I 5 UCHWALA NR XV/151/15
-ZYN, ul. Szkolna 2/ Rady Gminy Raszyn
1, WO T ¢ z dnia 19 listopada 2015 r.

W sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenéw potozonych we wsi Rybie w Gminie Raszyn - rejon ul. Kasztanowej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r
0 samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1515), art. 20 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pézn. zm.") oraz uchwaty Nr LVII/559/14
Rady Gminy Raszyn z dnia 31 lipca 2014 r. w Sprawie przystgpienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw pofozonych
we wsi Rybie w Gminie Raszyn - rejon ul. Kasztanowe;j, stwierdzajgc, ze niniejszy
plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Raszyn przyjetego uchwatg Nr LX/590/14 Rady Gminy
Raszyn z dnia 21 pazdziernika 2014 r. Rada Gminy Raszyn uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Zakres regulacji planu

§1.
1. Uchwala sig miejscowy plan Zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw
pofozonych we wsi Rybie w Gminie Raszyn — rejon ul. Kasztanowej, zwany dalej

w tresci niniejszej uchwaty planem.

2. Granice obszaru wyznacza sie na rysunku planu Sporzadzonym w skali 1:1000,
stanowigcym zatgcznik nr 1 do ninigjsze; uchwaty. Granice te wyznaczajg;
1) od potnocy pétocne granice dziatek ewidencyjnych nr 394 i 395;

2) od wschodu wschodnia granica dziatki ewidencyjnej nr 395:
3) od potudnia potudniowe granice dziatek ewidencyjnych nr 395 j 394:
4) od zachodu zachodnia granica dziafki ewidencyjnej nr 394,

§ 2.
Zatgcznikami do niniejszej uchwaty i jej integralnymi czeéciami, sg:
1) rysunek planu w skali 1:1000 — zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — Zatgcznik
nr 2 do niniejszej uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania — zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

; zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w Dz, U. z 2015 r. poz. 443, 774, 1265, 1434, 1713, 1777.
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§ 3.

1. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do terenu objetego
planem.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunkach planu sg obowigzujgcymi

ustaleniami planu:
1) granice obszaru objetego planem tozsame z liniami rozgraniczajgcymi tereny

o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zwymiarowane wzajemne odlegtosci elementow zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) przeznaczenie terenéw oznaczone symbolem literowym.

3. Pozostate oznaczenia graficzne majg charakter informacyjny.

§4.
1. W planie okresla sig:
1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym

przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska i przyrody;

4) zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowite] zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i innych
terenow publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;

6) zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje
materiatdéw budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane;

7) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych;

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

9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;



10) zasady modernizagiji, rozbudowy i budowy systeméw  komunikagji
i infrastruktury technicznej;

11) spos6b i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendw;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy.

. Nie okresla sie, poniewaz nie wystepuja w obszarze planu:
1) zasad ochrony dziedzictwa Kulturowego i zabytkdw, krajobrazu kulturowego

oraz débr kultury wspotczesneyj;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw
gorniczych, a takze obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig oraz
obszaréw osuwania sie mas ziemnych.

§5.

. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:
1) czystych paliwach — nalezy przez to rozumieé paliwa, ktére nie powodujg

zanieczyszczenia $rodowiska, a ich zasoby odnawiajg sie we wzglednie
krétkim czasie z wytaczeniem wiatrowni i biogazowni, a takze gaz ziemny,

energie elektryczng oraz lekki olej opatowy:

2) kwalifikacji terenéw w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku — nalezy przez to rozumieé zréznicowany poziom hatasu dla
roéznych rodzajow terenéw w rozumieniu przepisow odrebnych z zakresy

ochrony srodowiska:

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong
na rysunku planu lub ustalong linie okreslajgcg najmniejszg dopuszczalng
odlegtos¢ budynku od linii rozgraniczajgcej drogi, od innych obiektéw lub
granic dziatki, ktdéra moze by¢ przekroczona, o ile ustalenia szczegbdtowe
planu tak stanowig i na warunkach ustalonych w planie, bez uwzgledniania:
balkonéw, loggii, werand, taraséw na kolumnach, okapéw i nadwieszer
wysunigtych poza obrys budynku nie wigcej niz 1,5 m oraz elementéw wejsé
do budynkéw (schodéw zewnetrznych, ramp) wysunietych poza obrys
budynku nie wiecej niz 2 m:

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumieé czes¢ dziatki
budowlanej, na gruncie rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana,
nieutwardzona — wyrazong jako procentowy udziat powierzchnj biologicznie
czynnej w powierzchni dziatki budowlanej. W szczegéinosci za powierzchnie
biologicznie czynng nie uznaje sie: zieleni projektowanej na dachach
i §cianach budynkéw oraz budowli nadziemnych i podziemnych;
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5) powierzchni uzytkowej liczonej dla potrzeb okreslenia liczby miejsc do
parkowania — nalezy przez to rozumieé¢ powierzchnie pomieszczen, na
wszystkich kondygnacjach, stuzgcych do zaspokojenia potrzeb zwigzanych
bezposrednio z przeznaczeniem catego budynku lub jego czeéci:

6) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumieé ustalone w planie
kategorie przeznaczenia terenu, w tym mieszczace sie w danym
przeznaczeniu funkcje obiektu, ktérych udziat w zagospodarowaniu
i zabudowie jest przewazajacy, w sposéb okreslony w ustaleniach

szczegobtowych dla terenow;

7) przeznaczeniu uzupetniajgcym — nalezy przez to rozumieé ustalone w planie
kategorie przeznaczenia terenu, w tym mieszczace sig¢ w danym
przeznaczeniu funkcje obiektu, uzupefniajace i wzbogacajace przeznaczenie
podstawowe w zakresie okre$lonym w ustaleniach szczegdtowych dla

terendw;

8) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Raszyn
dotyczaca zagospodarowania obszaru w granicach okreslonych w § 1, o ile

z tresci przepisu nie wynika inaczej;

9) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ ustugi z wykorzystaniem urzadzen
stuzacych dziatalno$ci, ktorej celem jest zaspokajanie podstawowych potrzeb
ludnosci, a ktore nie wytwarzajg dobr materialnych bezposrednimi metodami
przemystowymi, a w szczegélnosci: ustugi handlu detalicznego, dziatalnosci
biurowej, administracji, obstugi finansowej, kultury, rozrywki, turystyki, sportu,
rekreacji, gastronomii, zdrowia, nauki, opieki spotecznej i socjalnej, oswiaty,
projektowania i pracy tworczej, ustugi rzemieslnicze, w szczegéinosci: ustugi
fryzjerskie, kosmetyczne, pralnicze oraz drobne ustugi naprawcze sprzetu
codziennego uzytku z wytgczeniem lokowania stagji paliw:

10) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Inne pojecia i definicje wymienione w planie nalezy rozumieé zgodnie z treécig
stosownych przepiséw odrebnych.

Rozdziat 2
Ustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw objetych planem

§ 6.

Ustala sie przeznaczenie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi

I oznaczonego symbolem literowym zgodnie z rysunkiem planu:
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczony na rysunku planu

symbolem MN.

Rozdziat 3
Ustalenia dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN

§7.

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego na rysunku planu

symbolem MN ustala sie:
4 %



1)

2)

3)

4)

przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) przeznaczenie uzupetniajgce: wbudowane lokale ustugowe, urzadzenia
budowlane, garaze, budynki gospodarcze, zielen urzgdzona;

zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie budynkéw wolno
stojgcych lub budynkow w zabudowie blizniaczej,

b) lokalizacja funkcji ustugowej wylacznie w formie lokalu  uzytkowego
O powierzchni catkowitej nie przekraczajgcej 30% powierzchni catkowitej
budynku mieszkalnego,

c) dopuszcza sie usytuowanie budynkéw garazowych |ub gospodarczych
jako wbudowanych, dobudowanych lub wolno stojgcych;

zasady ochrony srodowiska i przyrody:
a) zakazuje sie przekraczania standardéw jakosci srodowiska, w tym

standardéw jakosci powietrza, poza granicami dziatki, do ktorej
prowadzacy dziatalno$é posiada tytut prawny,

b) pod wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku
przyporzadkowuje sie wyznaczony na rysunku planu teren MN do
przeznaczonych pod ,tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej”,

c) w celu ochrony powietrza ustala si¢ ogrzewanie pomieszczen obiektow
istniejgcych i planowanych, paliwami, o ktérych mowa w § 5 ust.1 pkt 1
0 moZzliwie najnizszym poziomie emisji substangji szkodliwych dia
$rodowiska, spetniajgcych aktualnje obowigzujgce normy,

d) zakazuje sie lokalizowania przedsigwzie¢, ktére zgodnie z przepisami
odrgbnymi, zostaty zakwalifikowane do przedsiewzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego, w tym takze w zakresie tacznosci publicznej,

e) zakazuje sie odprowadzania do gleby i wod nieoczyszczonych Iub
niedostatecznie oczyszczonych Sciekéw bytowych oraz odprowadzania
wod opadowych | wod drenazowych do kanalizacji bytowej;

zasady ksztaitowania zabudowy oraz wskazniki Zagospodarowania

terenu:

a) ustala sie:

— minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej na 50%
powierzchni dziatki budowlane;j,

— minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy na 0,1,

— maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy na 1,4 dla wszystkich
kondygnacii, a na 1,0 tylko dla kondygnagji nadziemnych,

b) ustala sie maksymalng wysokos¢ zabudowy na 11 m, w tym:

— maksymalng wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych do 11 m,
— maksymaing wysoko$é budynkow gospodarczych i garazy do 4,5 m,

c) dopuszcza sie posadowienie budynkéw do jednej  kondygnagji
podziemnej,

d) na dziatce budowlanej ustala sie urzadzenie miejsc do parkowania dla
samochodéw osobowych w ilosci co najmniej 2 miejsca do parkowania
dla samochodéw osobowych dla lokalu mieszkalnego oraz 3 miejsca do
parkowania/100 m? powierzchni uzytkowej ustug, nie mniej niz 2 miejsca
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o)

6)

7)

do parkowania na lokal ustugowy i co najmniej 3 miejsca do parkowania
na sklep, sytuowane na terenie lub w garazu,

dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg nakazuje sie zapewnié
co najmniej 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6 lub wiecej,
ustala sig dachy ptaskie do 10° oraz dachy dwuspadowe lub
wielospadowe o nachyleniu potaci od 10 do 45°

sposdb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drog
iinnych terenéw publicznie dostepnych oraz granic przylegtych
nieruchomosci:

a)

b)
c)

nakazuje sie sytuowanie nowej zabudowy z uwzglednieniem

nieprzekraczalnych linii zabudowy,

dopuszcza sie przesuniecie zabudowy w gigb dziatki budowlanej,
dopuszcza sig sytuowanie budynkéw zwréconych $ciang bez otwordw
okiennych lub drzwiowych w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki

budowlanej lub bezposrednio przy tej granicy;

kolorystyka obiektéw budowlanych:

a)

b)

nakazuje si¢ utrzymanie stonowanej kolorystyki elewacji budynkéw na
dziafce budowlanej: nakazuje sie stosowanie odcieni elewacji sposréd
koloréw: bezowego, kremowego, z6ftego, brgzowego oraz dachoéw
spoéréd  kolorow: grafitowego, brazowego, czerwonego i zielonego;
dopuszcza sig stosowanie odcieni elewacji spoza wyznaczonych koloréw
| przedziatow wytgcznie na fragmentach $cian budynku, takich jak pasy
cokotowe, gzymsy oraz inne ozdobne elementy i detale architektoniczne,
nie przekraczajgcych 10% powierzchni danej elewagiji,

ustalenia lit. a nie dotyczg materiatéw elewacyjnych i pokryé dachowych
w kolorach dla nich naturalnych, w szczegélno$ci aluminium, miedzi, stali
nierdzewnej, szkta, drewna, betonu, ceramiki, kamienia;

zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzefi:

a)

b)

Jako obiekty matej architektury dopuszcza sie w szczegolnosci: pojemniki
z zielenig, murki, tawki, elementy placéw zabaw, miejsca lub obudowy na
pojemniki na smieci i trzepaki, ogrodzenia, posagi, wodotryski i inne
obiekty architektury ogrodowej,

dopuszcza sig tablice i urzadzenia reklamowe jako szyldy o powierzchni
maksymalnej 3 m? sytuowane na elewacji budynku,

zezwala sig na grodzenie dziatek budowlanych z zachowaniem
nastepujacych warunkow:

- ogrodzenia dziatek budowlanych od strony drég lokowane w liniach
rozgraniczajgcych tych drég z uwzglednieniem odlegtosci od
gazociggow. Linia ogrodzenn winna przebiega¢ minimum 0,5 m od
gazociagu,

dopuszcza sig miejscowe przesunigcie ogrodzenia w gigb dziatek
budowlanych nie gtebiej niz 2,5 m w przypadku koniecznoséci ominiecia
istniejacych przeszkdéd (drzew, urzadzen infrastruktury technicznej)
oraz w miejscach sytuowania bram wjazdowych,

ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ ogrodzen na 1,8 m nad poziom
terenu (z wyjatkiem bram i furtek), ogrodzenia azurowe w 50%,



z cokotem petnym maksymalnie do wysoko$ci 0,6 m nad poziom

terenu,
- dopuszcza sie stosowanie prefabrykowanych elementéw betonowych

do budowy ogrodzen wytacznie jako elementow stupow i podmuréwek,
- ustala sig lokowanie szafek gazowych w ogrodzeniach:

8) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych:
ustala si¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych

na 500 m?;

9) szczegétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) ustala sie:
- Minimalng powierzchnie dziatki na 500 m?,
- minimalng szeroko$¢ frontu dziatki na 16 m,
- kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego w zakresie

60°-120°,

b) zasady ustalone w lit. a nie dotyczg dziatek przeznaczonych pod
infrastrukture techniczng | drogi wewnetrzne,

c) nie okresla sie granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen
I podziatéw nieruchomosci:

10) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia

w uzytkowaniu w tym zakaz zabudowy:

a) zakazuje sie realizacji obiektéw handlu hurtowego i materiatow
budowlanych, ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 50 m?
sktadowisk opatu i ztomu,

b) w zakresie wysokosci obiektéw budowlanych obowigzujg przepisy
odrebne z zakresu prawa lotniczego;

11) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikagciji:
dla terenu MN ustala sie bezposrednig obstuge komunikacyjng od przylegtych
drég publicznych (ul. Kasztanowa i ul. Srodkowa) Zlokalizowanych poza

obszarem planu;

12) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;j:
a) w zakresie zaopatrzenia w wode:
zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i ochrony
przeciwpozarowej z istniejacej sieci wodociggowe;j, zlokalizowanej w ul.
Kasztanowej i ul. Srodkowej poza obszarem planu,
b) w zakresie odprowadzenia $ciekéw:
odprowadzenie $ciekéw bytowych do sijeci kanalizacji rozdzielczej
(oczyszczalnia  $ciekéw poza obszarem planu - w Falentach)
Zlokalizowanej w ul. Kasztanowej i ul. Srodkowej poza obszarem planu —
zgodnie z przepisami odrebnymi,
¢) w zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych:
- odprowadzenie wod opadowych na wiasng  dziatke,
Z wykorzystaniem naturalnej retencji terenu, przy zachowaniu
przepisow odrebnych dotyczacych wprowadzania Sciekdw do
Srodowiska, w tym ochrony terenéw sasiednich | drég przed

-5



zalewaniem  oraz  ochrony  gruntu, waod podziemnych
i powierzchniowych przed zanieczyszczeniem,

- zakazuje sig odprowadzania wod opadowych, wod drenazowych
i odwodnieniowych do sieci kanalizacji sanitarnej oraz na pasy
drogowe z wytgczeniem kanalizacji deszczowej,

d) w zakresie zasilania w energie elektryczna;

- zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznych
niskiego i $éredniego napiecia (istniejacych, przewidzianych do
przebudowy lub skablowania i nowo realizowanych),

- Pprzyfaczanie obiektow do sieci elektroenergetycznej, jej rozbudowa
oraz przebudowa sieci i urzadzer elektroenergetycznych, odbywac
sie bedg wedtug zasad okreslonych w przepisach odrebnych,

e) w zakresie zasilania w gaz przewodowy — zaopatrzenie w gaz z istniejgcej
sieci gazowej zlokalizowanej w ul. Kasztanowej i ul. Srodkowej poza
obszarem planu, zgodnie z przepisami odrebnymi,

f) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

- zaopatrzenie w energig cieplng z indywidualnych zrédet
wykorzystujgcych w szczegolnosci paliwa czyste, w tym state,
ktorych stosowanie jest zgodne z przepisami odrebnymi z zakresu
ochrony $rodowiska,

- dopuszcza si¢ kominki jako dodatkowe Zrédio ogrzewania obiektow,

g) w zakresie zaopatrzenia w tacza telekomunikacyjne:
obstuga w zakresie telekomunikacji z wykorzystaniem istniejacej sieci
telekomunikacji przewodowej (poprzez jej sukcesywng rozbudowe w
miare potrzeb) i bezprzewodowe;j,

h) w zakresie gospodarki odpadami:
ustala si¢ prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami

odrebnymi;
13)sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terenu:
do czasu realizacji przeznaczenia podstawowego i uzupetniajgcego

dopuszcza sie¢ zachowanie dotychczasowego sposobu zagospodarowania
i uzytkowania terenu;

14) stawki procentowe stanowiace podstawe do okreslenia optaty,

o ktérej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy:
okreéla si¢ stawke procentowg w wysokosci 1%.

Rozdziat 4
Przepisy przejsciowe i koricowe

§8.
Z dniem wejScia w zycie niniejszego planu, na obszarze planu tracg moc
obowigzujacg ustalenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenébw potozonych we wsi Rybie w gminie Raszyn — obszar |, uchwalonego
uchwatg Nr LIX/982/05 Rady Gminy Raszyn z dnia 27 pazdziernika 2005 r.
opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 6

grudnia 2005 r. Nr 266, poz. 8711.



§ 9.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Raszyn.

§ 10.

1. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

2. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
gminy Raszyn.

PRZEWODNICZAESY

Ra%ﬂd
Dari ‘ arcinkowski






