Projekt

z dnia 27 sierpnia 2021 r.
Zatwierdzony przez ...........cceeeeeee..

UCHWALA NR ....cccevvennueene
RADY MIEJSKIEJ GORY KALWARII

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Obreb

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r.
poz.1372) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z2021. 741, 784 1 922), w zwiazku z Uchwalg Nr XV1/136/2019 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia
28 sierpnia 2019 1. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Obreb, po stwierdzeniu, iz niniejszy plan nie narusza ustalen Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Gora Kalwaria, przyjetego
uchwalg Nr LVIII/635/2014 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 27 czerwca 2014 roku, uchwala sig, co
nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Obrgb, zwany
dalej planem, sktadajacy si¢ z:

1) czesci tekstowej stanowiacej tres¢ uchwaty;

2) czgsci graficznej, na ktorg sktada si¢ rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowiacy zatgcznik nr
1 do uchwaty;

3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu planu,
stanowigcego zatgcznik nr 2 do uchwaty;

4) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowiacego zatacznik nr 3 do
uchwaty;

5) danych przestrzennych stanowiacych zatgcznik nr 4 do uchwaty.
2. Granice obszaru obj¢tego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.
§ 2. 1. W planie ustala si¢:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng iminimalna
intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granice isposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow;
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7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

9) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate ztytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu.

2. W planie nie ustala sig:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury
wspolczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) szczegolnych warunkoéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;

5) granic 1sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, atakze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem o okreslonym przeznaczeniu lub
okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacycmi,
oznaczony numerem i odpowiednim symbolem literowym;

2) linii rozgraniczajacej - nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu lini¢ rozgranczajacg tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie, przed
ktore nie moze by¢ wysunigte lico zewnetrznej Sciany wznoszonego budynku, z dopuszczeniem wysunigcia
przed niedo 1,5m: gzymsow, balkonoéw, wykuszy, zadaszen nad wej$ciami, pochylni ischodow
zewngtrznych;

4) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie przeznaczenie danego terenu
dla funkcji, ktérych udzial w zabudowie i zagospodarowaniu jest przewazajacy, tj. obejmuje minimum 51%
powierzchni dziatki budowlane;j;

5) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz podstawowe,
wprowadzone lub istniejgce jako dopuszczone obok przeznaczenia podstawowego;

6) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢, shuzaca zaspokojeniu potrzeb ludnosci niezwigzang
z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi;

7) wskazniku powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ procentowy udziat powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;.

§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowys;
4) zwymiarowane odleglosci mierzone w metrach;

5) przeznaczenie terenéw o roznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczonych symbolami liczbowo-literowymi, w tym:

a) MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustugowej,

b) US — teren ustug sportu, agroturystyki, rekreacji, osrodkéw wypoczynkowych,
c) Ws — tereny rowow melioracyjnych,

d) KDD - teren drogi publicznej klasy dojazdowe;.

2. Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione wust. 1, wtym wynikajace
z przepisow odrgbnych, majg charakter informacyjny.
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Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu ustala si¢ ksztattowanie
charakteru zabudowy poprzez ustalone w planie parametry iwskazniki ksztalttowania zabudowy
i zagospodarowania terenu.

§ 6. W zakresie zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sig:

1) zakaz przekraczania dopuszczalnego poziomu hatasu, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony
srodowiska w sprawie dopuszczalnych poziomoéw halasu w Srodowisku, dla terendow chronionych
akustycznie, oznaczonych na rysunku planu symbolami:

a) MN/U — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j,
b) US — jak dla terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych.

2) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko,
z wyjatkiem obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j;

3) zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczego6lnosci
zaktadow o duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii przemystowych.

§ 7. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu ustala sig:

1) parametry 1iwskazniki ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu, zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi dla poszczegolnych terenow;

2) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu,

b) jezeli ustalenia szczegdtowe dla danych terendw nie stanowia inaczej, wysokos¢ obiektow
budowlanych do 16 m;

3) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:
a) liczbe miejsc do parkowania samochodow osobowych:

-dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — minimum 2 miejsca do parkowania na lokal
mieszkalny, wliczajac miejsca garazowe oraz minimum 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczgte
50 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego,

- dla ustug — minimum 3 miejsca postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowe;j,

- dla ushug sportu, rekreacji i osrodkéw wypoczynkowych - minimum 3 miegjsca postojowe na kazde
rozpoczgte 100 m? powierzchni uzytkowej,

- dla agroturystyki - minimum 1 miejsce postojowe na kazde 2 miejsca noclegowe,
b) sytuowanie miejsc do parkowania na dzialce budowlanej, na ktorej realizowana jest zabudowa,

¢) minimalng liczb¢ miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu drog publicznych oraz prawa ruchu drogowego.

§ 8. W zakresie granic isposobu zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow:

1) obszar objety planem znajduje si¢ czeSciowo w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, dla ktéorego obowiazuja nakazy izakazy odno$nie zagospodarowania terenu, zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przyrody oraz zgodnie z przepisami obowigzujacymi
w granicach WOChHK i ustaleniami szczegétowymi dla tych terenow;

2) obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Glownych Zbiornikéw Wod Podziemnych nr 215 Subniecka
Warszawska, nr 2151 Centralna Czg$¢ Subniecki Warszawskiej oraz nr 222 Dolina Srodkowej Wisty, dla
ktorych obowiazuja nakazy i zakazy odno$nie zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami niniejszej
uchwaty;

3) na terenach oznaczonych na rysunku planu jako tereny zmeliorowane obowigzuje zagospodarowanie,
zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa wodnego.
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§ 9. W zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1) w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podziatow nieruchomosci;

2) szczegodtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomo$ci:
a) dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MN/U1 i MN/U2:
- minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?,
- minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 18 m,
b) dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US:
- minimalna powierzchnia dziatki: 1500 m?,
- minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 20 m,
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego od 70° do 110°;

4) parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza dziatek wydzielanych pod obiekty iurzadzenia
infrastruktury technicznej, drogi oraz na przylaczenia do dziatek sgsiednich.

§ 10. W zakresie zasad budowy systemdéw komunikacji ustala sie:
1) uktad komunikacyjny, ktory tworzy droga publiczna:

a) klasy dojazdowej, ktorej fragment zlokalizowany jest w obszarze objetym planem i oznaczony
symbolem 1KDD;

2) powigzanie uktadu komunikacyjnego, o ktérym mowa wpktl, zobowigzujacym ukladem
komunikacyjnym poprzez istniejacg drogg powiatowa przylegajaca do obszaru objetego planem,;

3) dopuszczenie lokalizowania w terenach drog urzadzen infrastruktury technicznej, $ciezek rowerowych,
rowow oraz urzadzen zwigzanych zzapewnieneim cigglosci przeptywu wod oraz prawidlowym
funkcjonowaniem systemu odwodnienia, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa wodnego;

4) dopuszczenie obstugi komunikacyjnej, terenow wyznaczonych planem zdrog wewngtrznych
nieoznaczonych na rysunku planu, a dopuszczonych w ustaleniach szczegdétowych dla poszczegdlnych
terendow, o minimalnej szerokosci 6 m.

§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala si¢:

1) dopuszczenie budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe i rozbudowe istniejacych obiektow, urzadzen
1 sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepiséw odrebnych z zakresu prawa budowlanego;

2) dopuszczenie budowy sieci infrastruktury technicznej zlokalizowanej w terenach przeznaczonych pod
zabudowe, pomiedzy linig rozgraniczajacg tereny a nieprzekraczalng linig zabudowy;

3) budowe sieci infrastruktury technicznej zlokalizowanej w liniach rozgraniczajacych istniejacych
i projektowanych drég, poza pasami jezdni;

4) w zakresie zaopatrzenia w wode:
a) zasilanie w wodg z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem lit.b,

b) do czasu wybudowania sieci wodociggowej dopuszcza si¢ zaopatrzenie obiektow budowlanych w wode
z indywidualnych uje¢ wody,

¢) budowe sieci wodociagowej o Srednicy nie mniejszej niz 80 mm, z zastrzezeniem lit.d,

d) przy realizacji nowych i przebudowie istniejacych sieci wodociggowych na obszarze objetym planem,
nakaz zachowania parametrow sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji
hydrantow naziemnych o wymaganej srednicy nominalnej, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode;

5) w zakresie odprowadzania $ciekow bytowych:
a) odprowadzenie $ciekéw do sieci kanalizacyjnej, z zastrzezeniem lit.c,

b) budowe sieci kanalizacyjnej o §rednicy nie mniejszej niz 90 mm,
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¢) do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej dopuszczenie odprowadzania $ciekow do:

- zbiornikow bezodptywowych na nieczystosci ciekte, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa
budowlanego, z obowiazkiem podiaczenia si¢ do gminne;j sieci kanalizacyjnej po jej wybudowaniu,

- oczyszczalni $ciekdw, zgodnie z przepisami odrgbnymi zzakresu prawa wodnego oraz prawa
budowlanego;

6) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych iroztopowych bezposrednio do gruntu na danej dziatce budowlane;j,
zgodnie z warunkami okre$lonymi w przepisach odrgbnych z zakresu prawa wodnego i gospodarki
sciekowe;j,

b) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych iroztopowych zterenow zabudowy poprzez splyw
powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki retencyjno-infiltracyjne,
studnie chtonne, po uprzednim oczyszczeniu, zgodnie z warunkami okre§lonymi w przepisach odrebnych
z zakresu prawa wodnego,

c¢) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych iroztopowych do kanalizacji deszczowej po jej
wybudowaniu,

d) dopuszczenie budowy sieci kanalizacji deszczowej o $rednicy nie mniejszej niz 250 mm;
7) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
a) zasilanie w gaz z sieci gazowej, z zastrzezeniem lit.c,

b) budowe sieci gazowej o Srednicy nie mniejszej niz 32 mm, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
prawa budowlanego i rozporzadzen w sprawie sieci gazowej,

¢) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych do czasu realizacji sieci gazowej;
8) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) zasilanie wenergi¢ elektryczng woparciu o istniejagce i projektowane stacje oraz linie
elektroenergetyczne $redniego i niskiego napiecia,

b) dopuszczenie przebudowy istniejacej sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe,

c¢) dopuszczenie indywidualnych systemow pozyskiwania energii, wtym lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
prawa energetycznego;

9) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:
a) ogrzewanie budynkow z indywidualnych zrodet ciepta z zastrzezeniem lit. b,

b) nakaz stosowania medidw niepowodujacych przekroczenia standardow emisyjnych i standardow jakosci
srodowiska badz systemoéw ogrzewania opartych na odnawialnych zrodtach energii;

10) w zakresie telekomunikacji — obstuge z istniejgcych irozbudowywanych sieci telekomunikacyjnych,
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa telekomunikacyjnego;

11) prowadzenie gospodarki odpadami, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu gospodarowania odpadami
oraz utrzymania czystosci i porzadku w gminach.

§ 12. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktoérych ustala si¢ optatg z tytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosciach:

1) 8% dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN/U;
2) 15% dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US;
3) 0% dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe

§ 13. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami: MN/U1 i MN/U2 ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub ustlugowa;
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2) przeznaczenie dopuszczalne - zabudowa gospodarcza igarazowa w odniesieniu do zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy garazowej w odniesieniu do zabudowy uslugowej, sieci
i urzadzenia infrastruktury technicznej, dojscia i dojazdy oraz zielen;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 50% powierzchni dziatki budowlane;j,
b) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01 dla dziatki budowlane;j,
¢) maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 0,6 dla dziatki budowlane;j,
d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- budynkéw mieszkalnych i ustugowych: 12 m,
- budynkow gospodarczych i garazowych: 6 m,
e) geometria dachow: dachy dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci do 45°;

4) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania: zgodnie z ustaleniami § 7 pkt 3 w zakresie zabudowy
mieszkaniowe;j 1 ustug;

5) w zakresie obslugi komunikacyjnej: z przylegtej drogi klasy dojazdowej - ul. Topolowej, oznaczonej
symbolem 1KDD, o szerokosci w liniach rozgraniczajacych 9 m oraz drogi publicznej powiatowej
Nr 2830W - ul. Debowej, zlokalizowanej poza obszarem objetym planem z uwzglednieniem §10
pkt 4;

6) dopuszcza si¢ wyznaczenie drég wewnetrznych, nieoznaczonych na rysunku planu z uwzglednieniem §10
pkt 4.

§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US ustala sig¢:
1) przeznaczenie podstawowe - obiekty ushug sportu, agroturystyki, rekreacji, osrodki wypoczynkowe;

2) przeznaczenie dopuszczalne — obiekty garazowe, zaplecza socjalne, parkingi, zielen urzadzona, obstuga
komunikacyjna, sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz zielen towarzyszaca;

3) dopuszcza si¢ utrzymanie zabudowy istniejacej, jej remont i przebudowe oraz nadbudowe i rozbudowe,
zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla tego terenu;

4) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 70 % powierzchni dziatki budowlanej,
b) minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 0,01 dla dziatki budowlane;,
c¢) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,2 dla dziatki budowlanej,
d) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 11 m,
e) geometria dachéw: dachy ptaskie, dwu- lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci do 45°

5) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania: zgodnie z ustaleniami § 7 pkt 3 w zakresie ustug sportu,
agroturystyki, rekreacji, osrodkow wypoczynkowych;

6) w zakresie obstugi komunikacyjnej: z przyleglej drogi klasy dojazdowej - ul. Topolowej, w czesci
oznaczonej symbolem 1KDD, o szeroko$ci w liniach rozgraniczajacych 9 m z uwzglednieniem §10 pkt 4;

7) dopuszcza si¢ wyznaczenie drog wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu z uwzglednieniem §10
pkt 4.

§ 15. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: Ws1, Ws2, Ws3 ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny rowow melioracyjnych;
2) zachowanie i ochrona istniejagcych rowow;

3) zakaz zabudowy i zmian w zagospodarowaniu z wyjatkiem pogtebienia, udrazniania i stosowania urzadzen
stuzacych poprawie jakosci wody i urzadzen wodnych oraz z mozliwos$cia realizacji przejs¢ i przejazdow
o szerokosci nie wigkszej niz 6 m kazdy, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu prawa
wodnego.
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Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Goéra Kalwaria.

§ 17. Uchwata wchodzi wzycie po wuptywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
UrzedowymWojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej

Aleksandra Fedynicz-
Komosa
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