lokalnymi poszerzeniami w
rejonie skrzyzowan,
- dla terenu 7 KDL zmienna, zgodnie z rysunkiem planu: 12,0 m —15,5m,
- dla terenu 8 KDL zmienna, zgodnie z rysunkiem planu: 12,0m- 14,5m z poszerzeniem w rejonie
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skrzyzowania z 2 KDL do 31,5m,
- dla terenu 9 KDL zmienna — do 7,5m (czes¢ w obszarze planu),
b) maksymalna wysokos¢ budowli — 15 m, a dla budowli z zakresu infrastruktury telekomunikacyjnej na
terenie 8 KDL — 45 m,
c) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury — 5 m;
3) szczegoIne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony srodowiska, oraz ksztattowania fadu przestrzennego:
a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady zagospodarowania miejsc i terenéw publicznie dostepnych, wg par. 8,
c) strefa kontrolowana gazociggu wysokiego cisnienia na terenach: 1 KDL, 4 KDL, 7 KDL, 8 KDL,
zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 4;
d) otwarcie widokowe na terenie 2 KDL, zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 7 ust. 3,
e) osie widokowe na terenach: 2 KDL, 4 KDL, zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 7 ust. 3,
f) dominanta plastyczna na terenie 2 KDL, zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 7 ust. 2,
g) strefa ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie linii kolejowej dla terendw: 2 KDL, 8 KDL,
zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 15 ust.5,
h) pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej 400 kV na terenach: 4 KDL, 7
KDL, 8 KDL, zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 3;
4) infrastruktura techniczna, wg par. 13;
5) nie ustala sie tymczasowego zagospodarowania terenu.

§31. Na terenach drég dojazdowych oznaczonych symbolami od 1 KDD do 28 KDD obowigzujg nastepujace
ustalenia:

1) przeznaczenie terenow: drogi publiczne klasy dojazdowej;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu:
- dla terenu 1 KDD - 10,0m, 15,5m,
- dla terenu 2 KDD zmienna — od 10,0m do 25,0m,
- dla terenu 3 KDD zmienna —od 11,0m do 15,5m,
- dla terenéw 4 KDD i 6 KDD- 10,0m, 12,0m, z lokalnym poszerzeniem w rejonie skrzyzowania,
- dla terenéw: 5 KDD, 7 KDD, 8 KDD, 9 KDD, 10 KDD, 12 KDD, 13 KDD, 14 KDD, 15 KDD, 16 KDD, 17
KDD, 18 KDD, 19 KDD, 20 KDD, 21 KDD, 22 KDD, 23 KDD, 24 KDD, 25 KDD, 27 KDD i 28 KDD stata
- 10,0 m, z lokalnymi poszerzeniami w rejonie skrzyzowan,
- dla terenu 11 KDD zmienna — od 10,0m do 19,5m z lokalnym poszerzeniem w rejonie skrzyzowania,
- dla terenu 26 KDD - 6,0m (w granicach obszaru planu),
b) maksymalna wysokos¢ budowli — 15 m,
c) maksymalna wysoko$¢ obiektdw matej architektury- 5 m,
d) ustala sie prowadzenie ruchu rowerowego w terenach: 1 KDD, 2 KDD i 4 KDD (w zachodniej cze$ci
terenu, wzdtuz terenu 1 KK);

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady zagospodarowania miejsc i terenéw publicznie dostepnych, wg par. 8,
c) strefa ograniczen w zagospodarowaniu w sasiedztwie linii kolejowej dla terendw: 1 KDD, 2 KDD,
3 KDD, 4 KDD, zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 15 ust. 5,
d) otwarcie widokowe na terenach: 2 KDD, 13 KDD, zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 7 ust. 3,
e) dominanta plastyczna na tereie 2 KDD, zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 7 ust. 2,
f) pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej 400 kV na terenach: 6 KDD,
14 KDD, 15 KDD, 22 KDD, 28 KDD, zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 3,
g) strefa kontrolowana gazociggu wysokiego ci$nienia na terenach: 6 KDD, 14 KDD, 22 KDD i 28 KDD,
zgodnie z rysunkiem planu oraz warunki wg par. 15 ust. 4;
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4) infrastruktura techniczna, wg par. 13;
5) nie ustala sie tymczasowego zagospodarowania terenu.

§32. Na terenach drog wewnetrznych oznaczonych symbolami od 1 KDW do 13 KDW obowigzujg nastepujace
ustalenia:
1) przeznaczenie terenow: tereny drég wewnetrznych;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu;
- dla terenu 1 KDW - 6,0m z lokalnym zawezeniem do 4,0m,
- dla terenéw: 2 KDW, 5 KDW, 9 KDW, 10 KDW stata — 6,0m z lokalnymi poszerzeniami w rejonie
skrzyzowan,
- dla terenu 4 KDW- 7,0m z placem do zawracania o0 wymiarach 15,0m x 20,0m,
- dla terenu 8 KDW-6,0m, 10,5m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan,
- dla terenéw 3 KDW, 6 KDW, 7 KDW, 11 KDW i 12 KDW - 8,0m z placem do zawracania 0 wymiarach
20,0m x 20,0m,
- dla terenu 13 KDW zmienna - od 6,0 mdo 8,5 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan,
b) maksymalna wysokos¢ budowli — 15 m,
c) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m,
d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — nie ogranicza sie,
e) zapewnienie dojs¢ i dojazdéw do dziatek potozonych przy drodze wewnetrznej;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony srodowiska, oraz ksztattowania fadu przestrzennego:
a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady zagospodarowania miejsc i terenéw publicznie dostepnych, wg par. 8,
¢) dominanta plastyczna na terenie 13 KDW, zgodnie z rysunkiem planu oraz wg par. 7 ust. 2;
4) infrastruktura techniczna, wg par. 13;
5) nie ustala sie tymczasowego zagospodarowania terenu.

§33. Na terenach drog rowerowych oznaczonych symbolami od 1 KDR do 4 KDR obowigzujg nastepujace
ustalenia:
1) przeznaczenie terenow:
a) podstawowe: drogi rowerowe,
b) dopuszcza sie komunikacje kotowg na terenach 3 KDR i 4 KDR - dojazdy do dziatek
zlokalizowanych przy drogach rowerowych;
2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu:
- dla terenu 1 KDR - 4,0m z poszerzeniem w rejonie skrzyzowania,
- dla terenu 2 KDR - 3,0m i 6,0m,
- dla terenow 3 KDR i 4 KDR stata — 6m z lokalnymi poszerzeniami w rejonie skrzyzowan,
b) ustala sie zagospodarowanie terenu w formie jednej przestrzeni dla ruchu pieszego, rowerowego i
kotowego,
c) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — nie ogranicza sig,
d) maksymalna wysoko$¢ budowli — 15 m,
e) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m;
3) szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, oraz ksztattowania tadu przestrzennego:



MPZP dla cze$ci miejscowosci Pogorzel- cze$¢ B - PROJEKT PLANU - tekst planu - 11/2021 strona 28 (29)

a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,

b) zasady zagospodarowania miejsc i terenéw publicznie dostepnych, wg par. 8;
4) infrastruktura techniczna, wg par. 13;
5) nie ustala sie tymczasowego zagospodarowania terenu.

§34. Na terenie oznaczonym symbolem 1 KDP obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: tereny parkingdw:
a) przeznaczenie podstawowe: komunikacja kotowa,
b) przeznaczenie dopuszczalne:
- infrastruktura techniczna - sieci i urzadzenia uzbrojenia inzynieryjnego,
- komunikacja piesza;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:
a) ustala sie zagospodarowanie terenu w formie parkingu terenowego,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 5%,
¢) maksymalna wysoko$¢ budowli — 15 m,
d) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m;

3) szczegoIne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, oraz ksztattowania tadu przestrzennego:
a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady zagospodarowania miejsc i terenéw publicznie dostepnych, wg par. 8,
c) pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej 400 kV, zgodnie z rysunkiem
planu oraz warunki wg par. 15 ust. 3;

4) infrastruktura techniczna, wg par. 13;

5) nie ustala sie tymczasowego zagospodarowania terenu.

§35. Na terenie oznaczonym symbolem 1 KK obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie terenu: teren komunikacji kolejowey:

a) przeznaczenie podstawowe: linie kolejowe, budowle i urzadzenia przeznaczone do zarzadzania,
eksploatacji i utrzymania linii kolejowej,

b) przeznaczenie dopuszczalne: drogi wewnetrzne i parkingi na potrzeby obstugi kolei, obiekty i
urzadzenia infrastruktury technicznej przejazdy przez teren kolejowy taczace drogi publiczne;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego:

a) ustala sie zapewnienie powigzania komunikacyjnego drég publicznych 1 KDZ i 2 KDL przez teren
komunikaciji kolejowej (fragment przejazdu w obszarze planu),

b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 5%,

c) maksymalna wysoko$¢ budowli — 45 m,

d) maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury- 5 m;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu, w tym wynikajace z
potrzeb ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz ksztattowania fadu
przestrzennego:

a) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, wg par. 6,
b) zasady zagospodarowania miejsc i terenéw publicznie dostepnych, wg par. 8 ust. 2- 6,
¢) pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV, zgodnie z rysunkiem
planu oraz warunki wg par. 15 ust. 2;
4) infrastruktura techniczna, wg par. 13;
5) nie ustala sie tymczasowego zagospodarowania terenu.

Rozdziat 15
Skutki prawne planu w zakresie wartosci nieruchomosci
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§36. Ustala sie wysoko$¢ stawki procentowej, stuzacej naliczaniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, odpowiednio:

1)
2)

3)
4)
5)
6)
7)

dla terenéw: zieleni urzadzonej ZP, zieleni naturalnej ZN, wod powierzchniowych WS oraz laséw i
zadrzewien ZL - 0,1%;

dla terendw: komunikacji kolejowej KK, komunikacji publicznej KD, drog wewnetrznych KDW, ciggow
pieszych i rowdw melioracyjnych KP/WR, drég rowerowych KDR oraz parkingéw KDP - 0,1%;

dla terendw ustug publicznych UP oraz ustug sportu i rekreacji US — 0,1%;

dla terenow infrastruktury technicznej — kanalizacji K — 0,1%;

dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN, MNE- 15%;

dla terenow MN/U - 20%;

dla pozostatych terendw, niewymienionych w pkt. 1 - 6 — 25%.

Rozdziat 16
Ustalenia koncowe

§37. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Celestynow.

§38. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego i wymaga
opublikowania na stronie internetowej Urzedu Gminy Celestyndw.

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

Przewodniczacy Rady Gminy Celestynow



