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Rady Gminy Raszyn
Z dnia 30 czerwca 2015 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci terenéw potozonych we wsi Rybie w Gminie Raszyn
- Obszar Il — czest 1.

vy 700 74 80, 701 78 82

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (j. t. Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze zm.) oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarawaniu przestrzennym (j. t. Dz. U, z
2015 ., poz. 199 ze zm.), w zwiazku z uchwata Nr XXXIX/434/2013 Rady Gminy Raszyn
z dnia 31 lipca 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenow polozonych we wsi Rybie w Gminie
Raszyn - Obszar |ll, zmieniong uchwatg Nr LIX/576/14 Rady Gminy Raszyn z dnia 256
wrzesnia 2014 r. w sprawie zmiany uchwaty Nr XXXIX/434/2013 Rady Gminy Raszyn z
dnia 31 lipca 2013 r. w sprawie przystapienia do sporzadzania migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci terendw potozonych we wsi Rybie w Gminie
Raszyn - Obszar Il oraz uchwata Nr [X/77/15 Rady Gminy Raszyn z dnia 28 maja 2015 r.
w sprawie zmiany uchwaly Nr XXXIX/434/2013 Rady Gminy Raszyn z dnia 31 lipca 2013
r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terendw polozonych we wsi Rybie w Gminie Raszyn - Obszar I,
oraz po stwierdzeniu, ze niniejsza uchwata nie narusza ustalen Studium uwarunkowan |
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn, przyjetego uchwatg Nr
LX/590/14 Rady Gminy Raszyn z dnia 21 paZdziernika 2014 r. w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn.

Rozdziat |
Przepisy ogdlne.

§1.

1. Uchwala sig miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci terenéw
potozonych we wsi Rybie w Gminie Raszyn — Obszar IIl — czgsé I, zwany dalej w tresci
uchwaly _planem”,

2. Granice planu, wskazane na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1.1000,
stanowigcym Zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty | bedacym jej integralng czescia,
przebiegaja;

1} od pdinocy — po poludniowej granicy obszaru objgtego  obowigzujacym
JMiejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla czesci terendw
pofozonych we wsi Rybie w Gmnie Raszyn — obszar I' — tj. po pélnocnych
granicach dziatek nr ew.: 1689, 1690, 1691,1692/1, 1693, 1694, 1685, 1696, 1705,
1708, 1707, 1708, 1709, 1710, 1711, 1712, 1713, 1721, 17251, przecinajg dziatki
nrew. 1727/1 1 1727/4, a nastepnie przebiegaja po péinocnej granicy dziatki nr ew,
1737;

2} od wschodu — po wschodniej granicy dziatki nr ew. 1737:

od potudnia ~ po poludniowej granicy administracyjnej obrebu Rybie:

od zachodu - po wschodniej granicy obszaru objetego ohowigzujacym

Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennege dla terenéw potozaonych

we wsi Raszyn po wschodniej stronie Alei Krakowskiej" — t . przecinajg w kierunku

potnocnym dziatki nr ew.: 1728 i 1687/1, a nastepnie przebiegajg w czesci po
poinocnej granicy dziatki nr ew.; 1687/1 oraz po pdinocnych granicach dzialek nr

ew. 1688/5 i 1688/6.
3. Zatgczniki do Uchwaly stanowiag réwniez:
1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - Zatgeznik nr 2,
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2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy i zasadach ich

finansowania - Zatacznik nr 3.

§2
. W planie okresla sig;
1} przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny © roznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;
2} zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody | krajobrazu kulturowego;
4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz weskaZniki zagospodarowania terenu,

maksymaing | minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni
catkowite] zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biclogicznie czynnej w odniesieniu do pawierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysckosé zabudowy, minimalng liczbe miejsc do
parkowania tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w
kartg parkingowa | spos6b ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) szczegdlowe zasady | warunki scalania i podzialu nieruchomasci objetych planem:;

6] szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

7} zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

9} sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania

terendaw;
10) stawki procentowe, na podstawie kiérych ustala sie oplate zwigzang ze wzrostem

wartosci nieruchomosci.
W planie okresla sie réwniez sposob usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku

| do drog i innych terenéw oraz minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek

budowlanych.
W planie nie ckreéla sig zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz ddbr

kultury wspotczesnej, wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni
publicznych oraz granic | sposobdow zagospodarowania terenéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw; w tym terendw gérniczych, a
takze obszarow szczegolnego zagrozenia powodzig oraz osuwania sie mas ziemnych,

ze wzgledu na brak ich wystepowania w granicach planu.

§ 3.
. Nastepujace ustalenia i informacje, zgodnie z zamieszczongy legenda, =zostaty
oznaczone graficznie na rysunku planu;
1) granice i linie rozgraniczajgce:

a) granica obszaru objetego planem;
b) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach

zagospodarowania,
c) linie rozgraniczajace tereny drég w sasiedztwie granic planu;
2) przeznaczenie terendw — oznaczone na rysunku planu kolorami, identyfikatorami
literowymi | numerami:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugi - MN/U;
b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - MN;
¢} komunikacja:
— droga klasy lokalnej - KD-L;
— droga klasy dojazdowe] - KD-D;
droga wewnetrzna - KD-W;
— ciag pieszo-jezdny - KPJ;
3} oznaczenia inne:
a) linia zabudowy nieprzekraczalna,
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b) wymiarowanie odlegtosci:
cl rowy melioracyjne objete ewidencjg WZMiUw;
d) obszary zdrenowane;
e} obszary trudnych warunkéw gruntowych (grunty sfabonosne, podmokie,
torfy};
f) szpaler drzew;
g} krawedzie i osie jezdni, chodniki;
4) oznaczenia planu wynikajace z przepiséw odrebnych dotyczgce achrony
srodowiska i przyrody;: granica Warszawskiego Obszary Chronionego Krajobrazu
— strefa zwykia.
Dla obszaru planu obowigzuja ustalenia 0golne, a dla poszczegdinych terendw
dodatkowo odpowiednie ustalenia szczegilowe zawarte w Rozdziale ||| niniejszej

uchwaty.
g4,

llekroC w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumied wyznaczong na rysunku planu
linig okreslajacy granice terendw o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) linii zabudowy nieprzekraczainej - nalezy przez to rozumieé linig okreslajaca
najmniejszg dopuszczalng odleglosé zewngtrznego lica $ciany budynku w stosunky

do:

a} linii rozgraniczajgcych:

b) elementéw krajobrazu, w szczegélnosci gornych krawedzi skarp rowéw
melioracyjnych, ciekéw i zbiornikéw wodnych,

od ktorych te linie wyznaczono, bez wysunigtych poza ten obrys takich elementow jak:

schody, podjazdy, okapy, otwarte ganki i zadaszenia, balkony o szerokosci do 1.5m:;

3) malym obiekcie handlowym - nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany o
funkgji handlowo-ustugowej o wysokosci nie wiekszej niz 5 m j o powierzchni
zabudowy nie wigkszej niz 35 m%

4) powierzchni uzytkowej podstawowej — nalezy przez to rozumied czgst
powierzchni uzytkowej, przeznaczong do zaspokajania podstawowych potrzeb
wynikajacych z funkgcji wiodacej budynku, przy czym do powierzchni tej nie wlicza
sig w szczegélnosci powierzchni sanitariatéw, pomieszczer| technicznych, garazy
wbudowanych oraz komunikacgji:

3} przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumiec przeznaczenie inne
niz podstawowe, stanowigce uzupetnienie przeznaczenia podstawowego | nie
bedace z nim w sprzecznosci, zajmujgce nie wigcej niz 40% powierzchni uzytkowej
wszystkich ohiektow zlokalizowanych na dzialce oraz nie wiece] niz 40%
powierzchni dziatki budowlanej;

6} przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumieé przeznaczenie
dominujgce na danym terenie, to jest obejmujace nie mnigj niz 80% sumy
powierzchni uzytkowe] budynkow na kazdej dziatce budowlanej oraz nie mnigj niz
60% powierzchni dziatki budowlane;;

7) przeznaczeniu uzupefniajgcym — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie, ktore
jest niezbedne dla funkcjonowania przeznaczenia podstawowego |ub bedace do
niego dodatkiem, w zakresie okreslonym w ustaleniach szczegolowych dla
poszczegolnych terendw:

8) siggaczu dojazdowym - nalezy przez to rozumieé wysuniety czesé dziatki, przez
ktéra odbywa sie dostep z dziatki budowlanej do drogi, przy czym szerokosé
siggacza nie stanowi frontu dziatki budowlanej;

9) terenie - nalezy przez to rozumied fragment obszaru objetego planem, dla ktdrego
w planie ustalono przeznaczenie oraz zasady zabudowy i Zagospodarowania,
wydzielony na rysunku linia rozgraniczajgca, oznaczony identyfikatorem literowym i

numerem;
3
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10) udziale powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumiec¢ wyrazony

procentowo stosunek powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlane] do
powierzchni catkowitej te] dziatkl;

11) urzadzenie reklamowe - nalezy przez to rozumie¢ urzgdzenie lub miejsce do

prezentacji reklamy, w tym: totem, tablica, maszt flagowy, szyld, semafor, znak
logo, lokalizowane na obiekcie budowlanym lub jako element wolnostojacy,
posiadajace stalg lub zmienna powierzchnig ekspozycying, niecswietlone lub
oswietlone i nie bedgce znakiem w rozumieniu przepiséw o znakach i sygnatach

drogowych;

12) ustugach nieuciazliwych - nalezy przez to rozumiec:

a) uslugi i rzemiosto nie zaliczone do przedsigwzigc mogacych zawsze znaczgco
oddzialywac na $rodowisko z wylgczeniem tych, ktére sfuzg ochronie
srodowiska oraz z  wylaczeniem  inwestycji infrastrukturalnych |
komunikacyjnych;

b) dziatalnosé stuzgca zaspokajaniu  potrzeb ludnoSci, nie zwigzang z

wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, kiérych

ewentualna ucigzliwosé, mierzona zgodnie z przepisami odrebnymi, nie
wykracza poza dziatke budowlang i nie przekracza standarddw jakosci
srodowiska, okreélonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony
srodowiska - w szczegolnosci poprzez emisje hatasu, substancji lub energii;

dziatalnos¢, ktdra nie powoduje zwigkszonego lub duzego ryzyka wystapienia

c)
powaznej awarii przemystowei;

2. Inne pojecia i okreslenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane, nalezy rozumiec ggndme z
ochowigzujgcymi przepisami prawa.

Rozdziat |l

Ustalenia ogdlne dotyczace przeznaczenia i zasad zagospodarowania obszaru,

§ 5.

1. Ustala sie linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania zgodnie z rysunkiem planu.
2. Ustala sie przeznaczenie terendw zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu i

ustaleniami szczegotowymi dla poszczegoélnych terendw.

§ 6.

Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i keztattowania fadu przestrzennego:
1} dotyczace lokalizowania zabudowy - nakaz sytuowania zabudowy w nastepujgcy

sposoh:

a) zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy;

b) zgodnie z przepisami odrebnymi;

¢) w odlegiosci nie mnigjszej niz & m od linii rozgraniczaiace] droge nie
wyznaczong na rysunku planu;

dotyczace lokalizowania ogrodzen:

a) nie ustala sie obowigzku realizacji ogrodzen;

b) w przypadku realizacji ogrodzen nakaz ich sytuowania w liniach
rozgraniczajacych drog, z dopuszczeniem ich miejscowego wycofania w glab
dziatki:

stosownie do potrzeb w przypadku koniecznosci ominiecia isthigjgcych

przeszkaod, w tym drzew oraz urzadzen infrastruktury techniczngj;

- nie wiecej niz o 3 m w migjscach sytuowania bram wjazdowych;

wysokosc ogrodzen - nie wiece] niz 2 m od poziomu gruntu, wysokosé cokolu nie
wiece] niz 0,6 m od poziomu gruntu;

d) zakaz stosowama ogrodzen o przestach z prefabrykatéw betannwch od slrﬂn}f

drog;
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e) .nakaz stosowania przeset z przeswitem stanowigcym nie mniej niz 40 % ich

powierzchni;

f) nakaz dostosowania ogrodzen do migracji matych zwierzat poprzez
zastosowanie:

- niecigglych podmuréwek lub

- przesel nadwieszonych ponad teren na wysokosé nie mniej niz 0,15 m od

poziomu gruntu lub

otworow dla migracji matych zwierzat o srednicy nie mnigjszef niz 0,15 m
zlokalizowanych na wysokosci nie wigkszej niz 0,10 m od poziomu gruntu |
w liczbie nie mnigjszej niz 1 otwor na kazde rozpoczgte 10 m diugosci
ogradzenia;

3) dotyczace rozmieszezania urzadzen reklamowych:

a) zakaz lokalizacji wolno stojacych urzadzen reklamowych:

b) w przypadku urzadzer reklamowych zlokalizowanych na budynkach dopuszcza
si¢ ich umieszczenie wylacznie na scianach elewacji i pod warunkiem, ze
zwigzane sg one z dziatalnoscig prowadzong na dziatce budowlanej;

c) fgczna powierzchnia ekspozycyjna urzadzeri reklamowych na dzialce
budowlanej nie wigcej niz 4 m? dia terenéw MN/U i nie wiecej niz 2 m? dla

terendw MN;
d) zakaz umieszczania urzadzen reklamowych wykorzystujgacych swiatio migajgce.

§7.
Ustala sig nastgpujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) nakaz ochrony czesci obszaru objetego planem potozonego w strefie zZwykiej
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi ochrony srodowiska i przyrody:

2) nakaz achrony wartosSci przyrodniczych | krajobrazowych wystepujacych w
obszarze planu w oparciu o przepisy odrebne dotyczace ochrony $rodowiska i
przyrody;

3) -nakaz zapewnienia wlasciwych udziatéw powierzchni biologicznie czynnych na
dziatkach budowlanych — zgodnie z ustaleniami szczeg&towymi dla poszczegolnych
terendw:;

4) zakaz samowolnych zmian poziomu gruntu w stosunku do dziatek sgsiednich oraz
zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu wod opadowych
oraz kierunku odplywu ze Zrodel, ze szkodg dla gruntéw sgsiednich;

5) zakaz odprowadzania $ciekéw komunalnych do wéd powierzchniowych,
gruntowych i do grunty;

8) nakaz zachowania ciggioéci i droznoséci systemu rowéw melioracyjnych;

7} kwalifikacja terenéw w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomdéw hatasy —
zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony srodowiska, w tym:

a) terenow MN — jako terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows

jednorodzinng;
b) terenow MN/U - jako terenéw przeznaczonych na cele mieszkaniowo-

ustugowe;
8) obowiazek prowadzenia gospodarki odpadami w oparciu o przepisy odrebne, w tym

dotyczace ochrony srodowiska.

§ 8.

1. Ustala sig nastepujace parametry | wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu: powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych,
wysokoS¢ zabudowy, w tym liczbe kondygnacji, powierzchnie zabudowy na dzialce
budowlanej, udziat powierzchni biclogicznie czynnej, wskazniki intensywnosci
zabudowy, kolorystyke elewacji i dachéw oraz kat nachylenia potaci dachowych —
zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdinych terendw.
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2. Ustala sig nakaz lokalizacji miejsc parkingowych na terenie dzialki wilasnej, wediug

nastepujgeych wskaznikéw parkingowych:
1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 migjsca parkingowe na jeden

lokal mieszkalny; _
2} dla wbudowanych lokali mieszkalnych — nie mnigj niz 2 miejsca postojowe na 1

lokal mieszkalny;
3) dia ustug handiu - 3 miejsca parkingowe na kazde rozpoczgte 100 m®

powierzchni uzytkowe| padstawowej;
4) dla ustug wbudowanych - 2 miejsca parkingowe na kazde rozpoczete 100 m?

powierzehni uzytkowe] podstawowej;

5) dla ustug biurowe - administracyjnyeh — 25 miejse parkingowych na 1000 m?
powierzchni uzytkowej podstawoweyj;

6) dla ustug finansowych - 4 miejsca parkingowe na 100 m® powierzchni uzytkowej
podstawowej;

7) dla ustug zdrowia - 2 miejsce parkingowe na 100 m® powierzchni uzytkowej
podstawowej | nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na 1 gabinet;

8) dla ustug oswiaty - 5 migjsc parkingowych na 10 zatrudnionych;

9) dla ustug kultury - 2 miejsca parkingowe na 10 uzytkownikow jednoczesnie;

10)dla ustug gastronomicznych - 25 miejsc parkingowych na 100 migjsc
konsumpecyjnych,

11) dla obiektow zbiorowego zamieszkania - 3 miejsca parkingowe na 100 tozek;

12)dla ustug sportu i rekreacji - 2 migjsca parkingowe na 10 uzytkownikow
jednoczesnie;

13)w przypadku ustug - nie mniej niz 1 miejsce postojowe dostosowane dla
samochodéw, z ktdrych korzystajg osoby niepeinosprawne, w tym korzystajgce z
karty parkingowej, na 20 migjsc postojowych, przy czym nie mnigj niz 1 miejsce
na dziatke budowlang.

§9.
1. Ustala sie nastepujgce szczegotowe zasady | warunki scalania i podzialu nieruchomosei:
1} mozliwos¢ scalania | podziatow dziatek, zgodnie z przepisami odrebnymi o
gospodarce nieruchomosciami, z zachowaniem nastepujacych zasad:
a} powierzchnie nowo wydzielanych dzialek:
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne] i ustug — nie mniej niz 800 m?;
dla zabudowy mieszkanioweéi jednorodzinne] w formie zabudowy wolno
stojacej — nie mniej niz 500 m=;
dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w formie zabudowy blizniaczej
— nie mnigj niz 400 m?;
b) szerokosci frontow dziatek:
dia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug — nie mniej niz 18 m;
dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w formie zabudowy wolno
stojacej — nie mniej niz 18 m;
dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w formie zabudowy w formie
zabudowy blizniaczej — nie mnigj niz 14 m,
¢) kgt poloZenia granic dziatek do linii rozgraniczajacych drég — od 75°do 105°,
z wylaczeniem dzialek naroznych;
2) zasady ustalone w pkt 1 nie dotycza dzialek przeznaczonych pod systemy
komunikacji i infrastruktury technicznej.
2. Na terenach objetych planem nie przewiduje sie przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci w trybie okreslonym w art. 22 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu

przestrzennym,.



§10.
Ustala sig nastepujgce szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w
jego uzytkowaniu:
1) dla obszaréw zdrenowanych i z urzadzeniami melioragji sZczegolows|:

a} nakaz przebudowy lub likwidacji urzadzen drenarskich zgodnie z przepisami
odrebnymi prawa wodnego:

b) nakaz zagospodarowania terenow z urzadzeniami melioracjl szczegétowe;
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego:

2) dla obszarow trudnych warunkow gruntowych (gruntéw stabonosnych, podmokiych,
torfow):

a) nakaz zagospodarowania ferendw Zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczacymi ochrony Srodowiska | przyrody oraz geotechnicznych warunkéw
posadawiania obiektow budowlanych;

b} zakaz podpiwniczania obiektéw:;

3) zakaz przeznaczania obszary objetego planem pod skiadowiska opatu, sktadowiska
odpadéw, ziomowiska, handel paliwami | gazem ptynnym:
4) dia zabudowy istnigjgce;:

a) w przypadku budynkéw zlokalizowanych zgodnie z projektowanymi liniami
Zabudowy | o funkcji niezgodnej z przeznaczeniem projektowanym dla danego
terenu dopuszcza sig:

— remont | przebudowe z zachowaniem dotychczasowsj funkgji;
— budowe z dostosowaniem funkgji do przeznaczenia terenu okreslonego w
ninigjszym planig;

b) w przypadku budynkéw lub ich czesci Zlokalizowanych pomiedzy linig
rozgraniczajaca teren a nieprzekraczaing linig zabudowy dopuszcza sie ich
remont, przebudowe | nadbudowe pod warunkiem dostosowania do funkgji
przewidzianej dla danego terenu:

) zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych, w tym obiektow i urzadzen z zakresy
systemow infrastruktury technicznej, ktérych wysokosé jest wieksza niz 150 m

n.p.m.
6) zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych, ktére mogg stanowic zZrédio zerowania

ptakow.

§ 11.
Ustala sig nastepujace zasady modernizagji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:
1) linie rozgraniczajace terendw komunikacji - zgodnie z rysunkiem planu;
2) klasyfikacja funkcjonalna oraz podstawowe parametry | zasady zagospodarowania

terenow komunikacji — zgodnie z ustaleniami § 16;

3) dia drég wewnetrznych nieokreslonych w niniejszym planie ustala sie nastepujace
parametry | zasady ich wydzielania:

a) szerokoSc wyznaczona w liniach rozgraniczajgcych nie moze byé mniejsza niz:

6 m dla drég o diugoéei do 50 m;
- B mdla drog o diugosci powyzej 50 m:

b) dla drog o diugosci powyzej 100 m nakaz realizacji dwéch wiaczerl do uktadu
drog publicznych, a przy jednym wiaczeniu — placu manewrowego o wymiarach
nie mniejszych niz 10 x 10 m;

c) skrzyzowania drég nalezy projektowaé pod katem zblizonym do kata prostego z
zastosowaniem naroznych $cieé linii rozgraniczajacych o wymiarach nije
mnigjszych niz5mx 5 m;

4) ustala sig zachowanie szerokoéci nie mnigjszej niz 5 m i diugosci nie wigkszsj niz

60 m dla siggaczy dojazdowych stanowigcych czesé dziatki:

5} w pozostalych przypadkach kazda dziatka budowlana musi mied Zapewniony
dostep do drogi publicznej zgodnie z przepisami odrebnymi;
6) w zakresie ksztaltowania przestrzeni drég:
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a)
b)

c)

mozliwos¢ wyposazenia w elementy mate] architektury, podnoszgce jakosé
uzytkows i estetyczna przestrzeni, w tym fawki, kosze na smieci,
mozliwosé lokalizowania kubaturowych obiektéw infrastruktury technicznej, w

sposob nie ograniczajgcy mozliwosci korzystania z drég;

zakaz lokalizacji ogrodzen w terenie drég  wyznaczenym  liniami
rozgraniczajgcymi, nie dotyczy to pachotkéw i barierek stuzgcych zapewnieniu
bezpieczerstwa | porzadku uzytkowania drog i chodnikSw.

§12.

Ustala sie nastgpujgce zasady dotyczgee modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw

infrastruktury technicznej:

1} lokalizacja systemdw infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych drog;

2) w przypadku braku mozliwosci spefnienia ustalen pkt 1, dopuszcza sie usytuowanie
systemow infrastruktury technicznej na terenach o innym przeznaczeniu,
w zakresie zaopatrzenia w wodeg: nakaz zaopatrzenia w wode w oparciu o
rozbudowe istniejacej lokalnej sieci wodociagowe] zlokalizowanej w granicach
planu lub jego sgsiedztwie;
w zakresie odprowadzania Sciekow bytowych:

3)

4)

6)

a)

b)

c)
d)

nakaz objecia cbszaru planu lokalnym systemem kanalizacfi w ukladzie
rozdzielczym;

nakaz odprowadzania &ciekéw bytowych do lokalnej sieci kanalizacyjnej
zlokalizowane] w granicach planu lub jego sasiedztwie z uwzglednieniem jgj
rozbudowy,

do czasu wybudowania sieci kanalizacji sanitarnej tymczasowo dopuszcza sie
zastosowanie szczelnych zbiormikdw na nieczystosci ciekle;

zakaz stosowania przydomaowych oczyszczalni Sciekow;

w zakresie odprowadzania sciekéw deszczowych:

a) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z powierzehni utwardzonych i

b)

c)

dachéw na teren nieutwardzony w granicach dziatki budowlane] lub do
kanalizacji deszczowej;

dla terendw wykorzystywanych wyigcznie na funkgje ustugows nakaz
stosowania zhiormnikdw retencyjnych lub innych form zagospodarowania wod
opadowych lub roztopowych pochodzgcych z powierzehni utwardzonych;
odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z powierzchni utwardzonych
drég poprzez splyw powierzchniowy i urzgdzenia infiltracyjne, studnie chlonne

lub do kanalizagji deszczowey,

w zakresie zaopatrzenia w cieplo:
a) wykorzystanie sieci gazowe|, elektroenergetycznej, paliw ptynnych (w tym olei

b)

niskosiarkowych) najmniej szkodliwych dla Srodowiska zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu ochrony Srodowiska |lub odnawialnych zrodet energii oraz
energii stonecznej jako Zrodia zaopatrzenia w cieplo;

zakaz stosowania systemow grzewczych, opartych o paliwa stale
nieodnawialne; zakaz nie dotyczy kominkow, stanowigcych dodatkowe Zrédio

ogrzewania obiekiow;

7) w zakresie zaopatrzenia w gaz: gazyfikacje zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym

W

oparciu o rozbudowe istniejgcych gazociggéw Sredniego  cidnienia

zlokalizowanych w granicach planu — w tym wzdiuz ulic Aksamitnej, Zytniej;

8) w zakresie zaopatrzenia w energie elekiryczng:
a) zasilanie w energie elekiryczna zgodnie z przepisami odrebnymi w oparciu o

istnigjgca lub projektowang sie¢ energetyczng napowietrzng | kablowg
sredniego i niskiego napigcia oraz budowe nowych stacji transformatorowych,
w tym z mozliwoscig wykorzystania sieci energetycznych ziokalizowanych w

granicach planu | jego sasiedztwie;
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b} mozliwosé zachowania istnigjgcych linii i urzadzen elektroenergetycznych z
dopuszczeniem ich modernizacji i rozbudowy, na warunkach nie powodujacych
zwickszenia Ucigzliwosci dla otoczenia:

c) nakaz przebudowy urzadzed elektrosnergetycznych  kolidujgcyeh =z
projektowanym zagospodarowaniem terenu zgodnie z przepisami odrebnymi;

d) zakaz lokalizowania elektrowni wiatrowych;

8) w zakresie systemu telekomunikacyjnego:
a} mozliwosé przylaczania nowych abonentéw do siec telekomunikacyjne] w

oparciu o istniejgce i projektowane linie telekomunikacyjne, w tym z
mozliwoscia wykorzystania sieci zlokalizowanych w granicach planu i jege
sgsiedztwie;
b} mozliwos¢ sytuowania stacji bazowych | masztéw telefonii cyfrowej;
10)w zakresie gospodarki odpadami: nakaz speinienia warunkéw zgodnych z
regulaminem utrzymania czystosci | porzadku na terenie Gminy Raszyn.

§13.
Zabrania sig [okalizowania obiektow tymczasowych, nie zwigzanych z realizacjg

Kubaturowych inwestycji docelowych.

Rozdzial lll
Ustalenia szczegotowe dla poszczegdinych terenow

§ 14.
Dia terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i usiug, oznaczonych na rysunku
planu symbolami SMN/U | 6MN/U, ustala sie:

1) przeznaczenie terenow:
a) podstawowe. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie zabudowy wolno

stojacej lub blizniaczej, ustugi nieucigzliwe, w tym w tym ustugi handiu o
powierzchni sprzedazy do 200 m® i magazyny o powierzchni uzytkowej do 200
m?;

b) uzupeiniajace: urzadzenia budowlane, garaze i budynki gospodarcze, miejsca
parkingowe, zieleri urzadzona, obiekty malej architektury, infrastruktura

techniczna;
¢) dopuszczalne: drogi wewnetrzne;
2} nastgpujgce zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki Zagospodarowania

terendw:
a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
- dla zabudowy mieszkaniﬂwq jednorodzinne] w formie zabudowy wolno
stojacej — nie mnigj niz 500 m*:
dia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie zabudowy blizniaczej
(jeden segment) — nie mnigj niz 400 m*:
- dla zabudowy ustugowej — nie mniej niz 800 m*
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug - nie mniej niz 800 m*:
b) wysokosc:
dla zabudowy mieszkaniowsj i ustugowej - nie wiecej niz 12,0 m;
- dla zabudowy gospodarczo-garazowe] w przypadku dachéw spadzistych -
nie wiece niz 6,0 m;
dla zabudowy gospodarczo-garazowej w przypadku dachéw ptaskich - nie
wiecej niz 4,0 m;
c) liczba kondygnacji:
dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowe] — nie wigce] niz 3 (w tym
poddasze uzytkowe),
- dla zabudowy gospodarczo-garazowej — nie wigcej niz 1 kondygnacja;
d) powierzchnia zabudowy na dziafce budowlanej — nie wigcej niz 60 %:
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e} udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce budowlanej — nie mniej niz
3D%,’
f) wskazniki intensywnoéci zabudowy — nie wiecej niz 1,8 i nie mniej niz 0,01
g) zakaz stosowania jaskrawe] kolorystyki elewacji | dachow;
h) kat nachylenia polaci dachowych: do 457
i) lokalizacja zabudowy - ustalenia zgodne z § 6 pkt 1;
ji realizacja ogrodzen — ustalenia zgodne z § 6 pkt 2,
k) zasady rozmieszczania urzgdzen reklamowych — ustalenia zgodne z § 6 pkt 3;
3) nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:
a)w zakresie ochrony zieleni - ustalenia zgodnez § 7 pkt 21 3;
b)w zakresie ochrony wéd - ustalenia zgodnez § 7 pkt 2, 5§ 6;
¢) w zakresie ochrony gleby - ustalenia zgodne z & 7 pkt 21 5;
d)w zakresie ochrony przed hatasem - ustalenia zgodne z § 7 pkt 2 7 lit. by);
4) nastepujace szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich

uzytkowaniu:
a) dla obszaréw zdrenowanych i z urzadzeniami melioracji szczegolowej -

ustalenia zgodne z § 10 pkt 1;

b} dla obszarow trudnych warunkow gruntowych - ustalenia zgodne z § 10 pkt 2;

c) dla zabudowy istniejgcej - ustalenia zgodne z § 10 pkt 4;

d} ustalenia zgodne z § 10 pkt 3, 51 6;
5) zasady obstugi komunikacyjnej:

a) obstuga komunikacyjna:
terenu 5MN/U — z drogi publiczne] klasy lokalngj 2KD-L (ul. Stadionowa) oraz
z drogi publicznej klasy dojazdowej 4KD-D;
terenu BMN/U — z drog publicznych klasy: lokalngj 2KD-L {ul. Stadionowa) i
dojazdowe] 4KD-D oraz z ciggu pieszo-jezdnego TKPJ (ul. Zytnia); dopuszcza
sie obstuge poprzez planowang drogg usytuowang poza granicami planu od
strony potudniowej terenu;

k) wskaZniki parkingowe — ustalenia zgodne z § 8 pkt 2,
6) zasady wyposazenia terenu w infrastrukture techniczna - ustalenia zgodne z § 12;
7) zasady tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania | uzytkowania terenu -

ustalenia zgodne z § 13,

§ 15.
Dla terenéw zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, oznaczonych na rysunku planu
symbolami TMN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN i 7aMN, ustala sie:

1} przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie zabudowy wolne
stojgeej lub blizniaczej;

b) uzupeiniajgce: urzadzenia budowlane, garaze i budynki gospodarcze o gcznej
powierzchni zabudowy do 100 m?, migjsca parkingowe, zieler urzadzona, ohiekty
mate| architektury, infrastruktura techniczna;

¢) dopuszczalne: wbudowane lokale ustugowe stanowigce nie wigcej niz 30 %
powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego, drogi wewnetrzne;

2} nastepujgce zasady ksztatowania zabudowy craz wskazniki zagospodarowania
terend:

a) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

- dla zabudowy miaszkaniuw&g’ jednorodzinnej w formie zabudowy wolno
stojacej — nie mnigj niz 500 m*;
dia zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej w formie zabudowy blizniaczej
(jeden segment) — nie mniej niz 400 m*
b) wysokosé:
dlia zabudowy mieszkaniowe] - nie wiecej niz 12,0 m;
dla zabudowy gospodarczo-garazowe] w przypadku dachdw spadzistych -

nie wiecej niz 6,0 m;
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- dla zabudowy gospodarczo-garazowe] w przypadku dachéw ptaskich - nie
wiecej niz 4 m;

¢) liczba kondygnacii:
- dla zabudowy mieszkaniowej — nie wiecej niz 3 {w tym poddasze uzytkowe):
- dla zabudowy gospodarczo-garazowe] - nie wigce] niz 1 kondygnacja;

d} powierzchnia zabudowy na dzialce budowlanej — nie wigcej niz 50 %

e) udziat powierzehni biclogicznie czynnej na dzialce budowlanej — nie mnigj niz 40
%;

f) wskazniki intensywnosci zabudowy — nie wigcej niz 1,8 i nie mniej niz 0,01;

g) na jednej dzialce budowlanej dopuszcza sig realizacje jednego budynku
mieszkalnego wolno stojgcego lub jednego segmentu w zabudowie blizniaczej:

h) zakaz stosowania jaskrawej kolorystyki elewacji i dachow:;

i} kat nachylenia potaci dachowych: do 45°:

J) lokalizacja zabudowy - ustalenia zgodne z 56 pkt 1;

k) realizacja ogrodzeri — ustalenia zgodne z § 6 pkt 2;

[} zasady rozmieszczania urzadzen reklamowych — ustalenia zgodne z § 6 pkt 3;

3) nastgpujace zasady ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

a) w zakresie ochrony zieleni - ustalenia zgodne z § 7 pkt 2 3;

b} w zakresie ochrony wéd - ustalenia zgodnez § 7 pkt2 5i6;

¢) w zakresie ochrony gleby - ustalenia zgodne z §7pkt2i5:;

d) w zakresie ochrony przed hatasem - ustalenia zgodne z § 7 pkt 2 i 7 Iit. a);

4) nastepujace szczegélne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich

uzytkowaniu:

a) dla obszaréw zdrenowanych | z urzgdzeniami melioracji szczegétowe] -

ustalenia zgodne z § 10 pkt 1;

b) dla obszarow trudnych warunkow gruntowyeh - ustalenia zgodne z § 10 pkt 2;
¢) dla zabudowy istniejgcsj - ustalenia zgodne z § 10 pkt 4;
d) ustalenia zgodne z § 10 pkt 51 6;
5) zasady obstugi komunikacyjnej:
a) obstuga komunikacyjna terenow:
terenu 4MN — z drogi publicznej klasy dojazdowe; 4KD-D;

— terenu SMN - z drogi publicznej klasy dojazdowej 4KD-D oraz z ciggu
pieszo-jezdnego 1KPJ (ul. Zytnia);

- terenu 6MN - zciagu pieszo-jezdnego 1KPJ (ul. Zytnia) i z drogi
wewnetrzne] 4KD-W; dopuszcza sie obsluge poprzez planowang droge
usytuowang poza granicami planu od strony potudniowej terenu:

— terenu 7aMN - zciagu pieszojezdnego 1KPJ (ul. Zytnia) | zdrogi
wewnetrznej 4KD-W oraz z drogi usytuowanej poza granicami planu od
strony wschodniej terenu (ul. Aksamitna);

b) wskazniki parkingowe — ustalenia zgodne z § 8 pkt 2;

7) zasady wyposazenia terenu w infrastrukture techniczng - ustalenia zgodne z § 12:

8) zasady tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania 1 uzytkowania terenuy —
ustalenia zgodne z § 13.

g 16.
Dila terenow komunikacji, oznaczonych na rysunku planu symbolami 2KD-L, 4KD-D, 4KD-

W i 1KPJ, ustala sis:

1) przeznaczenie terendw: drogi publiczne klasy lokalnej i klasy dojazdowej,
niepubliczna droga wewnetrzna i publiczny cigg pieszo-jezdny, z dopuszczeniem
sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej, $ciezek rowerowych, miejsc
parkingowych, zielni, wiat przystankowych | matych obiektéw handlowych
zwigzanych z obslugg pasarerow komunikacji zbiorowej:

2) nastgpujace zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania

terenu:
a) zakaz lokalizacji wolnostojacych urzadzen reklamowych;
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b) dopuszcza sig urzadzenia reklamowe na malych obigktach handlowych i
wiatach przystankowych w obrebie ich elewacji o tgcznej powierzchni nie
wigkszej niz 15 % powierzchni scian obiektu;

¢) dopuszcza sie realizacje zieleni - szczegdlnie w miejscach wskazanych na
rysunku planu;

3} nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody | krajobrazu kulturowego:

a) w zakresie ochrony Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu -
ustalenia zgodne z § 7 pkt 1;

b} w zakresie ochrony zieleni - ustalenia zgodne z § 7 pkt 2;

c) w zakresie ochrony wod - ustalenia zgodne z § 7 pkt 2, 51 6;

d) w zakresie ochrony gleby - ustalenia zgodne z § 7 pkt 2 1 5;

4) nastepujgce szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w
jego uzytkowaniu:

a) dla obszardéw zdrenowanych i z urzadzeniami melioracji szczegtlowe] -
ustalenia zgodne z § 10 pkt 1,

b) dla obszaréw trudnych warunkow gruntowych - ustalenia zgodne z § 10 pkt 2;

5) zasady ksztaftowania systemu komunikacji - ustalenia zgodne z § 11 pkt. 6;

6) nastepujgce zasady realizacji:

USTALENIA: INFORMACJE:
| symbol Sﬁ??iﬁ dérgigl nazwa Zasady projekiowanego
Lp.| terenu klasa wj 1ijnia§h {informacja) | zagospodarowania (informacja)
rozgraniczajgcych
1. | 2KD-L lokalna | Zmienna—zgadnie z | y|, Stadicnowa |droga projektowana stanowigca
rysunkiem planu, konty nuacie drogi istniejgcej;
od 0,0 mdo24,0m elementy urzadzenia: jezdnie,
chodniki, szpalery drzew, réw
melioracyjny preebudowany w
rurccigg podziemny
2. | 4KD-D | dojazdowa 100m - droga projektowana; elementy
urzgdzenia: jezdnia, chedniki,
row melioracyjny przebudowany
W rurociag podziemny
3, | 4KD-W |wewnetrzna 80m < droga projektowana wraz z
poszerzeniem na zakoficzeniu,
elementy urzgdzenia: jezdnia i
chodnik
4 | 1KPJ N Zmienna — zgodnie z ul. Zytnia  |ciag pieszo-jezdny czesciowo
rysunkiem plany, istnigjgey wraz z projektowanym
30m-80m {poszerzeniem | czgsciowo
I projektowany

§17.
Ustala sie stawki procentowes, stuzgce naliczaniu jednorazowej optaty zwigzanej ze
wzrostemn wartosci nieruchomoéai, w wysokosci: 15 % dla terendw MN/U, 5 % dla terencw

MN oraz 1 % dla terenéw KD-L, KD-D | KPJ.

§18.
Wykonanie uchwaly powierza sie Wojtowi Gminy Raszyn.

§ 19.
Uchwata wehodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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