Uchwata Nr XVII/170/15
Rady Gminy Raszyn
z dnia 28 grudnia 2015 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czgsci terenow potozonych we wsi Falenty w Gminie Raszyn
- rejon ul. Sokofowskie;.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym ( Dz. U. z 2015 r. poz. 1515 ze zm.) oraz na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z 2015 r., poz.
199 ze zm.), w zwigzku uchwatg Nr XXXIX/433/2013 Rady Gminy Raszyn z dnia 31 lipca
2013 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci terenow potozonych we wsi Falenty w Gminie Raszyn - rejon ul.
Sokotowskiej zmieniong uchwatg Nr XI11/130/15 Rady Gminy Raszyn z dnia 17 wrzesnia 2015
r. w sprawie zmiany uchwaty Nr XXXIX/433/2013 Rady Gminy Raszyn z dnia 31 lipca 2013 .
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci terendw potozonych we wsi Falenty w Gminie Raszyn - rejon ul.
Sokofowskiej, w zakresie zmiany jego granic poprzez wytaczenie czeéci terenu oraz
odstgpienia od sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tego
terenu oraz po stwierdzeniu, ze niniejsza uchwata nie narusza ustalen Studium uwarunkowar
I kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn, przyjetego Uchwatg Nr
LX/590/14 Rady Gminy Raszyn z dnia 21 pazdziernika 2014 r. w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn.

Rozdziat |
Przepisy ogoine.

§1.

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci terendw
pofozonych we wsi Falenty w Gminie Raszyn — rejon ul. Sokotowskiej, zwany dalej w
tresci uchwaty ,planem”.

2. Granice planu, wskazane na rysunku planu, sporzgdzonym w skali 1:1000,
stanowigcym Zafgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty i bedacym jej integralng czescig,
wyznaczajg:

1) od pétnocy - istniejgca o$ ul. Centralne;;

2) od wschodu - istniejgca 08 Al. Krakowskiej;

3) od potudnia - potudniowa granica dziatki nr ew. 30;

4) od zachodu - zachodnia granica dziatki nr ew. 30, dalej zachodnia i potnocna
granica dziatki nr ew. 29 (ul. Sokotowska), a nastepnie zachodnie granice dziatki nr
ew. 26 do istniejgcej osi ul. Centralnej;

z wylgczeniem terenu, stanowigcego cze$¢ dziatki nr ew. 26 w pasie gruntu

przylegajacym wzdtuz zachodniej linii rozgraniczajacej Alei Krakowskiej o dtugosci 360

m, nieregularnym ksztafcie i szerokosci zmiennej od 0 m do 37 m.

3. Zatgczniki do Uchwaty stanowig réwniez:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - Zatgcznik nr 2,

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy i zasadach ich
finansowania - Zatgcznik nr 3.
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1.

§ 2.

W planie okres$la sie:
1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu

2)
3)
4)
5)

6)
7)

8)
9)

lub réznych zasadach zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i =zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej;

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,

maksymalng i minimalng intensywno$é zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do
parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowa i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;
szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;
szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji;

zasady modernizagji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

10) sposoéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania

terenow;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate zwigzang ze wzrostem

wartosci nieruchomosci.

W planie okresla sie rowniez sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku
do drdég oraz minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

W planie nie okresla sie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych oraz granic i sposobdéw zagospodarowania terendéw podlegajgacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw; w tym terendw gérniczych, a
takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz osuwania sie mas ziemnych,
ze wzgledu na brak ich wystepowania w granicach planu.

§ 3.

Nastepujace ustalenia i informacje, zgodnie z zamieszczong 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 réznych zasadach
zagospodarowania;
c) linie rozgraniczajace tereny drog w sgsiedztwie granic planu;
przeznaczenie terendw — oznaczone na rysunku planu kolorami, identyfikatorami
literowymi i numerami:
a) ustugi, w tym handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? — U/UC;
b) ustugi, produkcja, magazyny i sktady — U/P;
c) teren zieleni — ZP;
d) komunikacja:
— droga klasy gtéwnej - KD-G;
— droga klasy zbiorczej - KD-Z;
— droga klasy lokalnej - KD-L;
szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu:
a) granice stref sanitarnych od cmentarza;
b) granica strefy terenu zamknigtego;
c) obszar trudnych warunkéw gruntowych (wysoki poziom waéd gruntowych);
d)

obszar zdrenowany;
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e) granica pasa technologicznego linii energetycznej;
4) oznaczenia inne:
a) linia zabudowy nieprzekraczalna:
b) strefa zabudowy specjalne;j:
c) obszar o podwyzszonym udziale powierzchni biologicznie czynnej:
d) wymiarowanie odlegtosci:
e) projektowana linia tramwajowa;

5) oznaczenia planu wynikajace z przepisow odrebnych dotyczace ochrony
srodowiska i przyrody: granica otuliny rezerwatu przyrody ~Stawy Raszynskie”;

6) oznaczenia planu wynikajace z przepisow odrebnych dotyczace ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej: strefa
ochrony konserwatorskiej — stanowisko archeologiczne;

7) infrastruktura techniczna: istniejgca linia energetyczna sredniego napiecia:

Dla obszaru planu obowigzujg ustalenia ogdlne, a dla poszczegdinych terenéw

dodatkowo odpowiednie ustalenia szczegotowe zawarte w Rozdziale |l niniejszej

uchwaty.

§4.

llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumieé wyznaczong na rysunku planu
linig okreslajgcy granice terendw o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

2) linii zabudowy nieprzekraczalnej — nalezy przez to rozumieé linie okreslajacyg
najmniejszg dopuszczalng odlegtos$é zewnetrznego lica sciany budynku w stosunku
do:

a) linii rozgraniczajgcych:;

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

od ktérych te linie wyznaczono, bez wysunietych poza ten obrys takich elementéw

jak: schody, podjazdy, okapy, otwarte ganki i zadaszenia, balkony o szerokosci do

1,6m;

3) malym obiekcie handlowym — nalezy przez to rozumieé wolno stojgcy obiekt
budowlany o funkgiji handlowo-ustugowej o wysokosci nie wiekszej niz 5 mi o
powierzchni zabudowy nie wigkszej niz 35 m?:

4) produkcji, magazynach i skfadach - nalezy przez to rozumied:

a) dziatalno$¢ nie zaliczong do przedsiewzie¢ mogacych zawsze Znaczaco
oddziatywa¢ na $érodowisko z wylgczeniem tych, ktore stuzg ochronie
srodowiska oraz z  wylgczeniem inwestycji  infrastrukturainych i
komunikacyjnych;

b) dziatalno$¢ zwigzang z wytwarzaniem débr materialnych  metodami
przemystowymi, magazynowaniem | sktadowaniem, ktérych ewentualna
ucigzliwosé, mierzona zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony
srodowiska, nie wykracza poza dziatke budowlang i nie przekracza standardéw
jakosci srodowiska, okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony
srodowiska - w szczegdlnosci poprzez emisjg hatasu, substancji lub energii;

c) dziatalno$¢, ktéra nie powoduje zwigkszonego lub duzego ryzyka wystgpienia
powaznej awarii przemystowej;

5) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumieé¢ przeznaczenie inne
niz podstawowe, stanowigce uzupeinienie przeznaczenia podstawowego i nie
bedace z nim w sprzecznosci, zajmujgce nie wigcej niz 40% powierzchni uzytkowej
wszystkich obiektéw zlokalizowanych na dziatce oraz nie wigcej niz 40%
powierzchni dziatki budowlane;j;

6) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumieé przeznaczenie
dominujagce na danym terenie, to jest obejmujace nie mniej niz 60% sumy
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powierzchni uzytkowej budynkéw na kazdej dziatce budowlanej oraz nie mniej niz

60% powierzchni dziatki budowlanej;

7) przeznaczeniu uzupetniajacym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie, ktore
jest niezbedne dla funkcjonowania przeznaczenia podstawowego lub bedace do
niego dodatkiem, w zakresie okreSlonym w ustaleniach szczegdtowych dla
poszczegolnych terenow;

8) siegaczu dojazdowym — nalezy przez to rozumie¢ wysunieta czes¢ dziatki, przez
ktorg odbywa sie dostep z dziatki budowlanej do drogi, przy czym szeroko$¢
siegacza nie stanowi frontu dziatki budowlanej;

9) strefie zabudowy specjalnej — nalezy przez to rozumie¢ element zabudowy
wyrozniajgcy sie w przestrzeni mozliwy do realizacji w miejscu oznaczonym na
rysunku planu jako samodzielny obiekt budowlany albo fragment budynku lub
budowli, z wytgczeniem urzgdzen infrastruktury technicznej oraz nosnikow
prezentacji reklamowych;

10) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem, dla ktérego
w planie ustalono przeznaczenie oraz zasady zabudowy i zagospodarowania,
wydzielony na rysunku linig rozgraniczajgca, oznaczony identyfikatorem literowym i
numerem;

11) udziale powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ wyrazony
procentowo stosunek powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej do
powierzchni catkowitej tej dziatki;

12) ustugach nieuciazliwych - nalezy przez to rozumiec:

a) ustugi i rzemiosto nie zaliczone do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko z wytaczeniem tych, ktore stuzg ochronie
$rodowiska oraz z  wylgczeniem  inwestycji  infrastrukturalnych i
komunikacyjnych;

b) dziatalnos¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb Iludnosci, nie zwigzang z
wytwarzaniem dobr materialnych metodami  przemystowymi,  ktdrych
ewentualna ucigzliwos¢, mierzona zgodnie z przepisami odrebnymi, nie
wykracza poza dziatke budowlang i nie przekracza standardow jakosci
$rodowiska, okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony
$rodowiska - w szczegdlnosci poprzez emisje hatasu, substancji lub energii;

c) dziatalno$é, ktéra nie powoduje zwigkszonego lub duzego ryzyka wystapienia
powaznej awarii przemystowej;

2. Inne pojecia i okreslenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane, nalezy rozumie¢ zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami prawa.

Rozdziat Il
Ustalenia ogélne 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 terendéw zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu i z
ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegolnych terendw.

§ 6.
Ustala sie nastepujgce zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) dotyczace lokalizowania zabudowy - nakaz sytuowania zabudowy w nastepujacy
sposob:
a) zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy;
b) zgodnie z przepisami odrebnymi;
c) w odlegtoéci nie mniejszej niz 5 m od linii rozgraniczajgce] droge nie

wyznaczong na rysunku planu;
2) dotyczace lokalizowania ogrodzen:
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a) nie ustala sig obowigzku realizacji ogrodzen:

b) w przypadku realizacji ogrodzen nakaz ich sytuowania w liniach
rozgraniczajgcych drdg, z dopuszczeniem ich miejscowego wycofania w gtab
dziatki w przypadku koniecznosci ominigcia istniejacych przeszkod, w tym
drzew oraz urzadzen infrastruktury technicznej oraz w miejscach sytuowania
bram wjazdowych;

¢) wysokos¢ ogrodzer’ - nie wiecej niz 2 m od poziomu gruntu, wysokosé cokotu nie
wigcej niz 0,6 m od poziomu gruntu;

d) zakaz stosowania ogrodzen o przgstach z prefabrykatow betonowych od strony
drog;

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

fy nakaz dostosowania ogrodzen do migracji matych zwierzat poprzez
zastosowanie:

« nieciagtych podmuréwek lub

*  przgset nadwieszonych ponad teren na wysoko$é nie mniej niz 0,15 m od
poziomu gruntu lub

= otwordw dla migracji matych zwierzat o srednicy nie mniejszej niz 0,15 m
zlokalizowanych na wysoko$ci nie wiekszej niz 0,10 m od poziomu gruntu i
w liczbie nie mniejszej niz 1 otwdr na kazde rozpoczete 10 m dtugosci
ogrodzenia;

3) dotyczgce rozmieszczania urzadzen reklamowych:

a) zakaz lokalizacji wolno stojacych urzadzern reklamowych z zastrzezeniem
ustalen § 16 ust. 2 pkt 10 lit. a);

b) dopuszcza sig umieszczanie urzadzen reklamowych na budynkach
ustugowych, produkcyjnych i magazynowych oraz na obiektach budowlanych
zwiazanych z prowadzong dziatalno$cig na dziatce budowlane;j;

c) zakaz umieszczenia urzadzen reklamowych na dachach budynkéw:;

d) zakaz umieszczania urzadzer reklamowych wykorzystujgcych $wiatto migajace.

8T
Ustala sig nastepujace zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) nakaz ochrony czeéci obszaru objetego planem potozonego w otulinie rezerwatu
przyrody ,Stawy Raszyriskie” - zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczgcymi
ochrony $rodowiska i przyrody:

2) nakaz ochrony wartosci przyrodniczych i krajobrazowych wystepujacych w
obszarze planu w oparciu o przepisy odrebne dotyczgce ochrony $rodowiska i
przyrody;

3) nakaz zapewnienia wiasciwych udziatow powierzchni biclogicznie czynnych na
dziatkach budowlanych — zgodnie z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegélnych
terendéw;

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

5) zakaz odprowadzania $ciekow komunalnych do wod powierzchniowych,
gruntowych i do gruntu;

6) nakaz zachowania ciggtosci i droznoéci systemu rowdw melioracyjnych;

7) kwalifikacja terenéw w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomdéw hatasu —
zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony srodowiska;

8) obowigzek prowadzenia gospodarki odpadami w oparciu o przepisy odrebne, w tym
dotyczgce ochrony $rodowiska.

§ 8.
Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury
wspoétczesnej: nakaz ochrony zabytkdw archeologicznych - stanowiska archeologicznego o
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numerze ewidencyjnym: AZP 58-65/6, w formie strefy ochrony konserwatorskiej na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony zabytkow.

§9.

1. Ustala sig nastgpujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu: powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych,
wysokos¢ zabudowy, w tym liczbe kondygnacji, powierzchnie zabudowy na dziatce
budowlanej, udziat powierzchni biologicznie czynnej, wskazniki intensywnosci
zabudowy, kolorystyke elewacji i dachéw oraz kat nachylenia potaci dachowych —
zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw,

2. Ustala sie nakaz lokalizacji miejsc parkingowych na terenie dziatki budowlanej wedtug
nastepujgcych wskaznikow parkingowych:

1) dla ustug handlu - nie mniej niz 25 miejsc parkingowych na 1000m? powierzchni
uzytkowej podstawowej;

2) dla ustug biurowo - administracyjnych — nie mniej niz 15 miejsc parkingowych na
1000m? powierzchni uzytkowej podstawowe;;

3) dla ustug zdrowia - nie mniej niz 10 miejsc parkingowych na 1000m? powierzchni
uzytkowej podstawowej, w tym nie mniej niz 2 miejsca parkingowe na 1 gabinet;

4) dla ustug oswiaty - nie mniej niz 30 miejsc parkingowych na 100 zatrudnionych;

5) dla ustug kultury - nie mniej niz 20 miejsc parkingowych na 100 uzytkownikdw
jednoczeénie;

6) dla ustug gastronomicznych - nie mniej niz 25 miejsc parkingowych na 100 miejsc
konsumpcyjnych;

7) dla obiektéw zbiorowego zamieszkania - nie mniej niz 20 miejsc parkingowych
dla samochoddw osobowych oraz nie mniej niz 1 miejsce dla autokaru na 100
tézek oraz nie mniej niz 4 miejsca parkingowe na 10 zatrudnionych;

8) dla ustug sportu i rekreacji - nie mniej niz 20 miejsc parkingowych na 100
uzytkownikow jednoczesénie;

9) dla produkcji, magazynow i sktadow - nie mniej niz 20 miejsc parkingowych na
100 zatrudnionych;

10) dla stacji obstugi samochodow - nie mnigj niz 4 miejsca parkingowe na pierwsze
stanowisko obstugi samochodu i nie mniej niz po 2 migjsca parkingowe na
drugie, trzecie i czwarte stanowisko oraz nie mniej niz po 1 miejscu parkingowym
na kazde kolejne stanowisko;

11) nie mniej niz 1 miejsce parkingowe dostosowane dla samochoddw, z ktérych
korzystajg osoby niepetnosprawne, w tym korzystajace z karty parkingowej,
zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 10.
1. Ustala sie nastepujace szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) mozliwos¢ scalania i podziatow dziatek, zgodnie z przepisami odrebnymi o
gospodarce nieruchomosciami, z zachowaniem nastepujacych zasad:

a) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek dla ustug, w tym handlu o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m® na terenach oznaczonych na rysunku planu
symbolem U/UC — nie mniegj niz 1500 m?;

b) powierzchnie nowo wydzielanych dziatek dla ustug, produkgji, magazynow i
sktadéw na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem U/P — nie mnigj
niz 2000 m?;

c) szerokosci frontéw dziatek dla ustug, produkcji, magazynoéw i sktaddéw na
terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami U/UC oraz U/P - nie mniej
niz 25 m;

d) kat potozenia granic dziatek do linii rozgraniczajgcych drég — od 75°do 105°,
z wytaczeniem dziatek naroznych;

2) zasady ustalone w pkt 1 nie dotyczg dziatek przeznaczonych pod systemy
komunikacji i infrastruktury techniczne;j.
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2. Na terenach objetych planem nie przewiduje si¢ przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci w trybie okre$lonym w art. 22 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§ 11.
Ustala sie nastepujace szczegdine warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w
Jego uzytkowaniu:

1) dla obszaru w granicach otuliny rezerwatu przyrody ,Stawy Raszynskie' zakaz
lokalizowania inwestycji negatywnie oddziatujacych na $rodowisko przyrodnicze
rezerwatu;

2) dla obszarow w granicach stref sanitarnych od cmentarza:

a) w odleglosci do 50 m od cmentarza - zakaz lokalizowania zaktaddw
produkujacych artykuty zywnosci, zaktadéw zywienia zbiorowego oraz
zakitadow przechowujgcych zywno$é;

b) w odlegtosci do 150 m od cmentarza - zakaz lokalizacji uje¢ wody;

c) zakaz |okalizacji uje¢ wody o charakterze zbiornikéw wodnych, stuzacych jako
zrodto zaopatrzenia sieci wodociggowej w wode do picia i potrzeb
gospodarczych, w odlegtosci mniejszej niz 500 m od granicy cmentarza;

3) dla obszaru w granicach strefy ochronnej terenu zamknietego w odlegtosci do
150m od linii rozgraniczajacych tego terenu - zakaz lokalizowania zaktadéw
produkujacych artykuty zywno$ciowe, zywienia zbiorowego i przechowujacych
zZywnos¢;

4) dla obszaru trudnych warunkéw gruntowych (wysoki poziom woéd gruntowych):
nakaz zagospodarowania terenéw zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi
ochrony $rodowiska i przyrody oraz geotechnicznych warunkow posadawiania
obiektow budowlanych;

5) dla obszaréw zdrenowanych - nakaz przebudowy Iub likwidacji urzadzen
drenarskich zgodnie z przepisami odrebnymi prawa wodnego;

6) dla obszarow w granicach pasa technologicznego napowietrznej linii
elektroenergetycznej $redniego napiecia - w odlegto$ci po 5 m od osi linii w kazdg
strone:

a) zagospodarowanie terendw zgodnie z przepisami odrebnymi  prawa
energetycznego;

b) zakaz lokalizacji pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi; dopuszcza sie
lokalizowanie miejsc postojowych:;

7) zakaz przeznaczania obszaru objetego planem pod sktadowiska opatu,
sktadowiska odpadow i ztomowiska:

8) zakaz lokalizowania obiektow budowlanych, w tym obiektow i urzadzen z zakresu
systemow infrastruktury technicznej, ktérych wysoko$é jest wieksza niz 150 m
n.p.m.;

9) zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych, ktére mogg stanowi¢ zrédto zerowania
ptakow.

§12.
Ustala sig nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:
1) linie rozgraniczajgce terendéw komunikaciji - zgodnie z rysunkiem planu;
2) klasyfikacja funkcjonalna oraz podstawowe parametry | zasady zagospodarowania
terendw komunikacji — zgodnie z ustaleniami § 19:
3) dla drog wewnetrznych nieokres$lonych w niniejszym planie ustala sie nastepujgce
parametry i zasady ich wydzielania:
a) szerokos$¢ wyznaczona w liniach rozgraniczajacych nie moze by¢ mniejsza niz:
» 6 mdladrég o diugosci do 200 m:
» 8 mdladrég o diugosci powyzej 200 m;
b) dla drog o dtugosci powyzej 300 m nakaz realizacji dwéch wigczen do ukfadu
drdg publicznych, a przy jednym wiaczeniu — placu manewrowego o wymiarach

nie mniejszych niz 10 x 10 m:
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¢c) skrzyzowania drog nalezy projektowac pod katem zblizonym do kata prostego z
zastosowaniem naroznych $cieé linii rozgraniczajacych o wymiarach nie
mniejszych niz5 m x 5 m;

4) ustala sig zachowanie szeroko$ci nie mniejszej niz 5 m i dtugosci nie wigkszej niz

60 m dla siggaczy dojazdowych stanowigcych czes¢ dziatki;

5) w pozostatych przypadkach kazda dziatka budowlana musi mie¢ zapewniony
dostep do drogi publicznej zgodnie z przepisami odrebnymi;
8) w zakresie ksztattowania przestrzeni drég:

a) mozliwos¢ wyposazenia w elementy matej architektury, podnoszace jako§é
uzytkowg i estetyczng przestrzeni, w tym tawki, kosze na smieci:

b) mozliwos¢ lokalizowania kubaturowych obiektéw infrastruktury technicznej, w
sposob nie ograniczajgcy mozliwo$ci korzystania z drég;

c) zakaz |lokalizacji ogrodzen w terenie drég wyznaczonym liniami
rozgraniczajgcymi, nie dotyczy to pachotkdw i barierek stuzgcych zapewnieniu
bezpieczenstwa i porzadku uzytkowania drég i chodnikdw.

§ 13.
Ustala sie nastepujgce zasady dotyczgce modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw
infrastruktury technicznej:

1) lokalizacja systemow infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drog;

2) w przypadku braku mozliwosci spetnienia ustalen pkt 1, dopuszcza sie usytuowanie
systemow infrastruktury technicznej na terenach o innym przeznaczeniu:;

3) w zakresie zaopatrzenia w wodeg: nakaz zaopatrzenia w oparciu o rozbudowe
lokalne] sieci wodociggowej z istniejgcego ujecia wody usytuowanego poza
granicami obszaru planu (w Puchatach);

4) w zakresie odprowadzania Sciekdéw komunalnych:

a) nakaz objecia obszaru planu lokalnym systemem kanalizacji w ukfadzie
rozdzielczym;

b) nakaz odprowadzania sciekéw do projektowanej w obszarze planu lokalnej
oczyszczalni sciekow lub istniejacej gminnej oczyszczalni $ciekow usytuowanej
poza granicami obszaru planu (w Falentach);

5) w zakresie zagospodarowania nadmiaru wod opadowych i roztopowych:

a) dopuszcza sie budowe systemow kanalizacji deszczowe] dla odprowadzenia
nadmiaru wod opadowych i roztopowych z obszaru objetego planem;

b) dopuszcza sie wprowadzanie wod opadowych i roztopowych z dziatek
budowlanych do $rodowiska, w tym z wykorzystaniem urzadzen wodnych -
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony $rodowiska;

c) nakaz realizacji zbiornikow retencyjnych na terenach oznaczonych na rysunku
planu symbolami U/UC oraz U/P o pojemnosci nie mnigjszej niz 10 m® na kazde
1000 m® powierzchni zabudowanej i utwardzonej lub innych form
zagospodarowania wéd opadowych lub roztopowych z tych powierzchni;

d) dopuszcza sie realizacje zbiornikdw retencyjnych na terenie ZN zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu ochrony przyrody;

6) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) wykorzystanie sieci gazowej, elektroenergetycznej, paliw ptynnych (w tym olei
niskosiarkowych) najmniej szkodliwych dla Srodowiska zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu ochrony srodowiska lub odnawialnych zrodet energii
zgodnie z przepisami odrebnymi oraz energii stonecznej jako zrodta
zaopatrzenia w ciepto;

b) zakaz stosowania systemodw grzewczych, opartych o paliwa state
nieodnawialne;

7) w zakresie zaopatrzenia w gaz: gazyfikacje zgodnie z przepisami odrebnymi, w tym
w oparciu o rozbudowe istniejgcych gazociggow $redniego  ci$nienia
zlokalizowanych w granicach planu — wzdtuz Al. Krakowskiej i ul. Sokotowskiej;

8) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna;
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a) zasilanie w energie elektryczng zgodnie z przepisami odrebnymi w oparciu o
istniejaca lub projektowang sie¢ energetyczng napowietrzng i kablowg
sredniego i niskiego napiecia oraz budowg nowych stagji transformatorowych,
w tym z mozliwoscig wykorzystania sieci energetycznych zlokalizowanych w
granicach planu i jego sgsiedztwie;

b) mozliwos¢ zachowania istnigjacych linii i urzadzen elektroenergetycznych z
dopuszczeniem ich skablowania, przebudowy, modernizacji lub rozbudowy, na
warunkach nie powodujacych zwiekszenia ucigzliwosci dla otoczenia;

c) nakaz przebudowy urzadzen elektroenergetycznych  kolidujacych  z
projektowanym zagospodarowaniem terenu zgodnie z przepisami odrebnymi;

d) zakaz lokalizowania elektrowni wiatrowych;

e) dopuszcza sie sytuowanie na dachach budynkoéw instalacji fotowoltaicznych do
100 kW jako odnawialnych zrodet energii;

9) w zakresie systemu telekomunikacyjnego:

a) mozliwos¢ przytaczania nowych abonentow do sieci telekomunikacyjnej w
oparciu o istniejace i projektowane linie telekomunikacyjne, w tym z
mozliwoscig wykorzystania sieci zlokalizowanych w granicach planu i jego
sgsiedztwie;

b) mozliwos¢ sytuowania stacji bazowych | masztéw telefonii cyfrowej;

10)w zakresie gospodarki odpadami: nakaz spetnienia warunkow zgodnych z
regulaminem utrzymania czystosci i porzadku na terenie Gminy Raszyn.

§ 14,
Zabrania sig lokalizowania obiektéw tymczasowych, nie zwigzanych z realizacjg
kubaturowych inwestycji docelowych.

Rozdziat llI
Ustalenia szczegodtowe dla poszczegdinych terenow

§ 15.
Ustala sig rozpatrywanie ustalen ogdlnych tacznie z ustaleniami szczegotowymi.

§ 16.
Ustalenia dla terendw ustug, w tym handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U/UC i 2U/UC.
1. Ustala sie przeznaczenie terendw:

1) podstawowe: ustugi nieucigzliwe, ustugi handlu, w tym o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? oraz z zakresu obstugi komunikacji — w szczegdlnosci stacje paliw i
stacje obstugi samochodéw;

2) uzupetniajgce: urzadzenia budowlane, budynki gospodarcze, garaze i miejsca
parkingowe, zieler' urzadzona, obiekty matej architektury, infrastruktura techniczna;

3) dopuszczalne: drogi wewnetrzne.

2. Ustala sig nastgpujgce zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania
terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 1500 m?

2) wysokos¢ zabudowy — nie wigcej niz 21 m i nie wiecej niz 28 m w strefie zabudowy
specjalnej;

4) powierzchnia zabudowy na dziatce budowlane;:

a) dla terenu 1U/UC w obszarze o podwyzszonym udziale powierzchni biologicznie
czynnej, wskazanym graficznie na rysunku planu — nie wiecej niz 40 %;

b) dlaterenu 1TU/UC na pozostatym obszarze — nie wiecej niz 85 %:

c) dlaterenu 2U/UC - nie wiecej niz 85 %:;

S) udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce budowlane;j:

a) dla terenu 1U/UC w obszarze o podwyzszonym udziale powierzchni biologicznie
czynnej, wskazanym graficznie na rysunku planu — nie mnigj niz 60 %;
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b) dlaterenu 1U/UC na pozostatym obszarze — nie mnigj niz 5 %;
c) dlaterenu 2U/UC — nie mnigj niz 5 %;

6) wskazniki intensywnosci zabudowy:

a) dlaterenu 1TU/UC w obszarze o podwyzszonym udziale powierzchni biologicznie
czynnej, wskazanym graficznie na rysunku planu — nie wiecej niz 2,0 i nie mnigj
niz 0,01;

b) dla terenu 1U/UC na pozostatym obszarze — nie wigcej niz 4,0 i nie mnigj niz
0,01;

c) dlaterenu 2U/UC - nie wiecej niz 4,0 i nie mnigj niz 0,01;

7) kat nachylenia potaci dachowych: do 45°;

8) kolorystyka i materiaty dachow - zakazuje sie stosowania jaskrawej kolorystyki: dla
dachow o kacie nachylenia potfaci dachowych powyzej 10° dopuszcza sie
zastosowanie pokry¢ dachowych z dachowki ceramicznej w barwach naturalnych, w
odcieniach czerwieni zblizonych do koloru naturalnej dachowki ceramicznej, szarosci
i grafitu oraz pokry¢ dachowych z blach w kolorach szarosci, grafitu i miedzi,
z wytgczeniem blach imitujgcych forme dachowki; dla dachéw o kacie nachylenia
potaci dachowych do 10° dopuszcza sig zastosowanie dowolnych pokry¢ dachowych;

9) kolorystyka i materiaty elewacji - zakazuje sie stosowania jaskrawej kolorystyki;
dopuszcza sig materialy naturalne: cegte ceramiczng w naturalnych odcieniach
czerwieni, w Kkolorze Zofci, szarosci i grafitu, beton architektoniczny, drewno i
materiaty imitujgce drewno, blache cynkowa, cynkowo-tytanowa, szkto; tynki w
kolorach nawigzujacych do naturalnych odcieni cegty ceramicznej, szarosci i grafitu
lub w kolorach pastelowych;

10) parametry dotyczgce urzgdzen reklamowych:

a) dopuszcza sie lokalizacje wolno stojacych urzgdzen reklamowych w postaci
totemow reklamowych i masztow flagowych, pod warunkiem, ze zwigzane sg one
z dziatalnoscig prowadzong na danym terenie;
b) w przypadku urzgdzen reklamowych w postaci totemdéw reklamowych i masztéw
flagowych wysoko$¢ nie moze by¢ wigksza niz 40 m;
3. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej:

1) dla terenu 1U/UC - zistniejgcych drég publicznych klasy: zbiorczej 1KD-Z (ul.
Sokotowska), gtownej 1KD-G (Al. Krakowska) i lokalnej 1KD-L (ul. Centralna) -
poprzez teren ZN;

2) dla terenu 2U/UC - zistnigjacych drog publicznych klasy: gtéwnej 1KD-G (Al.
Krakowska) i zbiorczej 1KD-Z (ul. Sokotowska) oraz projektowanej drogi publiczne;
klasy lokalnej 2aKD-L i 2bKD-L.

§ 17.
Ustalenia dla terenu ustug, produkgiji, magazynow i sktadow, oznaczonego na rysunku planu
symbolem 1U/P.
1. Ustala sie przeznaczenie terenu:
1) podstawowe: ustugi nieucigzliwe w tym w tym ustugi handlu o powierzchni sprzedazy
do 1000 m? produkcja, magazyny i sktady;
2) uzupetniajgce: urzadzenia budowlane, garaze i budynki gospodarcze, migjsca
parkingowe, zielen urzadzona, obiekty matej architektury, infrastruktura techniczna;
3) dopuszczalne: drogi wewnetrzne.
2. Ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania
terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - nie mniej niz 2000 m?;
2) wysokos¢ zabudowy - nie wiecej niz 16 m;
3) liczba kondygnacji — nie wiecej niz 4 (w tym poddasze uzytkowe);
4) powierzchnia zabudowy na dziatce budowlanej — nie wiecej niz 70 %;
5) udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce budowlanej — nie mniej niz 20 %;
6) wskazniki intensywnosci zabudowy — nie wiecej niz 2,8 i nie mniej niz 0,01;
7) kat nachylenia pofaci dachowych: do 45°;
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8) kolorystyka i materialy dachéw - zakazuje sie stosowania Jaskrawej kolorystyki; dla
dachow o kacie nachylenia potaci dachowych powyzej 10°  dopuszcza sie
zastosowanie pokry¢ dachowych z dachowki ceramicznej w barwach naturalnych, w
odcieniach czerwieni zblizonych do koloru naturalnej dachowki ceramicznej, szarosci
I grafitu oraz pokry¢ dachowych zblach w kolorach szarosci, grafitu i miedzi,
z wytgczeniem blach imitujacych forme dachéwki: dla dachéw o kacie nachylenia
potaci dachowych do 10° dopuszcza sie zastosowanie dowolnych pokry¢ dachowych;

9) kolorystyka i materialy elewacji - zakazuje sie stosowania jaskrawej kolorystyki:
dopuszcza sig materiaty naturalne: cegle ceramiczng w naturalnych odcieniach
czerwieni, w kolorze zofci, szaroéci i grafitu, beton architektoniczny, drewno i
materiaty imitujgce drewno, blache cynkowa, cynkowo-tytanowa, szkfo; tynki w
kolorach nawigzujgcych do naturalnych odcieni cegty ceramicznej, szaroéci i grafitu
lub w kolorach pastelowych:;

10) parametry dotyczace urzadzen reklamowych:

a) taczna powierzchnia ekspozycyjna reklam umieszczonych na pojedynczym
budynku lub obiekcie budowlanym nie moze przekraczaé 4 m
b) taczna powierzchnia ekspozycyjna reklam dla catej dziatki budowlanej lub w
przypadku urzgdzen reklamowych w postaci form zorganizowanych nie moze
przekraczaé 8 m.
3. Ustala sie nastgpujace zasady obstugi komunikacyjnej - z projektowane;j drogi publicznej
klasy lokalnej 2aKD-L.

§ 18.
Ustalenia dla terenu zieleni, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZN.
1. Ustala sie przeznaczenie terenu:
1) podstawowe: teren zieleni naturalnej;
2) uzupetniajgce: ciggi piesze, ciagi pieszo-jezdne, urzadzenia rekreacyjne, obiekty mate;
architektury, zielen urzgdzona, infrastruktura techniczna;
3) dopuszczalne: drogi wewnetrzne, zbiorniki retencyjne.
2. Ustala sig nastgpujgce zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania
terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) zakaz lokalizacji zabudowy, za wyjatkiem obiektéw wynikajacych z przeznaczenia
terenu;
2) wysoko$s¢ zabudowy — nie wiecej niz 5 m;
3) udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu — nie mniej niz 95 %;
4) zakaz lokalizacji urzadzen reklamowych;
5) zakaz lokalizacji ogrodzen.
3. Ustala sie nastgpujace zasady obstugi komunikacyjnej - z istniejacej drogi publicznej klasy
lokalnej 1KD-L (ul. Centralna).

§ 19.

Ustalenia dla terenéw komunikacji, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KD-G,

1KD-Z, 1KD-L, 2aKD-L i 2bKD-L.

1. Ustala si¢ przeznaczenie terendw: drogi publiczne klasy gtownej, zbiorczej i lokalnej z
dopuszczeniem sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, sciezek rowerowych, miejsc
parkingowych, zielni, wiat przystankowych i matych obiektow handlowych zwigzanych z
obstugg pasazerow komunikacji zbiorowej, o ile nie stworzy to zagrozenia ruchu
drogowego.

2. Ustala sig nastepujace zasady ksztattowania zabudowy | wskazniki zagospodarowania
terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) zakaz lokalizacji wolnostojgcych urzgdzen reklamowych:;
2) dopuszcza sie urzgdzenia reklamowe na matych obiektach handlowych i wiatach
przystankowych w obrebie ich elewacji o tacznej powierzchni nie wiekszej niz 15 %

powierzchni $cian obiektu;
11 /

3) nastepujgce zasady realizacji:



USTALENIA: INFORMACJE:
szerokosc¢ drogi :
symbol ibrie ;3 nazwa zasady projektowanego
jej czesci : : e ;
Lp.| terenu klasa w liniach (informacja) zagospodarowania (informacija)
rozgraniczajgcych
Al. Krakowska |teren wyznaczony w planie
17,5 m stanowi istniejgcyg droge wraz z
) (w granicach projektowanym poszerzeniem;
1.1 1KD-G glowna | objetych ninigjszym elementy urzadzenia drogi:
planem) jezdnie, chodniki, projektowana
linia tramwajowa
2. | 1KD-Z zbiorcza 20,0 m ul. Sokotowska |teren wyznaczony w planie
stanowi istniejacg droge wraz z
projektowanym poszerzeniem;
elementy urzgdzenia drogi:
jezdnia, chodniki
3. | 1KD-L lokalna 6,0 m ul. Centralna |teren wyznaczony w planie
(w granicach stanowi cze$¢ istniejacej drogi;
objetych niniejszym elementy urzadzenia drogi:
planem) jezdnia, chodniki
4. | 2aKD-L lokalna 12,0m - teren wyznaczony w planie
stanowi czes¢ drogi
projektowanej; elementy
urzgdzenia drogi: jezdnia,
chodniki
5. | 2bKD-L | dojazdowa |zmienna-od 19,0 m - teren wyznaczony w planie
do 20,0 m stanowi czesé drogi
(w granicach projektowanej; elementy
objetych niniejszym urzadzenia drogi: jezdnia,
planem) chodniki

§ 20.

Ustala sie stawki procentowe, stuzgace naliczaniu jednorazowej optaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci, w wysokosci: 30 % dla terendw U/UC i U/P oraz 1 % dla

terenéw ZN, KD-G, KD-Z i KD-L.

§ 21.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Raszyn.

§ 22.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego.
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