Uchwata Nr 258.XLVII1.2023
Rady Gminy Lipowiec KoScielny
z dnia 21 grudnia 2023 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu ujecia

wody w miejscowosci Rumoka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22023 r.
poz. 40 z pozn.zm.) oraz art. 20 ust.l ustawy zdnia 27 marca 2003 r. oplanowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z péZn.zm.) oraz Uchwaly Nr 219.X1.1.2023 Rady Gminy w Lipowcu
Kodcielnym z dnia 13 marca 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu ujecia wody w miejscowosci Rumoka, Rada Gminy Lipowiec
Kodcielny stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Lipowiec Koscielny, uchwala co nastepuje:

ROZDZIAL 1
USTALENIA WSTEPNE

§1.

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu ujecia wody w miejscowosci
Rumoka, zwany w dalszej czgéci uchwaly planem. Granice obszaru objgtego planem miejscowym zostaly
przedstawione na rysunku planu stanowiacym zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Plan skiada si¢ z nastepujacych elementow:
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ustalen planu stanowigcych tres¢ niniejszej uchwaly;

zalacznika nr 1 - rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000;

zalacznika nr 2 - rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

zalgcznika nr 3 - rozstrzygniecia o sposobie realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych Gminy Lipowiec Koécielny;

zalacznika nr 4 - danych przestrzennych, obejmujacych lokalizacje przestrzenng obszaru objetego
planem.

Przedmiotem planu s3 ustalenia dotyczace:

przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego;

zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztaltowania krajobrazu;

zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu, maksymalnej i minimalnej
intensywno$ci zabudowy, minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby
miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytéw obiektow;
szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepiséw, terendw gomiczych, a takze obszarow szczegblnego zagrozenia powodzia,
obszaréw osuwania sie mas ziemmnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

szczegOlnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji;

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

stawek procentowych, na podstawie kitérych ustala si¢ oplate, wynikajgca ze wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu;

sposobu usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw publicznie
dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyki obiektéw budowlanych oraz
pokrycia dachow.

4. Plan nie zawiera ustalen z zakresu:

1

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury
wspoélczesnej - z racji braku ich wystepowania w granicy planuy;



2)

3)

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych — z racji braku ich
wystgpowania w granicy planu;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw — z racji braku
koniecznosci ich okreslania w granicy planu.

§2.

1. Jako obowigzujace ustala si¢ nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu:
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granica obszaru objetego planem miejscowym;

linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalne linie zabudowy;

przeznaczenia terendéw elementarnych i cyfrowo-literowe oznaczenia terenéw elementarnych
o okre§lonym przeznaczeniu;

wymiarowanie podane w metrach.

2. Rysunek planu obowigzuje w zakresie jego ustalen dotyczacych obiektéw i obszaréw chronionych
na podstawie przepiséw odrebnych:

)
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4)

polozenia obszaru objetego planem w granicy Zielunsko-Rzegnowskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu;

polozenia obszaru objetego planem w granicy Gldéwnego Zbiormika Wod Podziemnych nr 214 —
Zbiornik Dziatdowo;

polozenia obszaru objetego planem w granicy Gidéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 —
Subniecka Warszawska;

granicy strefy ochronnej obejmujacej teren ochrony bezposredniej ujgcia wody.

3. Ustalenia cyfrowo ~— literowe terenéw elementarnych nalezy rozumied:

1y
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poz. 1. oznaczenia - symbol cyfrowy: liczba porzadkowa okreélajaca dany teren elementarny;
poz. 2. oznaczenia — symbol literowy: okre$lajacy przeznaczenie terenu elementarnego zgodnie
z ustaleniami §4 i ustaleniami szczegélowymi planu.

ROZDZIAL 11
SEOWNICZEK POJEC UZYTYCH W UCHWALE

§3.

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:
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dachu plaskim ~ nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych do 12°;

froncie dzialki — nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ dzialki budowlanej, ktéra przylega do drogi, z ktorej
odbywa sie glowny wjazd lub wejscie na dziatke;

granicy planu — nalezy przez to rozumieé okreslona na zalaczniku graficznym do niniejszej uchwaty
granice obszaru objetego planem miejscowym;

linii rozgraniczajgcej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ rozgraniczajaca teren o réZznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania okres$lona na rysunku planu;

nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumieé¢ wyznaczona na rysunku linig
okreslajaca obszar do zabudowy, poza ktérym zakazuje si¢ wznoszenia budynkéw, wiat
oraz tymczasowych obiektéw budowlanych okreslonych zgodnie z ustaleniami szczegélowymi planu
dla terendw elementarnych;

terenie elementarnym - nalezy przez to rozumie¢ fragment planu oznaczony odrgbnym symbolem
cyfrowo ~ literowym, wyodrebniony liniami rozgraniczajacymi, charakteryzujacy si¢ okreslonym
przeznaczeniem i jednolitymi zasadami zagospodarowania wynikajacymi z ustalen planu;

pasie ochrony funkcyjnej — nalezy przez to rozumie¢ obszar wokoét napowietrznych linii
elektroenergetycznych, w ktérym obowiazuja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenéw
wynikajace z przepisow odrebnych;

powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren biologicznie czynny w rozumieniu
przepisow odrgbnych;

przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktére w ramach realizacji planu
stanie si¢ dominujaca forma wykorzystania terenu; w ramach przeznaczenia terenu elementarnego
mieszcza sie elementy zagospodarowania bezposrednio z nim zwiazane, warunkujace prawidlowe



korzystanie z terenu elementarnego w jego liniach rozgraniczajacych takich jak: niezbedne do obshugi
zabudowy sieci i przylacza infrastruktury technicznej, dojécia i dojazdy;

10} przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowiazujace przepisy aktéw prawnych;

11) ucigzliwo$ci — nalezy przez to rozumie¢ zjawiska fizyczne lub stany powodujace przekroczenie zasad
wspblzycia spolecznego, a takze standardoéw jako$ci srodowiska, dopuszezalnych pozioméw i immisji
substancji oraz energii do $rodowiska zgodnie z przepisami odrebnymi;

12) wysoko$ci zabudowy — w stosunku do budynkéw nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ budynku
zgodnie z przepisami odrgbnymi, a w stosunku do innych niz budynki obiektéw budowlanych —
stanowi zewnetrzny, pionowy gabaryt, mierzony od poziomu gruntu do najwyzszego punktu lub
najwyzszej krawedzi obiektu budowlanego. W przypadku lokalizacji innego niz budynek obiektu
budowlanego na nieréwnym terenie, poziom gruntu nalezy wyznaczaé jako S$rednia z wartosci
warstwic terenu w obrebie posadowienia obiektu.

ROZDZIAL I
USTALENIA OGOLNE

Ustalenia dotyczgce przeznaczenia terenu elementarnego w granicach planu
§4.
Ustala si¢ przeznaczenie terenu elementarnego oznaczonego symbolami zgodnie z rysunkiem planu:
1) IW —teren wodociagdw;
2) KDZ — teren drogi zbiorczej;
3) KDD —teren drogi dojazdowej.

Ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§5.
1. W zakresie ochrony fadu przestrzennego ustala sie lokalizacje nowej zabudowy zgodnie z nieprzekraczalng

linia zabudowy oznaczona na rysunku planu oraz zgodnie z ustaleniami szczegélowymi planu dotyczacymi
terenu elementarnego i przepisami odrebnymi.

2. Ustala sie og6lne zasady ksztaltowania zabudowy:

1) w elewacjach budynkow stosowac materiaty tradycyjne jak cegla, kamien, drewno, tynki o wygladzie
tynkow tradycyjnych. Dopuszcza si¢ stosowanie tynkow cienkowarstwowych, plyt klinkierowych,
szkta oraz wysokiej klasy tworzyw imitujacych materialy tradycyjne;

2) w przypadku dachéw dwuspadowych lub wielospadowych nakazuje sie realizacje dachéw
o wyodrebnionej kalenicy.

3. Ustala si¢ 0g6lne zasady ksztaltowania zabudowy w zakresie estetyzacji:

1) =zakazuje sie stosowania jaskrawej, kontrastowej kolorystyki w elewacjach oraz pokryciach
dachowych;

2) nakazuje si¢ stosowanie jednolitej kolorystyki dachu w jednej bryle budynku;

3) na jednej bryle budynku nakazuje si¢ stosowanie jednego koloru elewacji jako koloru dominujacego.

Ustalenia dotyczgce zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu
§6.

1. Wskazuje sie, ze obszaru planu w calosci polozony jest w granicach giéwnych zbiornikéw wéd podziemnych
nr 214 — Zbiornik Dzialdowo oraz nr 215 — Subniecka Warszawska. Ustala si¢ ochrone zbiornikéw zgodnie z
przepisami odrebnymi.

2. Ustala sie zasady ochrony srodowiska:

1) w zakresie ochrony $rodowiska ustala si¢ nastgpujace zasady:

a) zakazuje si¢ wprowadzania nieoczyszczonych S$ciekéw z placéw uszczelnionych do wod
powierzchniowych i gruntu z zastrzezeniem §12 ust. 3 pkt. 3 oraz z zachowaniem przepisow
odrebnych;

b) zakazuje si¢ wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wplywaé na jako$¢ waéd
podziemnych;

¢) zakazuje sie¢ zmiany kierunku i natezenia odplywu wod opadowych lub roztopowych oraz
kierunku odptywu wod ze Zrodet ze szkodg dla gruntéw sasiednich, zgodnie z przepisami
odrebnymi;



d) nakazuje si¢ odprowadzanie woéd opadowych i roztopowych w sposéb uniemozliwiajacy
przedostawanie si¢ ich do urzadzen shuzacych do poboru wody;

e¢) dopuszcza sie lokalizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé
na §rodowisko, w przypadku gdy wykonana ocena oddzialywania na srodowisko wykazala brak
znaczgcego negatywnego oddzialywania na srodowisko;

f) zakazuje sie lokalizacji zakladéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powainej awarii
przemystowej, o ktérych mowa w przepisach odrebnych.

3. W zakresie ochrony przyrody wskazuje si¢ polozenie calosci planu w granicach Zielunsko-Rzegnowskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

4. W zakresie ochrony i zasad ksztaltowania krajobrazu ustala si¢ nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie
ze wskaznikami ksztaltowania zabudowy okre§lonymi w ustaleniach szczegétowych planu.

Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
§7.

1. Ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz parametréw i wskazniki zagospodarowania terenu
zawarto w ustaleniach szczegélowych planu.

2. Zachowuje sie istniejaca zabudowe z mozliwoscia prowadzenia robét budowlanych w istniejacych obiektach
budowlanych z zachowaniem przepiséw odrebnych oraz ustalert szczegétowych planu.

3. Nakazuje si¢ dostosowanie obiektow budowlanych i zagospodarowania w granicach planu do potrzeb oséb
ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w przepisach odrebnych.

Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie
na podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gdérniczych, a takie obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzia,
obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§8.

1. W granicach planu wystepuja tereny i obiekty podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrgbnych
o ktérych mowa w §6 ust. 1 iust. 3 oraz w §10.
2. W granicach planu nie wystepuja:
1) obszary szczegblnego zagrozenia powodzia, obszary osuwania si¢ mas ziemnych, tereny gornicze;
2) obszary krajobrazéw priorytetowych ustalonych w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa mazowieckiego;
3) obszary krajobrazéw priorytetowych ustalonych na podstawie audytu krajobrazowego w zwiazku
z brakiem opracowania audytu krajobrazowego wojewodztwa mazowieckiego.

Ustalenia dotyczgce szczeg6lowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym
§9.
1. Ustala si¢, ze w granicach opracowania planu nie wyznacza si¢ obszaréw wymagajacych przeprowadzenia

scalenn ipodzialu nieruchomo$ci, w rozumieniu przepiséw odregbnych z zakresu gospodarki
nieruchomogdciami.

2. Ustala sie w przypadku przeprowadzenia procedury scalenia i podziatu nieruchomosci szczegélowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosei dla terenu elementarnego oznaczonego symbolem literowym
Iw:

1)  minimalna powierzchnia dziatek — 1000 m?;

2) minimalna szerokos¢ frontow dziatek — 20 m;

3) katy polozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego 90° z tolerancja £ 10° oraz 180°
z tolerancjg = 10°.

Ustalenia dotyczgce szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy
§10.
W zakresie szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terenéw i ograniczenn w ich uzytkowaniu ustala sig,
izw granicach strefy ochronnej obejmujacej teren ochrony bezposredniej ujecia wody w ramach terenu



elementarnego oznaczonego symbolem 1IW obowiazuja ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu
terenow wynikajace z przepisow odrebnych.

Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
§11.
Ustala si¢ nastepujace zasady w zakresie systemow komunikacji:

1) powigzanie ukiadu komunikacyjnego planu z ukladem zewngtrznym odbywa sie poprzez czesci pasow
drogowych drog publicznych oznaczonych w planie symbolami literowymi KDZ i KDD oraz poprzez
drogi publiczne zlokalizowane w bezposrednim sasiedztwie planu drogi, ktére posiadaja dalszy
przebieg w obrebie gminy i powigzane sa z systemem komunikacyjnym w gminie;

2) obstuge komunikacyjna terenu elementarnego oznaczonego symbolem literowym IW realizowac
bezposrednio z drogi oznaczonej symbolem cyfrowo - literowym 1KDD;

3) w zakresie wskaznikéw i zasad wyposazenia terenu w odpowiednia liczbg miejsc do parkowania,
zapewniajacg zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i postoju samochodéw ustala sie

a) minimum 1 miejsce parkingowe na teren elementarny oznaczony symbolem cyfrowo — literowym
1IW.

b) zasady oraz liczba miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi.

Ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej
§12.

1. Ustala sie nastepujace zasady w zakresie systemow infrastruktury technicznej:

1) powiazanie sieci infrastruktury technicznej z ukladem zewnetrznym odbywa si¢ poprzez zlokalizowane
w granicach planu lub w bezpoérednim sasiedziwie planu sieci infrastruktury technicznej, ktére
posiadaja dalszy przebieg w obrebie gminy i powiazane sa z gminnym systemem uzbrojenia terenu;

2) dopuszcza sie lokalizacje nowych sieci infrastruktury technicznej, ich stref ochronnych i pasow
ochrony funkcyjnej oraz stref kontrolowanych w granicach terenéw elementarnych oznaczonych
symbolami literowymi 1IW;

3) dopuszcza si¢ mozliwos¢ remontu istniejacych sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej, na zasadach
okreslonych w przepisach odrgbnych oraz ustaleniach niniejszego planu;

4) w przypadku kolizji projektowanych obiektéw budowlanych z sieciami i urzadzeniami infrastruktury
technicznej, nalezy je przebudowa¢ i dostosowaé do projektowanego zagospodarowania terenu,
zgodnie z obowiazujacymi przepisami odrebnymi.

5) w granicach opracowania planu sieci infrastruktury technicznej nalezy wykonaé jako podziemne lub
napowietrzne.

2. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w wode:
1) ustala sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociagowej;
2) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wodg z uj¢¢ zgodnie z przepisami odrebnymi;
3) ustala sie zaopatrzenie w wode dla potrzeb przeciwpozarowych z gminnej sieci wodociggowej lub
poprzez indywidualny system zaopatrzenia w wode, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;
4) nakazuje sie wyposazenie projektowanej sieci wodociagowej w hydranty przeciwpozarowe wedlug
zasad okre$lonych w przepisach odrebnych.

3. Ustala sie zasady z zakresu odprowadzania i oczyszczania $ciekéw sanitarnych oraz odprowadzania wéd
opadowych i roztopowych:

1) ustala sie odprowadzanie $ciekéw do sieci kanalizacji sanitarne;j;

2) dopuszcza sie odprowadzanie Sciekéw do zbiornikéw bezodplywowych zgodnie z przepisami
odrebnymi wylacznie poza granicami strefy ochronnej obejmujacej teren ochrony bezposredniej ujecia
wody;

3) ustala sie odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych z powierzchni uszczelnionych do otwartej lub
zamKknietej sieci kanalizacji deszczowej wyposazonej w niezbedne urzadzenia podczyszczajace,
zgodnie z przepisami odrebnymi:

a) dopuszcza sie odprowadzanie wczeéniej oczyszczonych wod opadowych 1 roztopowych z
powierzchni uszczelnionych w sposéb nie zagrazajacy S$rodowisku oraz zasobom woéd
podziemnych stosownie do przepiséw odrebnych:

- do gruntu w granicach wiasnej dziatki,
- do zbiornikoéw szczelnych lub do zbiornikéw retencyjnych,



b) zakazuje si¢ zmiany kierunku i natgzenia odplywu wod opadowych lub roztopowych
oraz kierunku odplywu wod ze Zrodet ze szkoda dla gruntéw sasiednich, zgodnie z przepisami
odrebnym.

4. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w energie elektryczna:

1) ustala sig, iz zaopatrzenie w energie elektryczng nalezy realizowaé z sieci elektroenergetyczne;;

2) ustala sig, iz nowe sieci elektroenergetyczne sredniego napigcia (SN) i niskiego napigcia (nN) nalezy
wykona¢ jako podziemne lub napowietrzne na zasadach okre§lonych w przepisach odrebnych;

3) dopuszcza si¢ indywidualne urzadzenia wytwarzajace energie elektryczna z odnawialnych Zrédet
energii w postaci mikroinstalacji fotowoltaicznych Iub matych instalacji fotowoltaicznych
lokalizowanych na dachach budynkéw lub w formie wolnostojacej na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych.

5. Ustala si¢ zasady z zakresu infrastruktury telekomunikacyjnej:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w zakresie telekomunikacji z sieci telekomunikacyjnej lub w sposob
indywidualny;

2) ustala sig, iz sieci telekomunikacyjne nalezy lokalizowaé jako kablowe umieszczane doziemnie.

6. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w cieplo:

1) ustala sie, iz zaopatrzenie w cieplo nalezy realizowaé indywidualnie;

2) dopuszcza sig ogrzewanie urzadzeniami, ktére nie powoduje przekroczenia dopuszczalnych zawartosci
substancji szkodliwych w powietrzu zgodnie z obowiazujacymi przepisami odrebnymi oraz energia
elektryczng lub za pomoca mikroinstalacji odnawialnych Zrédet energii;

3) do ogrzewania budynkéw zakazuje si¢ stosowania urzadzen, ktére spowodowalyby przekroczenia
dopuszczalnych zawartosci substancji w powietrzu zgodnie z obowiazujacymi przepisami odrebnymi.

7. Ustala si¢ zasady z zakresu zaopatrzenia w gaz:
1) ustala si¢, iz zaopatrzenie w gaz nalezy realizowa¢ z sieci gazowej;
2) dopuszcza sig indywidualnie zaopatrzenie w gaz ze zbiornikéw na gaz, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami odrebnymi.
8. Ustala sig, iz gospodarke odpadami nalezy realizowa¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami odrebnymi oraz
obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami lokalnymi.

Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, wynikajaca ze wzrostu wartosci nieruchomosci w
zwigzku z uchwaleniem planu
§13.

Ustala si¢ wysokosci stawek procentowych dla naliczania oplat z tytulu wzrostu wartoci nieruchomosci
zwigzanych z uchwaleniem niniejszego planu dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami
literowymi IW, KDD, KDZ - 1 %:

ROZDZIAL IV
USTALENIA SZCZEGOLOWE

Ustalenia dotyczgce zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu elementarnego
oznaczonego symbolem literowym IW
§14.
Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym
1IW ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren wodociagow;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
a) w ramach przeznaczenia terenu dopuszcza sie na lokalizacje:
- budynkéw i budowli zwigzanych z infrastruktura wodociagows w szczegélnosci stacji
uzdatniania wody;
- sieci i urzadzen z zakresu infrastruktury technicznej 2z zakresu wodociagéw oraz
elektroenergetyki;
b) nieprzekraczalne linia zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogélnymi, przepisami
odrebnymi;
3) szczegllne warunki i zasady ksztattowania zabudowy:



a) nakazuje sig, aby ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu trenu zwigzane
z uciazliwo$ciami generowanym przez obiekty i urzadzenia ograniczaly sie wylacznie w liniach
rozgraniczajacych tereny elementarne oznaczonych symbolami literowymi 1IW.
4)  wskazniki zagospodarowania terenéw elementarnych:
a) powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 0,15 powierzchni dziatki budowlanej;
b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,7 powierzchni dziatki;
c) intensywno$¢ zabudowy — minimalnie 0,005, maksymalnie 0,7;
5) wysokos¢ zabudowy: nie wyzej niz 10 m;
6) usytuowanie, geometria i pokrycie dachéw, kolorystyka zabudowy:
a) kierunek gtéwnej kalenicy: prostopadle lub rownolegle w stosunku do frontu dziatki
lub najdtuzszej granicy dziatki;
b) geometria i pokrycie dachow:
- jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci od 5° do 45°;
- dopuszcza si¢ realizacje dachow plaskich;
c) kolorystka elewacji — barwy stonowane.

Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem
literowym KDZ
§15.

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo - literowym 1KDZ ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: teren drogi zbiorczej;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terendéw elementarnych:
a) teren elementarny pod poszerzenie drogi zbiorczej;
b) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drogi:
- 1KDZ — zmienna w przedziale od 3,5 m do 3,8 m, zgodnie z rysunkiem planu;
c) dopuszcza sie realizacj¢ $ciezek rowerowych, chodnikéw oraz infrastruktury technicznej zgodnie
z przepisami odrebnymi;
d) ustala si¢ zasady zagospodarowania terendw elementarnych zgodne z przepisami odrebnymi;
3) wysokos¢ zabudowy: nie wyzej niz 12 m.

Ustalenia dotyczace zasad zagospodarowania terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem
literowym KDD
§16.

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo - literowym 1KDD ustala sig:
1) przeznaczenie terenu: teren drogi dojazdowej;
2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terendw elementarnych:
a) teren elementarny pod poszerzenie drogi dojazdowej;
b) ustala si¢ szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drogi:
- 1KDD - zmienna w przedziale od 0,2 m do 3,2 m, zgodnie z rysunkiem planu;
c) dopuszcza sie realizacje Sciezek rowerowych, chodnikéw oraz infrastruktury technicznej zgodnie z
przepisami odrebnymi;
d) ustala si¢ zasady zagospodarowania terendw elementarnych zgodne z przepisami odrebnymi;
3) wysokos¢ zabudowy: nie wyzej niz 12 m.

POSTANOWIENIA KONCOWE
§17.

1. Wykonanie uchwaly powierza sie Wojtowi Gminy Lipowiec Koscielny.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewo6dztwa
Mazowieckiego.
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UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
ujecia wody w miejscowosci Rumoka

Projekt planu zostat sporzadzony na podstawie Uchwaty Nr 219.XL1.2023 Rady Gminy Lipowiec
Kodcielny zdnia 13 marca 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu ujecia wody w miejscowosci Rumoka.

Granicami niniejszego projektu planu zostal objety obszar o powierzchni okolo 0,5 ha, potozony
w obrebie geodezyjnym Rumoka w gminie Lipowiec Koscielny. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pbéin. zm.) przy
sporzadzaniu ww. planu, uwzgledniono:

I. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcie planu uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez
okreslenie: linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu irdznych zasadach zagospodarowania,
nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terendw, rodzaju i kolorystyki materiatéw uzytych do wykonania
zabudowy, a takze sposobu ich rozmieszczenia na dzialce oraz parametréw technicznych i wskaznikéw
urbanistycznych dotyczacych gabarytow obiektow.

Teren elementarny wyodrebniony liniami rozgraniczajacymi w miejscowym planie zostal wyznaczony
w oparciu 0 obowigzujace Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego oraz
inwentaryzacj¢ terenu objetego planem, w tym rowniez najblizszego sasiedztwa. Inwentaryzacja
przeprowadzona byla w fazie poczatkowej przystapienia do realizacji prac nad planem.

Przy ustalaniu funkcji terenu kierowano sie potrzebami rozwojowymi Gminy Lipowiec Koscielny, gtéwnie
w zakresie rozwoju terenow infrastruktury technicznej zwigzanej z infrastrukturg wodociggowa. Majac na
wzgledzie podstawowy cel planowania przestrzennego jakim jest ochrona fadu przestrzennego, w granicach
terenu inwestycyjnego wyznaczono linie zabudowy.

Linia zabudowy od strony drogi wyznaczona zostata w oparciu o obowigzujace przepisy odrgbne. Oprocz
ksztaltowania linii zabudowy w celu ochrony ladu przestrzennego w planie miejscowym uwzglednione zostaly
réwniez parametry techniczne i wskazniki dla zabudowy. Okreslane byly na podstawie szczegdlowej
inwentaryzacji i analiz przestrzennych istniejacej zabudowy zlokalizowanej w sasiedztwie obszaru objgtego
planem oraz specyfiki zabudowy zwiazanej z infrastrukturg wodociggows.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasady ksztaltowania
zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci odnoszacych si¢ do: rozmieszczenia obiektow
budowlanych, ustalen parametréw technicznych w tym: geometrii dachéw, maksymalnej wysokosci,
maksymalnej powierzchni zabudowy, maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy, minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leénych

W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony s$rodowiska w tym réwniez dotyczace
gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony



elementéw Srodowiska tj. gruntéw i ziemi, powietrza, wody, wéd gruntowych oraz zieleni. W szczegdlnosci
w planie miejscowym wprowadzono nastepujgce zasady:

a) wskazanie, ze obszar planu w calosci potozony jest w granicach gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych
nr 214 — Zbiornik Dzialdowo oraz nr 215 — Subniecka Warszawska. Ochrona zbiornikéw zgodnie
z przepisami odr¢bnymi;

b) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych sciekdw z placéw uszczelnionych do wod powierzchniowych
i gruntu z zastrzezeniem §12 ust. 3 pkt. 3 oraz z zachowaniem przepiséw odrebnych;

c) zakaz wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wptywac na jakos¢ wod podziemnych;

d) zakaz zmiany kierunku i natezenia odplywu wod opadowych lub roztopowych oraz kierunku odptywu
wdd ze Zrodet ze szkoda dla gruntow sasiednich, zgodnie z przepisami odrebnymi,

e) nakaz odprowadzania wdod opadowych i roztopowych w sposéb uniemozliwiajacy przedostawanie sie
ich do urzadzen stuzgcych do poboru wody;

f) dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalne znaczaco oddziatywaé na srodowisko w
rozumieniu przepiséw odrgbnych z zakresu ochrony srodowiska, w przypadku gdy wykonana ocena
oddzialywania na srodowisko wykazata brak znaczacego negatywnego oddziatywania na srodowisko;

g) zakaz lokalizacji zakladéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, o ktérych mowa w przepisach odrebnych.

Wskazano roéwniez, ze obszar objety planem miejscowym polozony jest w granicach Zielunsko-
Rzegnowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Dodatkowo w celu ochrony zieleni wprowadzono w ustaleniach planu obowigzek zachowania minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej.

W zakresie ochrony i zasad ksztaltowania krajobrazu ustalono nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie ze
wskaznikami ksztaltowania zabudowy okres$lonymi w ustaleniach szczegdtowych planu.

Dodatkowo w granicach planu nie zachodzily przestanki wymagajace przeprowadzenia procedury
uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoélczesnej

W granicach planu nie wystepuja stanowiska archeologiczne oraz obiekty objete prawnymi formami
ochrony zabytkéw okreslonymi w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.
Ponadto w granicach planu nie wystepuja obszary krajobrazéw kulturowych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb
niepelnosprawnych

W zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, na podstawie stanowisk organdw opiniujgcych i uzgadniajagcych
projekt w zakresie zagrozen powodziowych i osuwania si¢ mas ziemnych, w zapisach planu wskazano, iz
w granicach obszaru planu:

— nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig;
— nie wystepujg obszary osuwania si¢ mas ziemnych;
— nie wystepujg tereny gornicze.

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy ustalajagce minimalne wskazniki wyposazenia terenéw
elementarnych w liczbg miejsc do parkowania, zapewniajaca zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania
i postoju samochodow.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni w szczegolnosci
uwzgledniajgc potencjat rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwo$ci zabudowy i zagospodarowania terenu.

Stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ oplatg, wynikajaca ze wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwiagzku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 1% dla terenéw elementarnych oznaczonych symbolami
literowymi IW, KDD, KDZ.



7) prawo wlasnoSci

Projekt planu sporzadzany byt z poszanowaniem prawa wilasnosci, a przy wyznaczaniu funkcji terenu oraz
zasad zagospodarowania terenu wzigto pod uwage interesy osob trzecich. Ustalenia planu nie ingerujg w sfere
praw nabytych, okreslaja jednak zasady dla nowo powstajacych obiektow. Dodatkowo dotycza réwniez
obiektow, wramach ktérych prowadzone bedg prace budowlane. Ponadto autorom realizujagcym plan
przy$wiecala generalna zasada, aby interes potencjalnego inwestora pozostawal w zgodzie z potrzeba
zrownowazonej polityki planistycznej, koniecznoscia ochrony nieruchomosci sgsiednich i ich wlascicieli oraz
potrzebami ochrony srodowiska, tym samym nie naruszajac zasady proporcjonalnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajduja si¢ obiekty i tereny, dla ktorych konieczne byloby ustalenie
szczegolowych warunkow wynikajacych z potrzeb obronnoscei i bezpieczenstwa panstwa.

W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczacym obronnosci i bezpieczenstwa
pafnistwa, wystgpiono o jego uzgodnienie migdzy innymi do: Wojewddzkiego Sztabu Wojskowego, Oddzialu
Strazy Granicznej, Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego oraz Komendanta Komendy Wojewddzkiej Policji.

9) potrzeby interesu publicznego

W granicach planu nie wystgpuja obszary przestrzeni publicznej wyznaczone zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalone zostaly w §12.
W szczegolnosei okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.
Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje drogi publiczne nastg¢pujacych klas: drogi zbiorcze (KDZ), drogi
dojazdowe (KDD).

11) zapewnienie udzialu spoleczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej

Informacj¢ o podjgciu Uchwatly Nr 219.X1.1.2023 Rady Gminy w Lipowcu Koscielnym z dnia 13 marca
2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu ujecia wody w miejscowosci Rumoka podano do publicznej wiadomosci w formie: obwieszczenia
umieszczonego na tablicy ogloszen Urzgedu Gminy w Lipowcu Koscielnym oraz ogloszenia prasowego.
Wskazano tam, ze wnioski do planu nalezy sktada¢ na pi$mie na adres: Urzgdu Gminy w Lipowcu Koscielnym,
06-545 Lipowiec Koscielny 213.

W toku prac nad planem zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzona réwniez zostata procedura wylozenia planu do publicznego wgladu: w dniach od 8 listopada
2023 r. do 30 listopada 2023 r., a takze zorganizowana w tym czasie dyskusja publiczna (10 listopada 2023 r.)
dotyczgca rozwigzan planistycznych zawartych w projekcie niniejszego dokumentu. W czasie wyznaczonym na
skladanie uwag do projektu miejscowego planu (tj. do dnia 15 grudnia 2023 r.) nie wplynela zadna uwaga do
projektu planu.

12) zachowanie jawnoSci i przejrzysto$ci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona jest zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.). Réwnolegle prowadzona jest
strategiczna ocena oddzialywania na srodowisko sporzadzanego projektu planu na podstawie ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 z pdzn. zm.).



13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoS$ci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody zapisano w przepisach
dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §12. W szczegolnosci okreslono zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemo6w infrastruktury techniczne;j.

II. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3

Przy ustaleniu przeznaczenia terenéw oraz zasad zagospodarowania terenu i mozliwosci jego zabudowy,
a takze podczas okreslania parametrow technicznych i wskaznikow urbanistycznych, wzigto pod uwagg interes
publiczny i interesy osob prywatnych, a takze prawo wiasnosci. Kierowano si¢ w szczegdlnosci potrzebami

rozwojowymi Gminy Lipowiec Koscielny w zakresie umozliwienia rozwoju terenéw infrastruktury technicznej
zwigzanej z infrastrukturg wodociggowa w obrebie Rumoka.

II1. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4
Sporzadzajac projekt planu wzieto pod uwage oszczgdne i racjonalne gospodarowanie przestrzenia.
Uwzgledniono w szczegolnosci mozliwosci rozwojowe obszaru objetego planem.

IV. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
GMINY

Rada Gminy w Lipowcu Koscielnym w dniu 5 grudnia 2018 r. przyjeta Uchwale Nr 12.11.2018 w sprawie
aktualnosci studium i plandw miejscowych. Dokument ten dopuszcza mozliwos¢ realizacji planu miejscowego
na danym terenie.

V. WYMAGANIA DOTYCZACE UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

W projekcie potrzebe dostosowania obiektéw budowlanych i zagospodarowania terenu do oséb ze
szczegOlnymi potrzebami zawarto w §7. Dodatkowo w §11 wyznaczono zasady oraz liczbe miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazddw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa.

VI. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE

Wplyw ustalen planu na finanse publiczne zostal przedstawiony w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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