Uchwata Nr XXXIX/363/17
Rady Miasta Zielonka

z dnia 28 wrzesnia 2017 r.

w sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Zielonka — w rejonie ul. Wolnosci - obszar VIII

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. z2016r. poz. 446 ze zm.) oraz art. 20 ust.1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (ij. Dz. U.
z 2017 r. poz. 1073) oraz Uchwaty Nr XXVIII/299/13 Rady Miasta Zielonka z dnia
24 stycznia 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka oraz Uchwaty Nr
XXXV/390/13 Rady Miasta Zielonka z dnia 26 wrzesnia 2013 r. w sprawie zmiany
Uchwaty Nr XXVI11/299/13 Rady Miasta Zielonka z dnia 24 stycznia 2013 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgadzenia zmiany Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Zielonka oraz Uchwaty Nr XXI11/188/16 Rady Miasta Zielonka
z dnia 19 maja 2016 r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr XXVIII/299/13 Rady Miasta
Zielonka z dnia 24 stycznia 2013 r. zmienionej Uchwatg XXXV/390/13 Rady Miasta
Zielonka z dnia 26 wrzesnia 2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka oraz
Uchwatly Nr XXXVI/329/17 Rady Miasta Zielonka z dnia 29 czerwca 2017 r.
w sprawie zmiany Uchwaty Nr XXVIII/299/13 Rady Miasta Zielonka z dnia
24 stycznia 2013 r. zmienionej Uchwatg Nr XXXV/390/13 Rady Miasta Zielonka
z dnia 26 wrzesnia 2013 r. zmieniong Uchwatg Nr XXI11/188/16 Rady Miasta Zielonka
z dnia 19maja 2016r. wsprawie przystgpienia do sporzgadzenia zmiany
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka Rada
Miasta Zielonka stwierdzajgc, ze niniejszy plan nie narusza ustalen Studium
Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Zielonka
przyjetego Uchwatg Nr XVII/145/08 Rady Miasta Zielonka z dnia 7 lutego 2008 r.
uchwala, co nastepuije:

§1
1. Uchwala sie Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka -
w rejonie ul. Wolnosci oznaczony jako obszar VIII, zwany w dalszej czesci planem.
Granice terenu objetego planem zostaty przedstawione na rysunku planu,
stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Plan skfada sie z:
1) tekstu planu stanowigcego tresc¢ niniejszej uchwaty;

2) rysunku planu sporzgdzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1: 1000 —
zatgcznik nr 1;

3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu
planu — zatgcznik nr 2;
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4) rozstrzygniecia sposobu realizacji oraz zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury  technicznej nalezgcych do zadan wiasnych Miasta -
zatgcznik nr 3.

3. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkdw, wtym krajobrazéow
kulturowych oraz débr kultury wspotczesnej;

4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

5)zasady  modernizacji, rozbudowy ibudowy  systeméw  komunikaciji
i infrastruktury technicznej;

6) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;
7) minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

8) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

9) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, wynikajacg ze
wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu;

11) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposdb
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

12) sposoby usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég iinnych
terendéw publicznie dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke
obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw.

4. W planie nie okresla sie, ze wzgledu na brak wystepowania:
1) wymagan wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) granic isposobow zagospodarowania terendéw lub obiektow podlegajgcych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, wtym terendéw
gorniczych, atakze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw
osuwania sie mas ziemnych.

Rozdziat | )
USTALENIA OGOLNE

§2
1. Ustala sie nastepujgce zasady konstrukcji planu:

1) ustalenia ogdlne obowigzujg na catym obszarze objetym planem, a ustalenia
szczegotowe obowigzujg dla poszczegdlinych terendw wyznaczonych liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolem cyfrowo — literowym;
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2) nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi
ustaleniami planu:

a) granica obszaru objetego planem;

b) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

c) nieprzekraczalne linie zabudowy;

d) cyfrowo - literowe oznaczenia terendw o okreslonym przeznaczeniu;
e) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

f) granicy strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych;
g) numer stanowiska archeologicznego;

h) granicy wystepowania wysokiego poziomu wod gruntowych;

i) wymiarowanie odlegtosci w metrach.

3) pozostate elementy rysunku planu nie wymienione w pkt 2 stanowig oznaczenia
informacyjne:

a) obiekt planowany do wigczenia do wojewodzkiej ewidencji zabytkow;
b) pomnik przyrody;
c) granice administracyjne miasta.

§3
1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) barwach stonowanych — nalezy przez to rozumie¢ kolorystyke w palecie barw
pastelowych, niekontrastowych, harmonizujgcych  z sgsiednimi  obiektami
budowlanymi i otoczeniem;

2) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie spadku do 10°;

3) kacie nachylenia potaci — nalezy przez to rozumie¢ kgt nachylenia gtéwnych
ptaszczyzn pofaci dachowej wzgledem ptaszczyzny poziomej, kat nachylenia potaci
nie odnosi sie do elementéw takich jak: lukarny, naczoétki, zadaszenia wejsc,
balkonow i taraséw;

4) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone
na rysunku planu linie okreslajgce najmniejszg dopuszczalng odlegtos¢ Sciany
budynku od linii rozgraniczajgcych. Nieprzekraczalne linie zabudowy nie dotyczg
czesci podziemnych budynkéw nie wystajgcych ponad poziom terenu oraz takich
czesci budynku jak balkony, schody zewnetrzne, pochylnie, zadaszenia wej$¢ oraz
termomodernizaciji itp.;

5) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie
terenu, ktore przewaza na danym terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;

6) przeznaczeniu uzupelniajgcym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaje
przeznaczenia terenu inne niz podstawowe, ktére mogg uzupetnia¢ lub wzbogacaé
przeznaczenie podstawowe, dla ktorych okreslono warunki ich dopuszczenia;

7) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem
o0 okreslonym przeznaczeniu Ilub okreslonych zasadach zagospodarowania
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wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi, oznaczony numerem
i odpowiednim symbolem literowym;

8) terenie inwestycji — nalezy przez to rozumieC dziatke lub czesC dziafki
ewidencyjnej, lub zespdt dziatek ewidencyjnych, ktore mogg byC objete jedna,
w tym etapowg decyzjg o pozwoleniu na budowe;

9) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarczg, ktérej celem jest
zaspokojenie potrzeb ludnosci, nie wytwarzajgcg dobr materialnych bezposrednio
metodami przemystowymi;

10) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ ustugowa,
nie zaliczang do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco imogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§4

1. Ustala sie przeznaczenie terendw o roznym sposobie zagospodarowania
wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi ioznaczonych symbolem cyfrowo -
literowym zgodnie z rysunkiem planu:

- MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
- MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
- UPo - tereny ustug publicznych — ustugi o$wiaty;

- ZL - tereny lasow;

- KDZ - tereny drog publicznych klasy zbiorczej;

- KDL - tereny drég publicznych klasy lokalnej;

- KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowe;j.

§5
1. Zasady ochrony i ksztattowania ftadu przestrzennego:

1) ustala sie obowigzek lokalizowania zabudowy na dziatce budowlane;j
w granicach terendw, zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy okreslonymi
na rysunku planu:

a) dopuszcza sie rozbudowe istniejgcych budynkdéw znajdujgcych sie w catosci lub
czesciowo miedzy linig  rozgraniczajgcg teren, alinia  zabudowy,
z zastrzezeniem, Zze rozbudowa tych budynkow moze nastgpi¢ jedynie
w granicach obszaru wyznaczonego przez linie zabudowy, natomiast
w obrysie budynku dopuszcza sie wytgcznie przebudowe, nadbudowe, remont
badz zmiane sposobu uzytkowania, zgodnie z parametrami zawartymi
w ustaleniach szczegotowych planu;

b) dopuszcza sie sytuowanie zabudowy bezposrednio przy granicy z dziatkg
sgsiednig z zachowaniem przepisow odrebnych z zakresu prawa budowlanego
oraz przepisow szczegotowych niniejszej uchwaty oraz linii zabudowy okreslonych
na rysunku planu.
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§6
1. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkdw, wtym krajobrazow
kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesne;j:

1) ustala sie ochrone zabytkéw archeologicznych — stanowisk archeologicznych
nr ewidencyjny AZP 55-68/31 oraz AZP 55-68/32 w formie stref ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, w granicach zgodnych
z oznaczeniem na rysunku planu, wjej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne
Z przepisami odrebnymi;

2) ustala sie ochrone obiektéw planowanych do wigczenia do Wojewddzkiej
Ewidencji Zabytkéw i nakazuje sie prowadzenie wszelkiej dziatalnosci inwestycyjnej
w zakresie tych budynkow zgodnie z pkt 3:

a) ul. Prosta 10 — dom, datowanie Lata 30 XX w.;
b) ul. Prosta 14 — dom, datowanie Lata 20 XX w_;
c) ul. Wolnosci 1 — dom, datowanie Lata 20 XX w.;
3) w stosunku do obiektéw okreslonych w pkt 2 ustala sie nastepujgce zasady:

a) nakaz zachowania historycznego wygladu architektonicznego budynkéw
w zakresie gabarytow budynkéw, geometrii dachéw, materiatow i kolorystyki
pokrycia dachéw, detali architektonicznych i wystroju elewacji, stolarki otworowe;j
dotyczacej jej materiatu, ksztattu, wielkosci, konstrukcji ipodzialu oraz
stosowanych materiatow budowlanych;

b) wymiana stolarki okiennej powinna mie¢ charakter odtworzeniowy;

c) zakaz dokonywania zmian w budynkach historycznych, moggcych doprowadzic¢
do utraty wartosci zabytkowej (tj. wyburzania, nadbudowy, przebudowy, rozbiorki
i odbudowy);

d) zakaz zmiany ksztattu dachdw i historycznego rodzaju pokrycia dachowego
(. wprowadzania wspotczesnego rodzaju pokrycia);

e) zakaz zmian w obrebie elewacji, zwylgczeniem prac adaptacyjnych
uwzgledniajgcych walory zabytkowe obiektéw dokonanych na podstawie
przepisow odrebnych oraz zmian wynikajgcych z ustalen zdobytych na podstawie
badan naukowych i konserwatorskich);

f) zakaz zewnetrznej termomodernizacji budynkow historycznych;

g) adaptacja istniejgcych obiektéw do nowej funkcji pod warunkiem utrzymania ich
historycznego charakteru;

h) remonty budynkéw historycznych nalezy prowadzi¢ 2z wykorzystaniem
historycznych materiatow i technik budowlanych.

§7
1. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
1) ustala sie w zakresie ochrony srodowiska:

a) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych 2z wyjgtkiem realizowania
inwestycji celu publicznego;
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b) zakaz lokalizacji zaktadow zaliczanych do zaktadoéw o zwiekszonym lub duzym
ryzyku  wystgpienia powaznej awarii przemystowej, o ktéorych mowa
w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska;

c) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych $ciekéw z drdg i placow utwardzonych
do wadd powierzchniowych i gruntu;

d) zakaz oddziatywania prowadzonej dziatalnosci gospodarczej poza teren
inwestycji;

e) zakaz podwyzszania i obnizania terenu dziatek powyzej lub ponizej poziomu
terenu dziatek sgsiednich oraz zmiany stanu wody na gruncie w tym jej odptywu
na dziatki sgsiednie;

f) zakaz wprowadzania do ziemi substancji moggcych negatywnie wptywacé na
jakos¢ wod podziemnych;

g) na obszarach objetych granicami planu nie wystepujg obszary ograniczonego
uzytkowania oraz strefy przemystowe w rozumieniu przepiséw odrebnych.

h) dopuszczalne poziomy hatasu, przyjmujgc odpowiednie przepisy odrebne dla
terenéw oznaczonych symbolem:

- MN — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
- MW — jak dla terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

- UPo - jak dla terendéw przeznaczonych pod budynki zwigzane ze statym lub
czasowym pobytem dzieci lub mtodziezy;

- pozostate tereny wyznaczone w planie nie podlegajg ochronie akustyczne;.
2) dopuszcza sie przebudowe i przykrycie rowdw zgodnie z przepisami odrebnymi.
3) w zakresie ochrony przyrody ustala sie:
a) zachowanie pomnika przyrody wpisanego do wojewodzkiego rejestru:

-na terenie, na ktérych wystepuje pomnik przyrody obowigzujg zakazy
I ograniczenia zawarte w stosownych przepisach odrebnych;

-pomnik  przyrody zostat przedstawiony na zatgczniku graficznym
I wymieniony ponizej:

Opis
Nr
rej. Podstawa prawna Lokalizacja gatunek obw.
Woj. drzewa (cm) wys.(m)
przy
Dz.Urz.W. nr 23 skrzyzowaniu Dab
1095 | dn. 211088 poz. 252 | ul. Wolnosci | szyputkowy | 502 20
i Lipowej
§8

1. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej:

1) ustala sie w zakresie systeméw komunikacji nastepujgce zasady:
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a) ustala sie podstawowy uktad drog publicznych, ktory stanowig drogi oznaczone
w planie symbolami:

- KDZ - tereny drég publicznych klasy zbiorczej;
- KDL - tereny drog publicznych klasy lokalnej;
- KDD - tereny drég publicznych klasy dojazdowej

2) ustala sie wskazniki wyposazenia terenéw w odpowiednig liczbe miejsc do
parkowania, zapewniajgcg zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania i postoju
samochoddéw dla planowanej inwestycji:

-dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych minimum 1,5 miejsca
postojowego/lokal powyzej 60 m?> powierzchni uzytkowej oraz 1,0 miejsca
postojowego/lokal do 60 m? powierzchni uzytkowej;

- dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, minimum 2 miejsca postojowe/1
lokal mieszkalny;

- dla biur minimum 2,5 miejsca postojowego/100 m? powierzchni uzytkowej;

-dla handlu iustug minimum 3,0 miejsca postojowe/100 m? powierzchni
uzytkowej;

- dla szkét minimum 3,0 miejsca postojowe/10 zatrudnionych,;
- dla gastronomii minimum 3,5 miejsca postojowego/10 miejsc konsumpcyjnych;
- dla przychodni i gabinetow lekarskich minimum 2 miejsca postojowe/1 gabinet;

a)w przypadku gdy na podstawie wskaznikdw okreslonych powyzej obliczony
wynik liczby miejsc postojowych nie jest liczbg catkowita, iloS¢ miejsc postojowych
nalezy zaokragli¢ w gére do liczb catkowitych;

b) ustala sie lokalizacje miejsc postojowych wytgcznie na terenie inwestycji;

c) dopuszcza sie lokalizowanie miejsc postojowych w liniach rozgraniczajgcych
drég publicznych dla obstugi ruchu kotowego zgodnie z przepisami odrebnymi
oraz ustaleniami planu;

d) miejsca postojowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowag nalezy
realizowac w ilosci oraz na zasadach okre$lonych w przepisach odrebnych

3) ustala sie zasady z zakresu zaopatrzenia w wode:
a) zaopatrzenie w wode zistniejgcej i projektowanej sie¢ wodociggowe;j
o przekrojach od 40 mm,;
b) projektowang sie¢ wodociggowg nalezy wtgczy¢ do istniejgcych wodociggéw;
C) przeciwpozarowe zaopatrzenie wwode nalezy realizowa¢ zgodnie
Z przepisami odrebnymi;
d) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe i remont sieci wodociggowej,
na zasadach okre$lonych przepisami odrebnymi;

e) obiekty  iurzgdzenia infrastruktury  technicznej nalezy lokalizowac
na terenach potozonych w liniach rozgraniczajgcych drég;

f) dopuszcza sie lokalizowanie obiektdéw, urzgdzen, sieci i przytgczy poza terenami
drég jezeli nie naruszy to przepisow odrebnych oraz nie wptynie na mozliwosc
realizowania przeznaczenia podstawowego i uzupetniajgcego terenu;
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g) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe iprzeniesienie istniejgcych sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej, kolidujgcych z projektowang zabudows,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;

h) ustala sie zachowanie istniejgcych uje¢ wody dla wodociggu miejskiego
z dopuszczeniem ich rozbudowy, przebudowy i remontu;

i) dopuszcza sie budowe nowych uje¢ wody na zasadach okreslonych
w przepisach odrebnych

4) ustala sie zasady z zakresu odprowadzenia i oczyszczania $ciekow:

a) odprowadzenie  sciekow  sanitarnych  miejskg siecig  kanalizacyjng
o przekrojach od 50 mm do oczyszczalni lub kolektora zbiorczego;

b) dopuszcza sie na obszarach nie objetych siecig kanalizacyjng odprowadzenie
Sciekdbw bytowych tymczasowo do szczelnych atestowanych zbiornikow
bezodptywowych, a docelowo przytgczenie ich do zbiorczej sieci kanalizacji
sanitarnej po jej wybudowaniu;

c) dopuszcza sie na odprowadzenie Sciekow powstatych w wyniku prowadzone;j
dziatalnosci gospodarczej do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej, gdy $cieki te
spetniajg normy okreslone w stosownych przepisach odrebnych;

d) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont sieci kanalizacji
sanitarnej, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;

e) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajgcych drog;

f) dopuszcza sie lokalizowanie obiektow, urzgdzen, sieci i przytgczy poza terenami
drég jezeli nie naruszy to przepisow odrebnych oraz nie wptynie na mozliwosc
realizowania przeznaczenia podstawowego i uzupetniajgcego terenu;

g) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe iprzeniesienie istniejgcych sieci

i obiektéw infrastruktury technicznej, kolidujgcych z projektowang zabudowa,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;

5) ustala sie zasady z zakresu odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe iroztopowe nalezy ujg¢ w otwarte lub zamkniete systemy
kanalizacji deszczowej, a przed ich wprowadzeniem do wod lub ziemi oczyscic¢
zgodnie z przepisami odrebnymi;

b) odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych miejskg siecig kanalizacji
deszczowej o przekrojach od 200 mm oraz poprzez rowy;

c) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont sieci kanalizacji
deszczowej, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi

6) ustala sie zasady z zakresu zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) ustala sie obowigzek zachowania minimalnych odlegtosci od sieci i urzadzen
Sredniego i niskiego napiecia do zieleni iobiektow budowlanych 2zgodnie
z przepisami odrebnymi;

b) dopuszcza sie mozliwosé skablowania sieci $redniego i niskiego napiecia;

c) ustala sie zaopatrzenie istniejgcej i projektowanej zabudowy z istniejgce;j
i projektowanej sieci sredniego i niskiego napiecia zgodnie z zasadami:
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- podigczenie do sieci elektroenergetycznej obiektow budowlanych poprzez
projektowane przytgcza indywidualne;

-w  przypadku kolizji projektowanego  zagospodarowania  terenu
z istniejgcymi urzgdzeniami elektroenergetycznymi, dopuszcza sie mozliwosc¢
przebudowy w kolidujgcym zakresie, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami

d) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont sieci
elektroenergetycznej, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;

e) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajgcych drég;

f) dopuszcza sie lokalizowanie obiektow, urzgdzen, sieci i przytgczy poza terenami
drég jezeli nie bedzie to kolidowato z zabudowg
i zagospodarowaniem terenu,

g) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe iprzeniesienie istniejgcej sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej, kolidujgcych z projektowang zabudowa,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;

7) ustala sie zasady z zakresu zaopatrzenia w ciepto z indywidualnych zrédet ciepta
zasilanych  gazem, energig elektryczng, olejem niskosiarkowym lub
z odnawialnych zrodet energii 0 mocy nie przekraczajgcej 100 kW;

8) ustala sie zasady z zakresu zaopatrzenia w gaz:

a) dopuszcza sie mozliwos¢ zaopatrzenie zabudowy wgaz do celéw
gospodarczych, technologicznych, przemystowych igrzewczych sieciami
o przekrojach od 25 mm;

b) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont sieci gazowych,
na zasadach okre$lonych przepisami odrebnymi;

c) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowa¢ na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajgcych drdg;

d) dopuszcza sie lokalizowanie obiektow, urzadzen, sieci iprzytaczy poza
terenami drog jezeli nie bedzie to kolidowato z zabudowag
i zagospodarowaniem terenu;

e) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe iprzeniesienie istniejgcej sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej, kolidujacych z projektowang zabudowa,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;

9) ustala sie zasady z zakresu infrastruktury telekomunikacyjnej:

a) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe iremont @ sieci
telekomunikacyjnych, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;

b) obiekty iurzgdzenia infrastruktury technicznej nalezy lokalizowac
na terenach potozonych w liniach rozgraniczajgcych drég;

c) dopuszcza sie lokalizowanie obiektéw, urzgdzen, sieci iprzytgczy poza
terenami drég jezeli nie bedzie to kolidowato z zabudowag
i zagospodarowaniem terenu;

d) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe i przeniesienie istniejgcej sieci
i obiektéw infrastruktury technicznej, kolidujacych z projektowang zabudowa,
obiektami i zagospodarowaniem terenu;
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e) dopuszcza sie skablowanie istniejgcych sieci telekomunikacyjnych;

10) ustala sie zasady zzakresu gospodarki odpadami zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§9
1. Szczego6towe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) nie wyznacza sie obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci;

2) ustala sie parametry nowo wydzielonych dziatek powstatych w nastepstwie
procedury scalenia i podziatu:

a) minimalne szerokosci frontdw dziatek w granicach terenéw oznaczonych
w planie symbolem MN:

- dla zabudowy szeregowej— 6 m (dla 1 segmentu);
- dla zabudowy blizniaczej — 12 m (dla 1 segmentu);
- dla zabudowy wolnostojgcej — 18 m;

b) minimalne powierzchnie dziatek w granicach terenéw oznaczonych w planie
symbolem MN:

- dla zabudowy szeregowej — 180 m? (dla 1 segmentu);
- dla zabudowy blizniaczej — 280 m? (dla 1 segmentu);
- dla zabudowy wolnostojgcej — 500 m?;

c) minimalne szerokosci frontow dziatek w granicach terenéw oznaczonych
w planie symbolem:

- MW, UPo — 25 m;

d) minimalne powierzchnie dziatek w granicach terendw oznaczonych w planie
symbolem:

- MW - 1500 m?;
- UPo — 3000 m?;

3) ustala sie katy potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego
od 80 — 110°.

§ 10

1. Szczegolne warunki zagospodarowania terenédw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) w granicach wystepowania wysokiego poziomu wod gruntowych, ustala sie
obowigzek ich uwzglednienia w procesie inwestycyjnym

§ 11

1. Sposob itermin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania iuzytkowania
terenow:
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1) dopuszcza sie uzytkowanie dziatek w sposéb dotychczasowy pod warunkiem, ze
dziatalnos¢ prowadzona na ich obszarze nie jest zrodtem ucigzliwosci wykraczajgcej
poza ich granice;

2) zakazuje sie lokalizowania tymczasowych obiektéw budowlanych, w rozumieniu
przepisow odrebnych  z wytgczeniem  kioskow ulicznych lokalizowanych
w pasach drogowych drog publicznych.

§ 12

1. Ustala sie stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie opfate, wynikajgca
ze wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, dla terenéw
oznaczonych w planie symbolami:

1) MN, MW, UPo — 10%;
2) Pozostate tereny — 0,1%.

Rozdziat Il
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§13

1. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terendw
oznaczonych w planie symbolem 1-MN, 2-MN, 3-MN, 4-MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN,
8-MN, 9-MN, 10-MN:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
b) uzupetniajgce: zabudowa ustug nieucigzliwych.
2) ustala sie zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolnostojgcej, blizniaczej,
szeregowej;

b) dopuszcza sie budynki gospodarcze i garazowe;

c) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu oraz przepisami
odrebnymi.

3) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 30 %;

b) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do dziatki — 60 %;
c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 2,0;
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1.

4)ustala sie dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych ibudynkow
ustugowych:

a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 3 kondygnacje nadziemne nie wyzej niz
14 m, ponadto:

- dopuszcza sie wykonanie dodatkowo jednej kondygnacji podziemnej;
- dopuszcza sie lokalizacje garazu na kondygnacji podziemnej;
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b) dachy budynkéw dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych
poftaci od 20° do 45°, kryte dachéwkg ceramiczng, blachodachdéwkg lub blachg
w Kkolorystyce barw stonowanych;

- dopuszcza sie do pokry¢ dachowych stosowanie materiatow bitumicznych
w kolorystyce barw stonowanych;

c) w elewacjach stosowa¢ materiaty tradycyjne jak cegta, kamien, drewno, tynki
w kolorystyce barw stonowanych.

5) ustala sie dla zabudowy szeregowej i blizniaczej nakaz:

a) zastosowania jednakowej kolorystyki pokrycia dachowego przy realizacji
zespotu zabudowy

6) w przypadku realizacji budynku szeregowego lub potowy budynku blizniaczego,
jako dobudowy do budynku istniejgcego dopuszcza sie:

a) przyjecie wysokosci zgodnie z wysokoscig budynku istniejgcego;
b) przyjecie liczby kondygnacji zgodnie z liczbg kondygnaciji budynku istniejgcego;
c) dostosowanie kata nachylenia gtdbwnych potaci oraz typu dachu do istniejgcego
pokrycia dachowego.

7) ustala sie dla budynkéw gospodarczych i garazowych:

a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 1 kondygnacja nadziemna, nie wyzej niz
6 m;

b) dachy budynkéw jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia gtéwnych potaci od 10° do 45° kryte dachdéwkg ceramiczna,
blachodachéwkg lub blachg w kolorystyce barw stonowanych;

- dopuszcza sie do pokry¢ dachowych stosowanie materiatdw bitumicznych
w kolorystyce barw stonowanych;

8) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlane;j:
a) dla zabudowy wolnostojgcej: 500 m?;
b) dla pojedynczego segmentu w zabudowie szeregowej: 180 m?;
c) dla pojedynczego segmentu w zabudowie blizniaczej: 280 m2.

2. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow oraz débr kultury
wspotczesnej:

1) na terenach 6-MN, 7-MN znajdujg sie zabytki planowane do wigczenia do
wojewddzkiej ewidencji zabytkow, dla ktérego obowigzujg ustalenia zgodnie z § 6;

2) na terenie 2-MN, 3-MN, 4-MN, 5-MN znajduje sie granica strefy ochrony
zabytkdéw archeologicznych — stanowisk archeologicznych, w jej zasiegu obowigzujg
ustalenia zgodnie z § 6;

3. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenédw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) teren 3-MN czesciowo oraz tereny 1-MN, 2-MN, 4-MN, 5-MN, 6-MN,
7-MN, 8-MN, 9-MN, 10-MN w catosci znajdujg sie w granicach wystepowania
wysokiego poziomu woéd gruntowych, wjego zasiegu ustala sie obowigzek ich
uwzglednienia w procesie inwestycyjnym.
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§ 14

1. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow
oznaczonych w planie symbolem 1-MW:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
b) uzupetniajgce: zabudowa ustug nieucigzliwych
2) ustala sie zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sie lokalizacje ustug nieucigzliwych w parterach budynkéw
mieszkalnych;

b) dopuszcza sie budynki gospodarcze i garazowe;

c) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu oraz przepisami
odrebnymi

3) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 25%;

b) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do dziatki — 60 %;
c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 3,0;
d) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,1;
4)ustala sie dla budynkow mieszkalnych wielorodzinnych i mieszkalnych
wielorodzinnych z ustugami nieucigzliwymi w parterze:
a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 5 kondygnacji, nie wyzej niz 20 m, ponadto:
- dopuszcza sie wykonanie dodatkowo kondygnacji podziemnych;
- dopuszcza sie lokalizacje garazy na kondygnacjach podziemnych

b) dachy budynkow ptaskie kryte papg, membrang Ilub innymi materiatami
bitumicznymi, ponadto:

- dopuszcza sie na wykonanie dachoéw jako mansardowe, dwuspadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 20° do 45° kryte
dachdéwkg ceramiczng lub blachodachéwkg lub blachg w kolorystyce barw
stonowanych

c) w elewacjach stosowa¢ materiaty tradycyjne jak cegta, kamien, drewno, tynki
w kolorystyce barw stonowanych, ponadto:

- dopuszcza sie w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych 2z ustugami
nieucigzliwymi w parterze wykonanie elewacji w czesciach ustugowych
z wykorzystaniem szkta

5) ustala sie dla budynkéw gospodarczych i garazowych:

a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 1 kondygnacja nadziemna, nie wyzej niz
6 m;

b) dachy budynkéw jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia gtébwnych pofaci od 10° do 45° kryte dachowkg ceramiczna,
blachodachéwkg lub blachg w kolorystyce barw stonowanych, ponadto:
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- dopuszcza sie dachy ptaskie kryte papg, membrang lub innymi materiatami
bitumicznymi z mozliwoscig lokalizowania na nich miejsc parkingowych lub
elementow zieleni urzgdzonej

6) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej —
1500 m2.

2. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) teren w catosci znajduje sie w granicach wystepowania wysokiego poziomu wod
gruntowych, w jego zasiegu ustala sie obowigzek ich uwzglednienia w procesie
inwestycyjnym.

§ 15

1. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terendw
oznaczonych w planie symbolem 1-UPg, 2-UPo:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: ustugi publiczne — ustugi o$wiaty

2) ustala sie zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza sie budynki gospodarcze i garazowe;

b) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw matej architektury o maksymalnej wysoko$ci
5m;

c) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu oraz przepisami
odrebnymi

3) ustala sie wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 30%;

b) maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do dziatki — 70 %;
c) wskaznik minimalnej powierzchni zabudowy — 0,1;
d) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 3,0;
e) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1.
4) ustala sie dla budynkéw ustug publicznych:

a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 4 kondygnacje nadziemne, nie wyzej niz
18 m, ponadto:

-dopuszcza sie  wykonanie  dodatkowo  kondygnacji  podziemnych
w budynkach ustug publicznych, wtym takze kondygnacji podziemnych
wykraczajgcych poza rzuty poziome tych budynkow;

- zezwala sie na lokalizacje garazu lub miejsc parkingowych na kondygnacjach
podziemnych

b) dachy mansardowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia
gtbwnych pofaci od 10° do 45°  kryte dachéwkg ceramiczng
lub blachodachdéwka lub blachg w kolorystyce barw stonowanych, ponadto:
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- dopuszcza sie do pokry¢ dachowych stosowanie materiatdw bitumicznych
w kolorystyce barw stonowanych

c) w elewacjach stosowa¢ materiaty tradycyjne jak cegta, kamien, drewno, tynki
w kolorystyce barw stonowanych;

- dopuszcza sie stosowanie w elewacjach szkta
5) ustala sie dla budynkéw gospodarczych i garazowych:

a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie 1 kondygnacja nadziemna, nie wyzej niz
6 m;

b) dachy budynkéw jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia gtéwnych potaci od 10° do 45° kryte dachéwkg ceramiczng lub
blachodachéwka lub blachg w kolorystyce barw stonowanych, ponadto:

c) dopuszcza sie do pokry¢ dachowych stosowanie gontu bitumicznego
w kolorystyce barw stonowanych;

d) w elewacjach stosowaé¢ materiaty jak cegta, kamien, drewno, beton, tynki
o wygladzie tynkow tradycyjnych w kolorystyce barw stonowanych.

6) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej —

3000 m?2.
2. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkbw oraz débr kultury
wspotczesnej:

1) na terenie 2-UPo czes$ciowo znajduje sie granica strefy ochrony zabytkéw
archeologicznych — stanowisk archeologicznych, w jej zasiegu obowigzujg ustalenia
zgodnie z § 6;

3. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) tereny 1-UPg, 2-UPo w catosci znajdujg sie w granicach wystepowania wysokiego
poziomu wod gruntowych, w jego zasiegu ustala sie obowigzek ich uwzglednienia
W procesie inwestycyjnym.

§ 16

1. Zasady ksztattowania zabudowy terendw oznaczonych w planie symbolem
1-ZL, 2-ZL.:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: tereny lasow.
2) Na terenach oznaczonych symbolem ZL wprowadza sie zakaz:

a) realizacji zabudowy i zagospodarowania, poza obiektami stuzgcymi gospodarce
lesnej zgodnie z przepisami odrebnymi
2. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) teren 2-ZL wcatosci oraz 1-ZL czesciowo znajdujg sie w granicach
wystepowania wysokiego poziomu wdd gruntowych, wjego zasiegu ustala sie
obowigzek ich uwzglednienia w procesie inwestycyjnym.
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§17

1. Zasady ksztattowania zabudowy terendéw oznaczonych w planie symbolem 1KDZ,
2KDZ:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: droga publiczna klasy zbiorczej;

b) uzupetniajgce: zielen izolacyjna, wiaty przystankowe, kioski, obiekty matej
architektury, chodniki oraz sSciezki rowerowe, sieci iurzadzenia infrastruktury
technicznej, realizowane zgodnie z przepisami odrebnymi

2) ustala sie zasady zagospodarowania terenu:
a) zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi

b) dopuszcza sie realizacje miejsc do parkowania w zatokach postojowych przy
jezdni.

c) dopuszcza sie w liniach rozgraniczajgcych drog publicznych klasy zbiorczej
lokalizacje wiat przystankowych oraz kioskow o maksymalnej wysokosci 3m,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

d) dopuszcza sie w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych klasy zbiorczej
lokalizacje obiektow matej architektury o maksymalnej wysokosci 5m

3) ustala sie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych klasy
zbiorczej:

a) 1KDZ - ul. Lipowa - zmienna od 18,0 do 24,0m;
b) 2KDZ - ul. Wolnosci - zmienna od 14,0 do 20,0m.

2. Szczegdlne  warunki  zagospodarowania  terendw oraz  ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) teren 2KDZ czesciowo oraz teren 1KDZ w catosci znajdujg sie w granicach
wystepowania wysokiego poziomu wod gruntowych, wjego zasiegu ustala sie
obowigzek ich uwzglednienia w procesie inwestycyjnym.

§ 18

1. Zasady ksztattowania zabudowy terendéw oznaczonych w planie symbolem 1KDL,
2KDL, 3KDL, 4KDL.:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: droga publiczna klasy lokalnej;

b) uzupetniajgce: zielen izolacyjna, wiaty przystankowe, kioski, obiekty matej
architektury, chodniki oraz $ciezki rowerowe, sieci iurzgdzenia infrastruktury
technicznej, realizowane zgodnie z przepisami odrebnymi

2) ustala sie zasady zagospodarowania terenu:
a) zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi;

b) dopuszcza sie realizacje miejsc do parkowania w zatokach postojowych przy
jezdni;
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c) dopuszcza sie w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych klasy lokalnej
lokalizacje wiat przystankowych oraz kioskow o maksymalnej wysokosci 3m,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

d) dopuszcza sie w liniach rozgraniczajgcych drog publicznych klasy lokalnej
lokalizacje obiektow matej architektury o maksymalnej wysokosci 5m;

3) ustala sie szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych drog publicznych klasy lokalnej:
a) 1KDL - ul. Prosta - zmienna od 7,0m do 10,0m;
b) 2KDL - ul. Podle$na - zmienna od 10,0m do 11,0m;
c) 3KDL - ul. Krzywa odc. ul. Wesota - ul. Krétka - zmienna od 14,0m do 19,0m;
d) 4KDL - ul. Krétka — zmienna od 10,0m do 12,0m

2. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow oraz débr kultury
wspotczesnej:

1) na terenie 3KDL znajduje sie granica strefy ochrony zabytkow archeologicznych
— stanowisk archeologicznych, w jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodnie z § 6;

3. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) teren 3KDL czesciowo oraz tereny 1KDL, 2KDL w catosci znajdujg sie
w granicach wystepowania wysokiego poziomu woéd gruntowych, w jego zasiegu
ustala sie obowigzek ich uwzglednienia w procesie inwestycyjnym.

§19

1. Zasady ksztattowania zabudowy terenéw oznaczonych w planie symbolem 1KDD,
2KDD, 3KDD, 4KDD:

1) ustala sie przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: droga publiczna klasy dojazdowej;

b) uzupetniajgce: zielen izolacyjna, wiaty przystankowe, kioski, obiekty matej
architektury, chodniki oraz $ciezki rowerowe, sieci iurzadzenia infrastruktury
technicznej, realizowane zgodnie z przepisami odrebnymi

2) ustala sie zasady zagospodarowania terenu:
a) zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi;
b) dopuszcza sie realizacje miejsc do parkowania w zatokach postojowych przy
jezdni;
c) dopuszcza sie w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych klasy dojazdowe;j

lokalizacje wiat przystankowych oraz kioskéw o maksymalnej wysokosci 3m,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

d) dopuszcza sie w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych klasy dojazdowe;j
lokalizacje obiektow matej architektury o maksymalnej wysokosci 5m

3) ustala sie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych klasy
dojazdowej:

a) 1KDD - ul. Wesofa - zmienna od 11,0m do 12,0m;
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b) 2KDD- ul. Wolnosci, odc. ul. Szczeslwa - szerokos¢ w liniach
rozgraniczajgcych do 17,0m;

c) 3KDD - odc. ul. Lipowa - ul. Wolnosci - szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych -
8m;

d) 4KDD - ul. Szczesliwa - zmienna od 10,0m do 11,0m.

2. Szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) tereny w catosci znajdujg sie w granicach wystepowania wysokiego poziomu wod
gruntowych, wjego =zasiegu ustala sie obowigzek ich uwzglednienia
W procesie inwestycyjnym.
§ 20
Postanowienia koncowe.
1. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Zielonka.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczgcy Rady Miasta Zielonka

Andrzej Marek Grodzki
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Zatgcznik Nr 2

do Uchwaty Nr XXXIX/363/17
Rady Miasta Zielonka
z dnia 28.09.2017 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka —w rejonie ul. Wolnosci - obszar VIl

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) Rada Miasta

Zielonka rozstrzyga o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu Miejscowego Planu

Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka
— w rejonie ul. Wolnoséci — obszar Vi

Nazwisko Ustalenia Rozst iecie Burmist Rozstrzygnigcie Rady
i imie, nazwa Oznaczenie | projektu planu ozstrzygnigcie surmistrza Miasta w sprawie
Data jednostki nieruchomosci, dla W sprawie rozpatrzenia uwagi rozpatrzenia uwagi
Lp | wplywu organizacyjnej, Tre$¢ uwagi ktorej dotyczy | nieruchomosci, Uwagi
uwagi adres uwaga ktorej dotyczy Uwaga Uwaga Uwaga Uwaga
zglaszajgcego uwaga uwzgledniona | nieuwzgledniona | uwzgledniona nieuwzgled
uwagi 9 niona
Wykreslenie z §6 pkt. Brak zgody
2 budynku L2
. Wojewddzkiego
zlokalizowanego przy ]
. . Konserwatora Zabytkow na
Moczydtowski ul. PrOSFeJ 10z listy wykreslenie budynku
1. 23.01.2017 Bolestaw budynkéw, co do Dz. ew. 26 7-MN + + z listy obiektow

ktérych planowane jest
wigczenie do
wojewodzkiej
ewidencji zabytkow

obreb 5-10-02

planowanych do wiaczenia
do wojewddzkiej ewidencji
zabytkow

Id: FFCD2C2D-8473-4272-BDE3-988A66712B21. Podpisany
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Wykreslenie z §6 pkt.
2 budynku B'rak’zgod.y
zlokalizowanego przy « WOwaodekée%;
: ul. Prostej 10 z listy onserwatora Zabytkow na
30.01.2017 Zawadzki budynkéw, co do Dz. ew. 26 7-MN wykrc.eslenle.budynku
Bogusz ktorych planowane jest obreb 5-10-02 z listy obicktow
wigczenie do planowanych do wlaczenia
wojewodzkiej do wojewddzkiej ewidencji
ewidencji zabytkow zabytkow
Wykreslenie z §6 pkt.
Alicia 2 budynku B'rak’zgod.y
Jezier sJk a- zlokalizowanego przy WOJewodelego,
Sinczak ul. Wolnosci 1 z listy Dz. ew. 36 Konserwa,torq Zabytkow na
30.01.2017 | At | budynkow, co do b 5 10.00 7-MN wykreslenie budynku
Si ) ktorych planowane jest 0bre Z listy obiektow .
inczak whaczenie do planowanych do wilaczenia
wojewddzkiej do wojewddzkiej ewidencji
ewidencji zabytkow zabytkow
Wykreslenie z §6 pkt.
2 budynku B.rak’ngQy
zlokalizowanego przy WOJewodzklego’
ul. Prostej 10 z listy Konserwatora Zabytkow na
31.01.2017 | Maria Owedyk | budynkéw, co do Dz. ew. 26 7-MN wykreslenie budynku
ktorych planowane jest obreb 5-10-02 Z listy obiektow
wlgczenie do planowanych do wilaczenia
wojewodzkiej do wojewddzkiej ewidencji
ewidencji zabytkow zabytkow
Dorota . .
Stomifiska- Zmiana przeznaczenla Brak zgody na
Penconek terenu lesnego (ZL) na D7 ew. 4 przeznaczenie gruntu
06.02.2017 Marek ‘efe” zabgdow_y obre;b- 5-0'0_03 2-ZL les$nego na cele nielesne.
Penconek mleszkanl_owej_ Uwaga nhiezgodna
jednorodzinnej (MN) z zapisami Studium.
Wykreslenie z §6 pkt.
2 budynku B'rak’zgod'y
zlokalizowanego przy WOJewodzklego,
ul. Prostej 14 z listy Dz. ew. 8/2, Konserwatora Zabytkéw na
09.02.2017 | PawetKrycki | budynkow, co do 8/4 6- MN wykreslenie budynku
ktorych planowane jest | obreb 5-10-02 z listy obiektow
wigczenie do planowanych do wtaczenia
wojewodzkiej do wojewddzkiej ewidencji
ewidencji zabytkow zabytkow
Id: FFCD2C2D-8473-4272-BDE3-988A66712B21. Podpisany Strona 21




Zatgcznik Nr 3

do Uchwaty Nr XXXIX/363/17
Rady Miasta Zielonka

z dnia 28.09.2017 r.

Rozstrzygniecie sposobu realizacji oraz zasad finansowania inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej nalezagcych do zadan witasnych Miasta
zwiagzanych z uchwaleniem Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Zielonka - w rejonie ul. Wolnosci - obszar VIII.

W zwigzku z art. 20 ust. 1 ustawy z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017r. poz. 1073) stwierdza sie, ze
w granicach opracowania planu przewiduje sie realizacje zadan wilasnych Miasta
z zakresu:
1) modernizacji i utrzymania istniejgcych drog publicznych;
2) modernizacji i utrzymania sieci i urzgdzen technicznego uzbrojenia terenu.

Udziat Miasta Zielonka w finansowaniu ww. zadan bedzie okreslony wiasciwymi
uchwatami Rady Miasta Zielonka w wieloletnich planach inwestycyjnych w trybie
przepisow o finansach publicznych, stosownie do mozliwosci budzetowych.

Id: FFCD2C2D-8473-4272-BDE3-988A66712B21. Podpisany Strona 22
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Warszawa, G listopada 2017 r.

WOJEWODA MAZOWIECKI ?000&'.” .19 LOTF
LEX-1.4131.300.2017.JF . Gg}

—> Puvlsi
=g '—va? - Padsu ?MWS(Q.» Rada Miasta Zielonka

5 ‘ ul. Lipowa 5
> [ Lages podouncaroet®=  (5_ 220 Zielonka

%\EzQ,vO\,@ l%w&z/g\\g
= Wswncery Podis - Awir (2ren
0% 11 Lel™ Mozstrzygniqcie nadzorcze

Na podstawie art. 91 ust. 1 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1875)
stwierdzam niewaznos¢

uchwaty Nr XXX1X/363/17 Rady Miasta Zielonka z 28 wrzesnia 2017 r. ,, w sprawie uchwalenia

Miejscowego Planu Zagespodarewania Przestrzenrego Miasta Zielonka — w rejonie ul. Wolnosci

- obszar VIII”, w zakresie ustalen:

— § 13 ust. 1 pkt 6 uchwaty;

— § 8 ust. 1 pkt 3 — 9 uchwaly, w odniesieniu do terenéw oznaczonych symbolami: 1-ZL
i 2-ZL, z wylaczeniem gruntéw zajetych pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej
budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, a takze tereny pod liniami energetycznymi;

— czesci tekstowej i graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 6-MN,
w zakresie dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 25/1 z obrgbu 0021 (5-10-02);

—  czesci tekstowej i graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 7-MN,
w zakresie dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 27 z obrgbu 0021 (5-10-02);

—  czesdei tekstowej i graficznej uchwaty, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1-MW,
w zakresie dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 20 i 21 z obrgbu 0021 (5-10-02);

— czesci tekstowej 1 graficznej uchwatly, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1-UPo,
w zakresie dziatki oznaczonej numerem ewidencyjnym 58/2 z obrebu 0020 (5-10-01).

Uzasadnienie

Na sesji w dniu 28 wrze$nia 2017 r. Rada Miasta Zielonka podjela uchwalg Nr XXXIX/363/17
,w sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka
— w rejonie ul. Wolnosci - obszar VIII™.

Uchwale t¢ podjeto na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym oraz art. 20
ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2017 r. poz. 1073 z pozn. zm.), zwanej dalej ,, ustawg o p.z.p.”.




Stosownie do zapisow art. 14 ust. 8 ustawy o p.z.p., miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest aktem prawa miejscowego uchwalanym przez organ stanowigcy gminy,
tj. rade  gminy. Artykul 94 Konstytucji RP stanowi, iz organy samorzadu terytorialnego
oraz terenowe organy administracji rzgdowej, na podstawie i w granicach upowaznien zawartych
w ustawie, ustanawiajg akty prawa miejscowego obowiazujace na obszarze dzialania tych organow,
a zasady i tryb wydawania aktow prawa miejscowego okresla ustawa. W przypadku aktow prawa
miejscowego z zakresu planowania przestrzennego, tj. w odniesieniu do migjscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, regulacje¢ zasad i trybu ich sporzadzania okresla ustawa o p.z.p:

Z dyspozycji art. 3 ust. 1 ustawy o p.z.p., wynika, ze ksztaltowanie i prowadzenie polityki
przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadah wiasnych gminy. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac
na uwadze dyspozycje art. 20 ust. 2 ustawy o p.z.p., kontrola organu nadzoru w tym przedmiocie
nie dotyczy celowosci czy stusznosci dokonywanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego rozstrzygnie¢, lecz ogranicza si¢ jedynie do badania zgodnosci z prawem
podejmowanych uchwal, a zwlaszcza przestrzegania =zasad planowania przestrzennego
oraz, okres$lonej ustawg, procedury planistyczne;j.

Zgodnie z trescig art. 28 ust. 1 ustawy o p.z.p., podstawe do stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w catosci lub w czesci stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego,
istotne naruszenie trybu jego sporzgdzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow
w tym zakresie.

Zasady sporzadzania aktu planistycznego dotycza problematyki merytorycznej, ktora zwigzana
jest ze sporzgdzeniem aktu planistycznego, a wiec jego zawartoscig (cze$¢ tekstowa, graficzna).
Zawarto$¢ aktu planistycznego okreslona zostata w art. 15 ustawy o p.z.p.

Z kolei tryb uchwalenia planu, okre$lony w art. 17 ustawy o p.z.p., odnosi si¢ do kolejno
podejmowanych czynno$ci planistycznych, okreslonych przepisami ustawy, gwarantujacych
mozliwo$¢ udzialu zainteresowanych podmiotdéw w procesie planowania (poprzez skladanie
wnioskéw 1 uwag) i posrednio do kontroli legalnosci przyjmowanych rozwiazan w granicach
uzyskiwanych opinii i uzgodnien.

Organ nadzoru zobowigzany jest do badania zgodnosci uchwaly ze stanem prawnym
obowigzujacym w dacie podjecia przez rade gminy uchwaly i w przypadku stwierdzenia naruszenia
prawa, do podjecia interwencji, stosownej do posiadanych kompetencji w tym zakresie.

Stosownie do dyspozycji art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., organ wykonawczy gminy sporzadza plan
miejscowy zgodnie z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem
miejscowym.

Tymczasem brak uwzglednienia przepisow odrebnych, pomimo ustalen § 16 ust. 1 pkt 2 lit. a
uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Zasady ksztaltowania zabudowy terenéw oznaczonych w planie
symbolem 1-ZL, 2-ZL: (...) 2) Na terenach oznaczonych symbolem ZL wprowadza si¢ zakaz:
a) realizacji zabudowy i zagospodarowania, poza obiektami stuzqgcymi gospodarce lesnej zgodnie
z przepisami odrebnymi (...)”, dotyczy ustalen ogolnych zawartych w § 8 ust. 1 pkt 3 -9 uchwaly,
w zakresic zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury techniczne;,
w ramach ktorych dopuszcza si¢ mozliwo$é budowy, rozbudowy, przebudowy i przeniesienia
obiektéw, urzqgdzen, sieci i przylgczy poza terenami drog, tj. m.in. na terenie lasu (1ZL 1 2ZL).

W  kontek$cie poczynionych ustalen wskaza¢ nalezy, iz zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy
z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147), ,, Przez budowe
urzqdzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig,
na ziemi albo nad ziemig przewodow Ilub urzqdzenn wodociggowych, kanalizacyjnych,



cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”. Skoro jedng z warto$ci
planowania przestrzennego, o ktorej mowa w art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy o p.z.p. jest uwzglednienie
wymagan ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych, to w przypadku wystepowania gruntéw lesnych zastosowanie znajdzie przepis art. 7
ust. 2 pkt 2 i pkt 5 ustawy z dr'lia-_3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1161), z ktérego wynika, ze wszystkie grunty lesne, dla ktoérych ustalono
w planie miejscowym przeznaczenie inne niz lesne, wymagaja uzyskania zgody wlasciwych
organéw na zmiane przeznaczenia na cele nielesne, zmiana ta moze by¢ jedynie dokonana
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Wymog uzyskania powyzszych zgod,
wynika réwniez z art. 17 pkt 6 lit. c ustawy o p.z.p., zgodnie z ktérym organ sporzgdzajacy projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uzyskuje zgody na zmiane przeznaczenia
gruntéw rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne.

Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, gruntami lesnymi sg grunty:
okreslone jako lasy w przepisach ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2017 r.
poz. 788), zrekultywowane ‘dla potrzeb gospodarki lesnej oraz grunty pod drogami dojazdowymi
do gruntéw lesnych. Stosownie do art. 3 ustawy o lasach: ,, Lasem w rozumieniu ustawy jest grunt:
1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig lesng (uprawami lesnymi)
- drzewami i krzewami oraz runem lesnym - lub przejsciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony
do produkcji lesnej lub b) stanowigcy rezerwat przyrody lub wchodzqcy w sktad parku narodowego
albo c) wpisany do rejestru zabytkéw, 2) zwigzany z gospodarkq lesnq, zajety pod wykorzystywane
dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzqdzenia melioracji wodnych, linie podzialu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkolki lesne, miejsca
sktadowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne i urzqdzenia turystyczne.”.

Skoro ustawodawca, wskazuje na wymodg uwzglednienia w planowaniu przestrzennym ochrony
gruntéw rolaych i lesnych, to konkretyzacje tej normy odnalezé mozemy w art. 3 ust. 2 ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, zgodnie z kidrym, ochrona gruntéw lesnych polega
na: ograniczaniu przeznaczania ich na cele niele$ne lub nierolnicze, zapobieganiu procesom
degradacji i dewastacji gruntéw lesnych oraz szkodom w drzewostanach i produkcji lesnej,
powstajacym wskutek dzialalnosci nielesnej i ruchéw masowych ziemi, przywracaniu wartosci
uzytkowej gruntom, ktére utracily charakter gruntéw lesnych wskutek dzialalnosci nielesnej,
poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci oraz
ograniczaniu zmian naturalnego uksztalttowania powierzchni ziemi.

Definicje zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne zawiera rowniez art. 4 pkt 6
ww. ustawy, zgodnie z ktorym, przez przeznaczenie gruntéw na cele nierolnicze lub nielesne
— rozumie si¢ przez to ustalenic innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania gruntéw
rolnych oraz innego niz le$ny sposobu uzytkowania gruntéw lesnych. Skoro, zgodnie z wolg
ustawodawcy, wyrazong w art. 7 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, kazde grunty lesne,
dla ktérych ustalono w planie miejscowym przeznaczenie inne niz le$ne, wymagaja uzyskania
zgody na zmiang ich przeznaczenia w formie decyzji administracyjnej, to nie mozna przyjac.
ze mozliwe jest na nim realizowanie zamierzen inwestycyjnych okreslonych w_przywotanych
powyzej przepisach. Urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze sieci wewnetrzne i przylacza,
nie zaliczajg sie do przedsiewzigé zwigzanych z gospodarka lesna, a takze nie sa uznawane
za grunty le$ne, w rozumieniu przepiséw ustawy o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych oraz ustawy
o lasach.

Organ nadzoru nadmienia, ze Naczelny Sad Administracyjny w uchwale 7 sedzidow NSA
z 29 listopada 2010 r., sygn. akt II OPS 1/10 orzekl, ze ,zgoda wlasciwego organu
na przeznaczenie gruntu lesnego (rolnego) na- cele nielesne (nierolnicze), zgodnie z ustawqg
0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych, jest aktem stanowigcym konieczng podstawe



do zamieszczenia odpowiednich ustalern w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
Brak wymaganej zgody na przeznaczenie gruntow lesnych (rolnych) na cele inne niz lesne
(volnicze) skutkuje naruszeniem procedurv uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego
w_tym zakresie co stanowi przestanke uznania go za niewazny. Podobne stanowisko w omawianej
kwestii zajgt Naczelny Sqgd Administracyjny w. wyroku z dnia 25 maja 2009 r. w sprawie sygn. akt
I OSK 1900/08 .

Kwestia dotyczaca koniecznosci uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne dla potrzeb realizacji sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, byla juz przedmiotem wielokrotnego stanowiska judykatury, w tym wyrazonych
w wyrokach Naczelnego Sagdu Administracyjnego w Warszawie z:

— 27 wrze$nia 2016 1., sygn. akt II OSK 3135/15;

— 21 czerwca 2016 1., sygn. akt I1 OSK 2592/14;

— 27 listopada 2015 r., sygn. akt II OSK 2253/15;

— 9czerwca 2014 r., sygn. akt II OSK 3083/13,

a takze Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z 7 listopada 2014 r. w sprawie
sygn. akt [V SA/Wa 1726/14.

W powyzszym zakresie naruszone zostaly przepisy art. 15 ust. 1 i art. 17 pkt 6 lit. c ustawy o p.z.p.,
w zwigzku z art. 7 ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, co stanowi zaréwno
o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego, jak i o istotnym naruszeniu trybu
jego sporzgdzania. W tym przypadku wewnetrzna sprzeczno$¢ pomigdzy ustaleniami
szczegOtowymi § 16 ust. 1 pkt 2 lit. a uchwaly, a ustaleniami ogdlnymi § 8 ust. 1 pkt 3 - 9 uchwaly,
skutkuje koniecznoscia stwierdzenia niewaznosci § 8 ust. 1 pkt 3 — 9 uchwaty, w odniesieniu
do laséw, z wylaczeniem gruntéw zajetych pod wykorzystywane dla potrzeb gospodarki lesnej
budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, a takze tereny pod liniami energetycznymi,
w celu doprowadzenia do wewng¢trznej zgodnosci aktu.

Jak wynika z dokumentacji prac planistycznych oraz odpowiedzi Burmistrza Miasta Zielonka

z 30 pazdziernika 2017 r., znak: B.1610.2.245.2017, na zawiadomienie 0 wszczeciu postepowania

nadzorczego z dnia 25 pazdziernika 2017 r., znak: LEX-1.4131.300.2017.JF, organ sporzadzajacy

plan miejscowy uzyskatl nastepujace zgody:

— Ministra Srodowiska z 12 sierpnia 2002 r., znak: ZS-2120/128/2002 ds. AR.7341-1-3/02
na przeznaczenie ok. 7,04 ha gruntéw lesnych Skarbu Panstwa, bedacych w zarzadzie Lasow
Panstwowych, wchodzacych w sktad dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi:
1 z obrgbu 4-80-04, 9 z obr¢bu 4-80-01, 19 i 28 z obrgbu 5-10-02, pod powigkszenie cmentarza
oraz zabudowe¢ mieszkaniowa z ustugami nieucigzliwymi,

—  Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego, ktory decyzjg Nr 71/2015 z 17 czerwca 2015 r.,
znak: RW-RM-IL.7151.53.2015.KJ, Nr Kanc.: 115436, wyrazil zgod¢ na przeznaczenic
gruntow lesnych pod tereny komunikacji w zakresie drég publicznych klasy zbiorczej (KDZ)
i lokalnej (KDL) w zakresie dzialck oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 18/1 i1 19 z obrebu
0019, 79 z obrebu 0020, 21 z obrebu 0021, 47/1 i 49 z obrgbu 0022, oraz nie wyrazil zgody
na przeznaczenie gruntow lesnych pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) w zakresie dzialek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi: 18/1, 19, 55 z obrebu 0019, 42,43,76, 77, 78 1 79 z obr¢bu 0020, 16, 17, 20, 21,
24, 25/1, 25/2, 27, 29 1 34 z obrebu 0021, 47/2, 47/3 i 49 z obrebu 0022,

— Ministra Srodowiska z 30 czerwca 2015 r., znak: ZS.2210.72.2015.SS, na przeznaczenie na cele
nierolnicze i nielesne ok. 0,0610 ha gruntéow lesnych Skarbu Pafistwa w zarzadzie Lasow
Panstwowych, Nadlesnictwa Drewnica, wchodzacych w skiad oddzialu lesnego 1135-j
Nadlesnictwa i obrebu lesnego Drewnica (cz¢$¢ dziatki ewidencyjnej nr 54, obreb ewidencyjny
0021) pod teren drogi publicznej klasy lokalnej (1KDL),




oraz zgode Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa na sprzedaz dzialek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 48, 49, 50, 51, 52 i 53 z obrebu 5-10-02, ktére podlegaja
z urzedu, w trybie art. 40a ustawy o lasach, ujawnieniu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i ewidencji gruntéw i budynkéw, jako grunty zabudowane.

Skoro zatem, w dniu podjecia przedmiotowej uchwaty, dziatki o numerach ewidencyjnych: 20, 21,
25/1 i 27 z obrebu 0021 (5-10-02), oraz 58/2 (powstalej w wyniku podzialu dziatki nr ewid. 58)
z obrebu 0020 (5-10-01), miaty nastepujgce powierzchnie uzytkéw lesnych:
— 20 las o powierzchni 0,0997 ha (LsVI);
— 21 las o powierzchni 0,1192 ha (LsVI);
— 25/1 las o powierzchni 0,0970 ha (LsVI);
— 27 las o powierzchni 0,0212 ha (LsV);
58/2 las o powierzchni 0,3184 ha (LsVI),
to nalezy stwierdzi¢, ze Rada Miasta Zielonka, pomimo braku zgody Marszatka Wojewodztwa
Mazowieckiego na przeznaczenie gruntéw lesnych pod:
— zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (jednostki terenowe: 6-MN i 7-MN) w odniesieniu
do dziatek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 25/1 i1 27 z obrebu 0021 (5-10-02);
— zabudowe¢ mieszkaniowa wiclorodzinng (jednostka ewidencyjna 1-MW) w odniesieniu
do dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi: 20 i 21 z obrebu 0021 (5-10-02),
dopuscita lokalizowanie ww. zabudowy, naruszajac wskazane powyzej przepisy. Ponadto
w odniesieniu do dzialki oznaczonej numerem ewidencyjnym 58/2 z obrgbu 0020 (5-10-01),
w ogéle nie wystgpiono do whasciwych organéw o wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia
na cele nierolnicze i nielesne, dopuszczajgc jednoczesnie lokalizowanie ustug o$wiaty w ramach
terenu oznaczonego symbolem 1-UPo.

Powyzsze wynika z ustalen zawartych w:

— § 13 ust. 1 pkt 1 lit. a i b uchwaly, w brzmieniw: ,, /. Zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenow oznaczonych w planie symbolem 1-MN, 2-MN, 3-MN, 4-
MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN, 8-MN, 9-MN, 10-MN: 1) ustala si¢ przeznaczenie terenu:

@) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
b) uzupetniajgce: zabudowa ustug nieucigzliwych. (...)"”;

— § 14 wust. 1 pkt 1 lit. a i b uchwaly, w brzmieniu: , /. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenow ozmnaczonych w planie symbolem I-MW: 1) ustala sig
przeznaczenie terenu:

“a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;
b) uzupeiniajgce: zabudowa ustug nieucigzliwych (...)";

— § 15 ust. 1 pkt 11 2 lit. a uchwatly, w brzmieniu: , 1. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenow oznaczonych w planie symbolem 1-UPg, 2-UPg: 1) ustala
sie przeznaczenie terenu.

a) podstawowe: ustugi publiczne — ustugi oswiaty
2) ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza sie budynki gospodarcze i garazowe; (...)".

Tymczasem na gruntach lesnych mozliwa jest lokalizacja budynkéw i budowli wykorzystywanych
wylacznie dla potrzeb gospodarki lesnej, stosownie do art. 3 pkt 2 ustawy o lasach.

Powyizsze stanowi o naruszeniu art. 15 ust. 1, art. 17 pkt 6 lit. ¢ ustawy o p.z.p. w zwiazku z art. 7
ust. 2 pkt 2 i 5 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, a tym samym skutkuje koniecznoscia
stwierdzenia niewaznosci cze$ci tekstowej i graficznej uchwaly, w odniesieniu do terenow
oznaczonych symbolami: 1-MW, 6-MN, 7-MN i 1-UPo, w granicach dzialek oznaczonych
numerami ewidencyjnymi: 20, 21, 25/1 i 27 z obrgbu 0021 (5-10-02), oraz 58/2 z obrebu 0020
(5-10-01).



Nalezy réwniez wskaza¢, iz obligatoryjnos¢ zakresu ustalen planu miejscowego nalezy rozpatrywaé
kazdorazowo w odniesieniu do poszczegdlnych sytuacji gmin. Skoro plan przewiduje realizacje
obiektéw budowlanych, to powinien on zawiera¢ jednoznaczne ustalenia, o ktérych mowa w art. 15
ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., tj. m.in.: maksymalng i minimalng intensywnos§¢ zabudowy jako
wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalna wysoko$é zabudowy oraz linie zablidowyi gabarvyty obiektow.

Plan miejscowy jest narzedziem sluzacym do pogodzenia intereséw obywateli, wspolnot
samorzagdowych i pafistwa w sprawach przeznaczenia terendw na okreslone cele i ustalenia zasad
ich zagospodarowania. Zdaniem organu nadzoru, okre$lenie parametréw ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w ww. przepisie naleza do jednych z zasadniczych
instrumentéw ksztaltowania tadu przestrzennego na danym terenie. Ustalenia te wplywaja
na warto$¢ nieruchomoscei. Nalezg rowniez do jednych z bardziej konfliktogennych ustalen planu
i budza najwiecej emocji wsréd wiascicieli nieruchomos$ci. Dlatego tez, brak powyzszych
clementow w planie miejscowym lub ustalenie ich w_spos6b niejednoznaczny, wprost narusza
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p.

Tymczasem uchwala zawiera nastepujace ustalenia:

— § 13 ust. 1 pkt 4 lit. a i b uchwaty, w brzmieniu: ,, /. Zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenow oznaczonych w planie symbolem I1-MN, 2-MN, 3-MN,
4-MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN, 8-MN, 9-MN, 10-MN: (..) 4) ustala si¢ dla budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i budynkow ustugowych: a) wysokos¢ zabudowy: maksymalnie
3 kondvgnacje nadziemne nie wyzej niz 14 m, ponadto:

- dopuszcza sie wykonanie dodatkowo jednej kondygnacji podziemnej;

- dopuszcza sig lokalizacje garazu na kondygnacji podziemnej,

b) dachy budynkow dwuspadowe lub wielospadowe o kycie nachylenia gtéwnyck potaci od 20°
do 45° kryte dachowkq ceramiczng, blachodachowkq Ilub blachg w kolorystyce barw
stonowanych;

- dopuszcza si¢ do pokry¢ dachowych stosowanie materiatow bitumicznych w kolorystyce barw
stonowanych, (...)";

— § 13 ust. 1 pkt 6 lit. a, b i ¢ uchwaly, w brzmieniu: ,, (...) 6) w przypadku realizacji budynku
szeregowego lub potowy budynku blizniaczego, jako dobudowy do budynku istniejgcego
dopuszcza sie:

a) przyjecie wysokosci zgodnie z wysokoscig budynku istniejgcego;,

b) przyjecie liczby kondygnacji zgodnie z liczbg kondygnacji budynku istniejgcego;

¢) dostosowanie kqta nachylenia giownyvch polaci oraz tyvpu dachu do istniejqcego pokrycia
dachowego. (...)".

Powyzsze ustalenia § 13 ust. 1 pkt 6 lit. a, b i ¢ uchwaly, w odniesieniu do obligatoryjnych
parametrow ksztaltowania zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu, sg niejednoznaczne
i pozostaja w sprzecznosci z ustaleniami § 13 ust. 1 pkt 4 lit. a i b uchwaly. Plan miejscowy
za$ powinien przetwarza¢ norme ogo6lng i abstrakcyjng w norme¢ konkretng i indywidualna.
Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu powinny zatem by¢
precyzyjne, konkretnie okreslone, zawezajace pole interpretacji, aby nie mogly by¢ rozumiane zbyt
szeroko przez organy stosujgce prawo. Powyzsze za$ zapisy, odnosnie okreslenia maksymalnej
wysoko$ci zabudowy oraz geometrii dachu, nie czynig tego. Organ nadzoru wskazuje,
ze wszelkie parametry ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu winny by¢
sparametryzowane w sposob jednoznaczny (za pomocg parametru, czy wskaznika). Parametrem jest
zatem wielko$¢é okreslona liczbowo, np. w metrach. Na powyzsze wskazuje rowniez stanowisko
judykatury. Na szczegolng uwage zastuguje tu m.in. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z 26 marca 2015 r., sygn. akt [V SA/Wa 279/15, gdzie Sad



jednoznacznie wskazal, iz: ,(..) parametry i wskainiki ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania_terenu powinny byé precyzyine i konkretnie _okreslone. Warunku tego
nie spetniajq zapisy § (...) uchwaly w zakresie, w jakim nie okreslajq minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej oraz maksymalnej powierzchni zabudowy poprzez sformulowanie
"lub zgodnie ze stanem istniejgcym”, co czyni, te sq one niezgodne 7 art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy
o p.z.p. Jezeli organ chce uwzglednié stan zagospodarowania istniejacy na poszczegdlnych
dziatkach. winien ustali¢ liczbowo wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu
w odniesieniu do dziatki budowlanej.”.

Ustalenie m.in. maksymalnej wysokosci zabudowy w planie miejscowym, nalezy do wylgcznej
wlasciwosci organow gminy. Gmina realizujac swoje uprawnienia ma obowiazek okresli¢
wysoko$¢ zabudowy wylacznie jednostka metryczng. Uprawnienie takie wynika z istoty pojecia
wysokosci, ktdra jest pionowa odleglosciag pomigdzy dwoma punktami. Podkresli¢ bowiem nalezy,
ze okreSlenie ,, gabaryt obiektu budowlanego” nie zostal zdefiniowany ani w ustawie o p.z.p.
ani w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ,, Uniwersalnym stownikiem jezyka polskiego” pod
redakcjg Stanistawa Dubisza, PWN Warszawa 2008 r., s. 960, pod pojeciem ,, gabarytow”
w urbanistyce nalezy rozumieC ,, najwyzszq lini¢ poziomu zasadniczej czesci budynku lub zespotu
budynkéw”. Z kolei zgodnie ze ,, Slownikiem jezyka polskiego” pod red. Witolda Doroszewskiego,
przez , wysokosé¢” malezy rozumieé ,, odleglos¢ miegdzy podstawg a wierzchotkiem, a gorng
plaszczyzng, krawedzig”, zas ze ,, Stownikiem jezyka polskiego”, Wydawnictwa Naukowego PWN,
wydanie internetowe przez , wysokos¢” mnalezy rozumie¢ wm.in. ,,wymiar czego$ liczony
od podstawy w gére”, badz , odleglos¢ od jakiegos punktu do punktu znajdujgcego si¢ w gorze”.
Z powyzszych definicji wyraznie wynika, ze przez wysoko$¢ nalezy rozumieé konkretny wymiar
(W znaczeniu okreslenia metrycznego). Zdaniem organu nadzoru okreslenie parametru, jakim jest
maksymalna wysokos$¢ zabudowy jest jednym z zasadniczych instrumentéw ksztaltowania tadu
przestrzennego na danym terenie. Podanie maksymalnej wysokosci zabudowy stuzy postawieniu
pewnej granicy w przestrzeni, ponad ktorg inwestorzy nie maja prawa realizowa¢ obiektow
budowlanych. Okreslenie takiej wysokosci wynika¢ moze z juz uksztaltowanej wysokosci
istniejgcych obiektow i zamiaru kontynuowania takiej wysokosci zabudowy, jak réwniez z checi
wprowadzenia nowych zatozef ksztaltowania tadu przestrzennego, podyktowanego wzgledami
architektonicznymi. Wskaza¢ réwniez nalezy, iz okreslany w planie miejscowym parametr,
tj. wysoko$¢ zabudowy jest pojeciem zbiorczym i zawiera pojecia dotyczace wysokosci szeregu
obiektow stanowiacych zabudowe, a wigc nie tylko samych budynkow.

W konteks$cie cytowanych wyzej ustalen uchwaly doda¢ nalezy, iz uchwata w sprawie miejscowego
planu powinna w sposéb kompleksowy i jednoznaczny okresla¢é maksymalna wysokos¢
zabudowy oraz geometri¢ dachu na danym terenie, w tym réwniez uwzglednia¢ maksymalna
wysoko$¢ obiektow oraz geometri¢ dachu w sposob sparametryzowany dla zabudowy
juz istniejacej, tak jak wskazal na to Sad w cytowanym wyzej wyroku.

Biorgc pod uwage powyzsze nalezy stwierdzié, iz Rada Miasta Zielonka wprowadzita wykluczajace
si¢ wzajemnie ustalenia w ramach zasad ksztaltowania zabudowy w odniesieniu do terenow
oznaczonych symbolami: 1-MN, 2-MN, 3-MN, 4-MN, 5-MN, 6-MN, 7-MN, 8-MN, 9-MN
i 10-MN, co stanowi o istotnym naruszeniu zasad sporzadzania planu miejscowego i skutkuje
stwierdzeniem niewaznosci ustalen § 13 ust. 1 pkt 6 uchwaty.

W kontekscie powyzszych naruszen organ nadzoru wskazuje, ze zgodnie z wymogiem art. 28 ust. 1
ustawy o p.z.p., istotne naruszenie zasad sporzadzania planu miejscowego oraz istotne naruszenie
trybu jego sporzadzania, a takze naruszenie wlasciwosci organow w tym zakresie, powoduja
niewazno$é uchwaty rady gminy w calosci lub cze$ci. W przedmiotowej sprawie doszto



do naruszenia, w sposob istotny zasad i trybu sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, co oznacza konieczno$¢ stwierdzenia niewaznosci uchwaty w czgscei.

Istotno$¢ naruszenia zasad sporzadzania planu miejscowego nalezy przy tym kwalifikowaé,

jako bezwzgledny wymog spetnienia dyspozycji: '

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., w zakresie zgodnosci z przepisami odr¢gbnymi;

— art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy o p.z.p., w zakresie okreslenia w sposéb jednoznaczny parametrow
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy;

— art. 15 ust. 1 ustawy o p.z.p., W zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi, w tym w zakresie
dotyczacym ochrony gruntdw rolnych i lesnych.

Z kolei do istotnego naruszenia trybu sporzadzania planu miejscowego doszlo poprzez brak
uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych, podlegajacych ochronie, na cele
niclesne, o ktérym mowa w art. 17 pkt 6 lit. c ustawy o p.z.p.

Istotno$¢ powyzszych naruszen nalezy rowniez kwalifikowaé przez pryzmat rozwigzan
przestrzennych w nim przyjetych.

Organ nadzoru wskazuje, Ze naruszenia nieistotne to naruszenia drobne, malo znaczjce,
niedotyczgce istoty zagadnienia. Za nieistotne naruszenie nalezy uznaé takie, ktore jest mniej
donioste w poréwnaniu z innymi przypadkami wadliwosci, jak niescisto$¢ prawna czy tez blad,
ktory nie ma wplywu na istotna tres¢ aktu (wyrok WSA w Szczecinie z 13 kwietnia 2006 r., sygn.
akt II SA/Sz 1174/05, LEX nr 296073). Ustalenia, o ktérych mowa w niniejszym rozstrzygnieciu
nadzorczym, maja istotny wplyw na przyjete rozwigzania przestrzenne, ktdre bylyby inne gdyby
zastosowano obowigzujace przepisy, o ktorych mowa w niniejszym rozstrzygnigciu nadzorczym.

Wzigwszy powyzsze okolicznosci pod uwage, organ nadzoru stwierdza niewazno$¢ uchwaly
Nr XXXIX/363/17 Rady Miasta Zielonka z 28 wrze$nia 2017 r. ,,w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zielonka — w rejonie ul. Wolnosci
- obszar VIII”, w zakresie ustalen, o ktéorych mowa w petitum niniejszego rozstrzygnigcia
nadzorczego, co na mocy art. 92 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym skutkuje wstrzymaniem
jej wykonania, w tym zakresie, z dniem doreczenia rozstrzygnigcia.

Miastu, w $wietle art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym, stuzy skarga do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia rozstrzygnigcia
nadzorczego wnoszona za posrednictwem organu, ktory skarzone orzeczenie wydat.
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