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RADY GMINY RASZYN

Z DNIA 8MARCA 2007R.

tel. (022) 71

W SPRAWIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA
OBSZARU POLOZONEGO WE WSI FALENTY | FALENTY NOWE W GMINIE RASZYN —
CZESGC Il

Na podstawie art. 26 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 1999r, Nr 15, poz. 139 ze zmianami), w zwiazku z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz.
717, ze zm.), art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2001r, Nr 142, poz. 1591 ze zmianami), w wykonaniu uchwaty nr 217/XXXIX/01 Rady Gminy
Raszyn z dnia 20 czerwca 2001 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Gminy Raszyn dla czesci
terendw potozonych we wsi Falenty i Falenty Nowe oraz uchwaly nr V1/38/03 Rady Gminy
Raszyn z dnia 27 marca 2003r. w sprawie sposobu wykonania uchwat o numerach 53/XI11/99 z
dnia 9 czerwca 1999r., 208/XLV/97 z dnia 30 grudnia 1997r., 108/XXIII/00 z dnia 30 marca
2000r.,, 125/XXIV/00 z dnia 20 kwietnia 2000r., 126/XXIV/00 z dnia 20 kwietnia
2000r.,142/XXVI1I/00 z dnia 13 wrzesnia 2000r., 168/XXX11/00 28 grudnia 2000r., 178/XXXV/01
z dnia 8 marca 2001r., 185/XXXV/01 z dnia 29 marca 2001r., 192/XXXVII/01 z dnia 19 kwietnia
2001r., 193/XXXVII/01 z dnia 19 kwietnia 2001r., 194/XXXVH/01 z dnia 19 kwietnia 2001r.,
195/XXXVII/01 z dnia 19 kwietnia 2001r., 199/XXXVIIl/01 z dnia 31 maja 2001r., 212/XXXIX/01
z dnia 20 czerwca 2001r., 213/XXXIX/01 z dnia 20 czerwca 2001r., 214/XXXIX/01 z dnia 20
czerwca 2001r., 215/XXXIX/01 z dnia 20 czerwca 2001r., 216/XXXIX/01 z dnia 20 czerwca
2001r. i 217/XXXIX/01 z dnia 20 czerwca 2001r., oraz uchwaty Rady Gminy Raszyn Nr
XXXI/503/04 z dnia 2 wrze$nia 2004r. w sprawie sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Falenty i Falenty Nowe w gminie Raszyn w dwoch
etapach, zmienionej uchwatg Rady Gminy Raszyn Nr LXI1/1051/06 z dnia 1 czerwca 2006r.
Rada Gminy Raszyn na wniosek Wéjta Gminy Raszyn uchwala co nastepuje.

Rozdziat 1 - ZAKRES REGULACJI

§1
Uchwala sig miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn dla obszaru
potozonego we wsi Falenty i Falenty Nowe - cze$¢ Ill, zwany dalej ,planem”, polegajacy na
wyznaczeniu terenéw pod zabudowg mieszkaniowa, ustugowa, wskazanie terendéw roinych,
Zieleni publicznej i naturalnej, ustaleniu ukfadu komunikacyjnego oraz przyjeciu ustalen
dotyczacych sposobu zagospodarowania tych terenéw.

§2

Obszar obowigzywania planu okreslony jest granicami na rysunku planu sporzadzonym w skali

1:2000, stanowigcym integralng cze$¢ planu i bedacym zatgcznikiem Nr 1 do niniejszej

uchwaty.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje sie w gminie

Raszyn, w jej centralnej cze$ci i wyznaczajg go nastepujgce granice:

a) od potudnia: 0$ ulicy Falenckiej;

b) od wschodu: droga gruntowa — 0$ ulicy Grudzi;

c) od poinocy: pdinocna granica zespotu stawdw, granica administracyjna wsi Falenty oraz 0$
ulicy Droga Hrabska,;

d) od zachodu: o$ Alei Krakowskiej, z wylaczeniem dziatek o nastepujacych numerach: 14/5,
14/6, 14/10, 14/19, 14/20, 14/21, 14/22, 14/27, 14/28, 16, 17, 18 polozonych wzdtuz Al.
Krakowskiegj.

e)z wytgczeniem obszaru bedacego przedmiotem  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potoZzonego we wsi Falenty i Falenty
Nowe — czg$¢ Il w Gminie Raszyn.
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§3

Plan okreslony jest jako perspektywiczny bez sprecyzowania terminu jego obowigzywania.

§4

Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenow o réznych zasadach zagospodarowania, w tym ulic;

2) zasad, sposobdw, standardow i ograniczen w zagospodarowaniu terenow lub ksztattowaniu
zabudowy;

3) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terenow wynikajacych z potrzeb ochrony
$rodowiska przyrodniczego i kulturowego;

4) zasad obstugi obszaru w zakresie infrastruktury technicznej;

5) zasad i warunkdw podziatu terenéw na dziatki budowlane;

6) tymczasowych sposobdw zagospodarowania, urzadzania oraz uzytkowania terenu.

§5
1. Przedmiotem ustalen planu, odno$nie przeznaczenia terendw, sa:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem
MN
2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, oznaczone na rysunku planu
symbolem MN/U
3) tereny zabudowy wielorodzinnej niskiej, oznaczone na rysunku planu symbolem MW
4) tereny ustug nauki, oznaczone na rysunku planu symbolem UN
5) tereny ustug o$wiaty, oznaczone na rysunku planu symbolem UO
6) tereny ustug oswiaty i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku
planu symbolem UO/MN
7) tereny zieleni parkowej i ustug nauki, oznaczone na rysunku planu symbolem ZP/UN
8) tereny ustug i produkcji (handel, ustugi, drobna wytworczos¢, rzemiosto, sktadowanie),
oznaczonych na rysunku planu symbolem UP
9) teren ,parkingu zielonego”, oznaczony na rysunku planu symbolem ZN,KS
10) tereny zieleni naturalnej i rolne, oznaczone na rysunku planu symbolem ZN/R
11) tereny ogrédkéw dziatkowych, oznaczonych na rysunku planu symbolem ZD
12) tereny o funkgji rolnej, oznaczone na rysunku planu symbolem R
13) tereny komunikacji ulicznej wraz z klasyfikacjg funkcjonalng tych ulic, oznaczone na
rysunku planu symbolem K:
a) gtéwne [KG],
b) zbiorcze [KZ],
¢) ulice lokalne [KL],
d) ulice dojazdowe [KD],
e) ulice dojazdowe wewnetrzne [KDw],
f) ciggi pieszo — jezdne [KPJ],
g) ciagi piesze [KP]
14)terenowe urzadzenia inzynierii miejskiej (np. wnetrzowe stacje transformatorowe, stacje
redukcyjno — pomiarowe gazu, urzadzenia gospodarki Sciekowej).
2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sie przeznaczenie podstawowe, a w
uzasadnionych przypadkach okre$la sie przeznaczenie dopuszczalne oraz warunki jego
dopuszczenia.

§6
1. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do terenu objetego granicami
planu.
2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica planu,
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu i sposobie zagospodarowania;
3) linie rozgraniczajgce komunikacji wewnetrznej,
4) przeznaczenie terendbw (oznaczone cyfrowo i symbolami literowymi ),
5) klasyfikacja funkcjonalna ulic (oznaczona symbolami literowymi),

S
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6) nieprzekraczaine i obowigzujace linie zabudowy ,
7) granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
8) granica rezerwatu przyrody ,Stawy Raszynskie”
9) lokalizacje istniejacych i projektowanych terenowych urzadzen obstugi inzynieryjnej
terenu (stacje transformatorowe 15/0,4kV, pompownie $ciekow, urzadzenia EE),
10) rejon lokalizacji ujecia wody wraz ze strefa ochronng ( r=10m)
11) rejon stacji uzdatniania wody SUW
12) obszary zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej
13) granice stanowisk archeologicznych
14) granice obszaru objetego prawng ochrong konserwatorskg
15) warto$ciowe obiekty zabytkowe
16) pomnik
17) pomnik przyrody wraz ze strefg ochronng (r=15m.)
18) wartosciowe drzewa
19) nakaz obsadzenia zielenig wysokgq i izolacyjng
20) rejony lokalizacji dominant (akcentéw) architektoniczno — wysokosciowych
21) przebiegi gtébwnych Sciezek rowerowych
22) orientacyjne granice obszaréw gruntdéw stabonosnych
23) orientacyjne granice obszaréw zdrenowanych
24) strefa ucigzliwosci od oczyszczaini (r=50m.)
3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter postulatywny:
1) adaptowane linie podziatéw parcelacyjnych,
2) podziaty parcelacyjne likwidowane,
3) linie wtornej parcelacji (przyktadowe rozwigzanie; przy realizacji planu dopuszczone
inne).
4. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyijny:
1) wartosciowe zadrzewienia
2) wody otwarte.

§7
1. Warunki zabudowy i zagospodarowania terenéw w decyzjach administracyjnych nalezy
okreslac wedtug zasad ustalonych w stosunku do obszaréw wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi, z uwzglednieniem ustalen dotyczgcych: uwarunkowan ksztattowania
uktadu drogowo-ulicznego, zasad ochrony i ksztattowania $rodowiska przyrodniczego i
kulturowego, zasad obstugi inzynieryjnej, o ktérych mowa w nastepnych dziatach rozdziatu 2.

§8

llekro€ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia planu, o ktorych mowa w § 1 uchwaly, o ile z
tresci przepisu nie wynika inacze;j,

2) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwate Rady Gminy Raszyn dotyczaca
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla obszaru potozonego we wsi
Falenty i Falenty Nowe — cze$¢ i, o ile z treéci przepisu nie wynika inacze;j,

3) przepisach szczegéinych i odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z
aktami wykonawczymi,

4) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek planu na mapie w skali 1:2000,
stanowigcy zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwalty,

5) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktore
powinno przewazac na danym obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi,

6) przeznaczeniu dopuszczonym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne niz
podstawowe, ktore uzupetniajg lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe,

7) terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren o okreslonym rodzaju przeznaczenia, wyznaczony
na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi,

8) powierzchni biologicznie czynnej (dla terenéw potozonych poza granicami WOChK) —
nalezy przez to rozumie¢ czg$¢ dziatki budowlanej na gruncie rodzimym, pokryty roslinnoscig
oraz wode powierzchniowa na dziatce budowlanej, a takze 50% sumy nawierzchni tarasoéw i
stropodachéw, urzadzonych jako state trawniki lub kwietniki, na podiozu zapewniajacym ich
naturalng wegetacje, o powierzchni nie mniejszej niz 10m?.
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9) powierzchni biologicznie czynnej (dla terenéw potozonych w granicach WOChK) -
nalezy rozumieC przez to cze$¢ dziatki budowlanej na gruncie rodzimym, ktoéra pozostaje
niezabudowana powierzchniowo lub kubaturowo w gtgb gruntu, na nim oraz nad nim; nie
stanowigca nawierzchni dojazdéw i dojS¢ pieszych, pokryta trwatg ro$linnoscig lub
uzytkowang rolniczo. Typowa powierzchnig biologicznie czynng sg tereny towarzyszace
zabudowie, trawniki, zbiorniki wodne powierzchniowe, uprawy rolne. W szczegolnosci za
powierzchnie biologiczng nie uznaje sie: zieleni projektowanej na dachach i $cianach
budynkéw oraz budowli naziemnych i podziemnych, nawierzchni zwirowych, grypsowych i
azurowych.

10) obiektach, urzadzeniach i funkcjach chronionych — nalezy przez to rozumiec ustugi
o$wiaty, w szczegolnosci szkoly stopnia podstawowego i przedszkola oraz ustugi zdrowia,
jak szpitale, przychodnie, ztobki, domy dziecka itp.

11) zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej — nalezy przez to rozumieé¢ wszelkie formy
budynkoéw jednorodzinnych, tzn.: budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie
blizniaczej, szeregowej, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng catos¢;

12) zabudowie wielorodzinnej niskiej — nalezy przez to rozumie¢ budynki mieszkalne
zawierajgce wiecej niz 2 lokale mieszkalne o wysokosci okreslonej w uchwale i nie wigkszej
niz 12 m.

13) pomieszczenia przeznaczone na pobyt staly ludzi — pomieszczenie, w ktérych
przebywanie tych samych os6b w ciggu doby trwa dtuzej niz 4 godziny.

14) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ obiekty budowlane, pomieszczenia w budynkach o
innym przeznaczeniu podstawowym niz ustugowe i urzgdzenia stuzgce do dziatalnosci,
ktérej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzajacej bezposrednio
metodami przemystowymi débr materialnych. Ustugi dzieli sie na:

a) nieucigzliwe tj. ustugi o ucigzliwosci dla Srodowiska i otoczenia (pod wzgledem hatasu,
zanieczyszczen powietrza, wody, gleby, drgan) mieszczacej sie w granicach dziakki
inwestora;

b) ucigzliwe tj. nie spetniajace w/w wymogdéw lub mogace znaczaco oddziatywaC na
Srodowisko, dla ktérych obowiazek sporzgdzenia raportu jest obligatoryjny — poza
podstawowymi urzadzeniami obstugi inzynieryjnej (np. przepompownie, trafostacje, linie
nn) oraz przedsiewziecia, dla ktérych sporzadzenie raportu moze by¢ wymagane.

15) budynku uzytecznosci publicznej — nalezy przez to rozumie¢ budynek przeznaczony dla
administracji publicznej, wymiaru sprawiedliwosci, kultury, kultu religijnego, os$wiaty,
szkolnictwa wyzszego, nauki, opieki zdrowotnej, opieki spotecznej i socjalnej, obstugi
bankowej, handlu, gastronomii, ustug, turystyki, sportu, poczty lub telekomunikacji, budynek
biurowy lub socjalny.

16) przebudowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robét budowlanych, w wyniku
ktorych nastepuje zmiana parametréow uzytkowych lub technicznych istniejgcego obiektu
budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametrdw, jak: kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysoko$¢, dlugos¢, szerokos¢ badz liczba kondygnacji; w przypadku drog sg
dopuszczaine zmiany charakterystycznych parametrow w zakresie niewymagajacym zmiany
granic pasa drogowego;

17) remoncie — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie w istniejgcym obiekcie budowlanym
robdt budowlanych polegajgcych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych
biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza sig stosowanie wyrobdéw budowlanych innych
niz uzyto w stanie pierwotnym

18) opracowania geologiczno — inzynierskiego - prace dotyczace ustalania geotechnicznych
warunkdw posadawiania obiektéw budowlanych
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Rozdzial 2 - USTALENIA OGOLNE

I. STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA

§9

W zakresie struktury funkcjonalne;j:

1) plan ustala zachowanie terenéw zieleni naturalnej, rezerwatu przyrody ,Stawy Raszynskie”,
ogrodkéw dziatkowych oraz zieleni parkowe;j

2) plan ustala lokalne rejony lokalizacji ustug w rejonie ulic Alei Hrabskiej, Drogi Hrabskiej, ul.
Opackiego oraz ul. Rozbrat

3) plan ustala zabudowg mieszkaniowa wraz z nieucigzliwymi ustugami, jako przeznaczenie
podstawowe terenu

4) plan ustala pozostawienie czgéci terenéw o funkgji rolniczej, zgodnie z rysunkiem planu

5) plan ustala przeznaczenia terenu zlokalizowanego przy wezle komunikacyjnym przy ul.
Grudzi - drodze [KZ] — zgodnie z rysunkiem planu — na funkcje ustug i produkgji UP

6) plan wyklucza lokalizacje funkcji produkcji oraz obiektow ucigzliwych poza terenem UP.

§10
W zakresie struktury przestrzennej plan ustala:

1) Dla nowej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej, plan ustala minimalng wielkosé

nowotworzonych dziatek z tolerancja 5%.
a) dla nowej zabudowy na dziatkach potozonych w granicy WOChK — plan ustala
wymog zachowania min. 70% powierzchni biologicznie czynnej
b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowej — obszary
[MN] i [MN/U] poza granicami WOChK:
 dla zabudowy jednorodzinnej wolno stojacej i ustug — min 1000m? z wymogiem
zachowania min 60% powierzchni biologicznie czynnej
e dla zabudowy jednorodzinnej blizniaczej — min. 600m? na jeden segment z
wymogiem zachowania min 60% powierzchni biologicznie czynne;j
e dla zabudowy jednorodzinnej szeregowej — min. 400m® na jeden segment z
wymogiem zachowania min 60% powierzchni biologicznie czynnej przy czym
plan ustala, iz zabudowa tego typu dopuszczona jest jedynie w zespotach
minimum 5 segmentéw
c) dla zabudowy wielorodzinnej — obszary [MW] — min 2000m* z wymogiem
zachowania min 50% powierzchni biologicznie czynnej
d) dla terenu dziatalnosci ustugowej — teren [UP] — min. 2000m*® z wymogiem
zachowania min. 20% powierzchni biologicznie czynnej
e) dla terenoéw ustug oéwiaty — tereny [UO] — min. 2000m? z wymogiem zachowania
min 50% powierzchni biologicznie czynnej
f) dla terenow ustug o$wiaty i mieszkalnictwa jednorodzinnego — tereny [UO/MN] —
 dla dziatek o funkcji [UO] i [UO/MN] - min. 2000m? z wymogiem zachowania min
50% powierzchni biologicznie czynnej
e dla dziatek o funkcji mieszkaniowej [MN] - analogicznie jak pkt.1) lit. b)
niniejszego paragrafu
g) dla terenéw ustug nauki — tereny [UN] — min. 2000m? z wymogiem zachowania min
70% powierzchni biologicznie czynnej
h) dla terenéw zieleni parkowej i ustug nauki w granicach wyznaczonych liniami
zabudowy — tereny [ZP/UN] — min. 2000m® z wymogiem zachowania min 70%
powierzchni biologicznie czynnej.

2) Dopuszcza sig adaptacje (zgodnie z ustaleniami planu) dziatek mniejszych, ktorych
podziat zostat dokonany przed uprawomocnieniem niniejszego planu, o ile posiadaty
status dziatek budowlanych.

3) Na dziatce o funkcji mieszkaniowej, poza budynkiem mieszkalnym, dopuszcza sie
budowe drugiego obiektu o funkcji gospodarczej, garazowej lub ustugowej, ktorego
powierzchnia ogodina nie przekroczy 20% powierzchni ogolnej budynku mieszkalnego.

4) Plan ustala nieprzekraczalng wysoko$¢ zabudowy:

a) dla obszaréow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
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e tereny [MN], [MN/U] — 2 kondygnacje + uzytkowe poddasze i 10 m od poziomu
terenu do najwyzszego punktu budynku;
b) dla pozostatych obszarow
e tereny [MW], [UN], [UO/MN], [UO] - 3 kondygnacje + uzytkowe poddasze i 12m
od poziomu terenu do najwyzszego punktu budynku;
e teren [ZP/UN] — wysoko$¢ budynkéw nie moze przekraczac wysokoS$ci nizszego
obiektu patacowego;
c) dia dominant (akcentéw) architektoniczno — wysokosciowych — plan ustala wysoko$¢
max. 15m

Il. OCHRONA | KSZTALTOWANIE SRODOWISKA KULTUROWEGO

§ 11

1. W zakresie ochrony krajobrazu kulturowego, architektury i urbanistyki plan ustala:

1) Likwidacje tymczasowej zabudowy (np. baraki, szopy);
2) Sukcesywne usuwanie szklarni i namiotéw foliowych, z wyjatkiem terendw rolnych;
3) Plan wprowadza obszary zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej (na terenach
{ZP/UNY}), zgodnie z rysunkiem planu, gdzie obowigzujg nastepujace ustalenia:
a) budynki majg byé dostosowane sylweta, gabarytem, kolorem elewacji i pokrycia
dachowego oraz uzytym materiatem, do zabudowan patacowych;
b) plan zakazuje stosowania elewacji szklanych;
c) wysoko$é nowoprojektowanych budynkdéw nie moze przekraczaé wysokoSci nizszego z
dwéch istniejgcych gtownych budynkéw patacowych;
d) podzialy na elewacjach majg by¢ wzorowane na elewacjach patacowych;
e) spadki potaci dachowych nalezy dostosowac¢ do ksztattu dachéw obiektéw patacowych;
f) plan ustala pozostawienie ogoélnodostepnego ciggu pieszego, zgodnie z rysunkiem
planu;
g) ciggi piesze wykonane majg by¢ z plyt kamiennych.
. W zakresie stosowania i umieszczania tablic reklamowych plan ustala:
1) plan dopuszcza stosowanie reklam zwigzanych z dziatalno$cig na terenie planu, ktérych
powierzchnia nie przekroczy 6,0 m %, a faczna wysoko$é nie przekroczy 8,0 m.
2) reklamy mogq by¢ lokowane zaréwno na terenach prywatnych dziatek jak i w pasach
ulicznych, pod warunkiem braku kolizji z ruchem kotowym, rowerowym i pieszym
3) plan nie zezwala na umieszczanie plansz w sposéb przestaniajacy obiekt budowlany bez
zgody wiasciciela obiektu
4) plan ustala lokowanie jednej reklamy na jednym no$niku reklamowym
5) wyklucza sie stosowanie reklam na terenach zielonych, rekreacyjnych, w granicach strefy
konserwatorskiej
6) umieszczanie i wyraz plastyczny reklam musi by¢ uzgodniony stosownie do ich lokalizacji
z zarzadcq drogi.
. Dla nowych inwestycji na pozostatych terenach, w zakresie architektury plan ustala:
1) zakaz stosowania elewacji szklanych oraz sidingu;
2) na elewacjach nalezy stosowac:
a) tynki w kolorach naturalnych (odcienie bezu, odcienie bieli);
b) cegte;
c) elewacyjne plyty kamienne.
3) Ksztalt dachdéw nalezy dostosowaé do dachédw obiektdw juz istniejgcych, zas w terenach
dotychczas nie zainwestowanych plan ustala stosowanie dachéw potaciowych;
4) W zakresie ogrodzen plan ustala:
a) wysokosc podmurdowki max 60cm
b) azur w elementach ogrodzeniowych powinien wynosi¢ min. 50%
c) wysokos¢ ogrodzenia — max. 1,8 m od poziomu terenu.
. W zakresie ochrony débr kultury plan wyznacza granice strefy ochrony konserwatorskiej,
okredlonej na rysunku planu, dla zespotu patacowo-parkowego, wpisanego do rejestru
zabytkow decyzjqa nr 1012/334 z dnia 15 stycznia 1962 r. W granicach strefy
konserwatorskiej plan ustala:

~’
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1) zakaz lokalizacji nowych obiektéw kubaturowych, poza wymiang obiektéw w terenie
[ZP/UN], zgodnie z rysunkiem planu;

2) zakaz zmiany bryt oraz formy istniejgcych obiektow;

3) nakaz ochrony i rewaloryzacji parku;

4) dopuszcza sie wylacznie prace remontowe i konserwatorskie prowadzone po uzyskaniu
zezwolenia Wojewbdzkiego Konserwatora Zabytkéw;

5) zakaz umieszczania no$nikow reklamowych; dopuszcza sie wytacznie lokalizacje tablic
informacyjnych o dziatalno$ci prowadzonej w obiekcie, o wymiarach i formie uzgodnionej
z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw.

6) ochronie konserwatorskiej podlegaja réwniez: przebieg, parametry i drzewostan ul.
Hrabskiej oraz przebieg starej grobli — dawnej drogi z Raszyna do Falent, z cze$ciowo
zachowanym drzewostanem oraz figurg Boga Ojca.

5. W zakresie ochrony archeologicznej dobr kultury plan wyznacza granice stanowisk
archeologicznych nr 58-65/20, 58-65/19 wpis do rejestru zab. Nr 832/1273 wraz z ich
strefami  ochronnymi, okreslonymi na rysunku planu. W granicach stanowisk
archeologicznych i ich stref ochronnych — plan ustala:

1) obowigzek uzgadniania — na etapie ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu — przez ograna samorzadowe z Mazowieckim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow — wszelkich planowanych inwestyciji (kubaturowych, drogowych, zwigzanych z
uzbrojeniem terenu, eksploatacjg kruszywa i innych) oraz roboty ziemne — naruszajace
strukturg gruntu ponizej 30 cm od istniejacego poziomu terenu.

2) zmiany w uzytkowaniu terenu i planowane inwestycje — na obszarach stanowisk
archeologicznych wraz ze strefg ochronng — moga by¢ dopuszczone do realizacji
- po przeprowadzeniu (na koszt wiasciciela lub uzytkownika gruntu) archeologicznych
badan wykopaliskowych lub zapewnieniu stalego udziatu archeologa przy wszelkich
robotach ~ ziemnych prowadzonych przy realizacji planowanej inwestycji i
zagospodarowaniu terenu.

3) do czasu przeprowadzenia prac archeologicznych obowigzuje zakaz zmiany uzytkowania
terenu — tj. wznoszenia inwestycji kubaturowych, zwigzanych z uzbrojeniem terenu,
komunikacjq oraz robotami ziemnymi okres$lonymi w ust. 4 pkt. 1)

4) szczegbtowy zakres prac archeologicznych okresla Wojewodzki Konserwator Zabytkow
dla kazdej inwestycji, na etapie ustalania warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu.

5) w planowaniu dziatan inwestycyjnych nalezy uwzgledni¢ sezonowy charakter prac
archeologicznych. Najdogodniejszym okresem do ich przeprowadzenia jest okres od maja
do wrzesnia.

6) w uzgodnieniach z Mazowieckim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw nalezy
powotywac si¢ na numer ewidencyjny stanowiska archeologicznego.

lIl. OCHRONA | KSZTALTOWANIE SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

§12

W zakresie ochrony srodowiska i przyrody

1) Plan ustala docelowo objecie obszaru planu zorganizowanym systemem zaopatrzenia w
wode oraz docelowo odprowadzania i unieszkodliwiania $ciekéw wytwarzanych przez
uzytkownikéw wszystkich obiektéw istniejacych i projektowanych w obszarze planu.

2) Plan ustala obowigzek udokumentowania przed oddaniem obiektow do uzytkowania
przysziego wywozu odpadéw statych i ptynnych.

3) Plan ustala obowigzek segregacji odpadéw na wiasnej dziatce

4) Plan ustala obowigzek odwodnienia do kanalizacji deszczowej, pokrytych
nieprzepuszczalnymi nawierzchniami terenéw ustugowych i komunikacyjnych. Odbiornikiem
dla systemow odwodnienia nieprzepuszczalnych terenow ustugowych i komunikacyjnych
beda lokalne cieki powierzchniowe (po uprzednim podczyszczeniu spltywu) lub w przypadku
ich braku projektowane zbiorniki retencyjno — chionne, ktére inwestor powinien zlokalizowa¢
na swojej dziatce.
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5) Odwaodnienie terendéw mieszkaniowych odbywacé sie bedzie powierzchniowo do rowdw lub do
gruntu z wykorzystaniem retenciji.

6) Plan postuluje stopniowa eliminacje z terendéw zabudowy mieszkaniowej obiektdw i instalaciji
ucigzliwych.

7) Uzytkownicy sasiadujacej zabudowy mieszkaniowej nie mogg wysuwac roszczen z tytutu
ucigzliwosci wywotanej produkcjg rolnicza.

8) Plan zakazuje lokalizacji instalacji powodujacych emisje substancji i energii do Srodowiska
przekraczajgcych ustalone standardy, a takze urzadzeh wodochtonnych, jesli ich
zapotrzebowanie na wode mogioby naruszy¢ robwnowage lokalnych zasobdéw wodnych.

9) Plan wprowadza zakaz zmiany stosunkéw wodnych mogacych mie¢ wplyw na stan
zabytkowego drzewostanu parku w Falentach.

10) Plan postuluje prowadzenie uzbrojenia terenu w plytkich wykopach, nie naruszajgc
stosunkow wodnych.

11) Plan ustala zachowanie i ochrone istniejacej zieleni oraz postuluje wykonanie jej
inwentaryzacji tj. szpalerébw zieleni przyulicznej, nadwodnej, osiedlowej, zieleni
towarzyszacej zabudowie i wartoSciowych pojedynczych drzew wskazanych na rysunku
planu oraz ochrone terenu Lz w obrebie obszaru [ZN].

12) Plan nakazuje zachowanie i ochrone wod powierzchniowych.

13) Dla zabudowy ustala sie odlegto$¢ od gornej skarpy rowu — min. 5Sm.

14) Ucigzliwos¢ hatasu lotniczego w réoznym stopniu wystepowaé moze praktycznie na catym
terenie objetym planem, zatem na etapie projektowania zabudowy kazdorazowo powinny
by¢ rozpatrywane indywidualne warunki akustyczne wystepujace w okreslonej lokalizacii i
odpowiednio do nich stosowane rozwigzania w zakresie izolacyjnosci akustycznej przegrdd
budowlanych.

§13
W zakresie ksztattowania srodowiska przyrodniczego:
1) Plan ustala respektowanie ustalen dotyczacych rezerwatu przyrody, pomnikéw przyrody oraz
WOChHK.

2) Ustala sie obowigzek utrzymania i ochrony terenéw zieleni naturalnej i parkowej poprzez:

a) zakaz wprowadzenia zabudowy;

b) ochrone i wzbogacanie drzewostanu, w tym szczegélnie szpaleru wzdtuz Alei Hrabskiej,

c) stosowanie ustaleh z zakresu ochrony konserwatorskiej - §11 ust. 1 pkt.1), ust. 3 pkt.3) i 6).

§14

W zakresie ograniczen dla zabudowy i zainwestowania

1) Plan ustala na kazdej dziatce inwestycyjnej minimalny wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej :

a) dla zabudowy zlokalizowanej w granicach WOChK [ZP/UN], [UN], [MN] - wymdg
zachowania min. 70% powierzchni biologicznie czynnej

b) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej [MN] i [MN,U] — wymog zachowania min.
60% powierzchni biologicznie czynnej

c) dla zabudowy ustugowej [UO] i mieszkalnictwa wielorodzinnego [MW] —-wymog
zachowania min. 50% powierzchni biologicznie czynnej

d) dla terendéw dziatalnosci ustugowej — tereny [UP] — wymog zachowania min. 20%
powierzchni biologicznie czynne;j.

2) W rejonie uje¢ wody oraz stacji uzdatniania wody plan ustala (zgodnie z pozwoleniem wodno
— prawnym) niebudowlang 10m strefe ochronna.

3) Dla oczyszczalni Sciekdw, zlokalizowanej poza péinocng granicg planu, plan ustala strefe
ucigzliwosci 50m wyznaczong na rysunku planu.

4) Dla terendw pofozonych wzdtuz drogi gtéwnej [KG] przyjeto pasy potencjalnej uciazliwosci
od tej trasy o szerokosci 80,0 m. w obie strony od skraju jezdni.

5) Dla terendw potozonych wzdtuz drogi zbiorczej [KZ] przyjeto pasy potencjalnej ucigzliwosci —
przyjeto pasy szerokosci 40,0 m. w obie strony od skraju jezdni, plan postuluje stosowanie
zabezpieczeh akustycznych dla obiektéw posiadajgcych pomieszczenia przeznaczone na
pobyt staty ludzi poprzez np. stosowanie okien o podwyZzszonej izolacyjnosci akustycznej.

6) Ustala sie, ze w przypadku zmiany odpowiednich przepisbw prawa i norm zasieg
ucigzliwosci ulega zmianie zgodnie ze zmiang tych przepisbw prawa i norm, a powyzsze
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zmiany nie powodujg koniecznosci zmiany niniejszego planu. (strefy uciazliwosci od sieci

napowietrznych i gazociggu $redniego ci$nienia zgodnie z rozporzadzeniem Ministra handlu

z21995r.)

7) Przy szczegGtowym opracowaniu projektéw budowlanych nalezy uwzglednié postanowienia

wiasciwych norm i przepiséw w zakresie, m.in.:

a) projektowania zabudowy zgodnie z ,Warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢
budynki (Dz. U. nr 75 z 2002r.)

b) zakresie zaopatrzenia wodnego na cele przeciwpozarowe @z ewentualnym
uwzglednieniem hydrantéw naziemnych (Dz. U. nr 7 z 1999 r.)

C) zaprojektowanie drég pozarowych umozliwiajacych dojazd i dostep dla jednostek
ratowniczo — gasniczych strazy pozarnej (Dz. U. nr 7 2 1999 r.).

§15

W zakresie warunkow gruntowych i ochrony powierzchni ziemi

1) Dla obszaréw stabono$nych plan nakazuje wykonanie opracowan geologiczno -
inzynierskich zgodnie z przepisami szczegdinymi.

2) Na pozostatych terenach plan nakazuje wykonanie ekspertyzy geologicznej.

3) Plan nakazuje ksztattowanie powierzchni terenu na dziatkach w sposéb zabezpieczajacy
sgsiednie tereny i ulice przed sptywem wod opadowych na sasiednie tereny.

4) Plan zakazuje samowolnego nasypywania i obnizania powierzchni terenu.

§16

W zakresie ochrony uktadu hydrograficznego:

1) Ustala sig ochrong naturainego uktadu hydrograficznego, dopuszcza sie przebudowe
(przetozenie) rowdw melioracyjnych oraz uktadu drenazowego z wymogiem uzgodnienia
zmian z wiasciwym inspektoratem Wojewddzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych
w Warszawie przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe.

2) Na terenach zdrenowanych, ktérych zasieg przedstawiono na rysunku planu, oraz w
bezposrednim sasiedztwie rowéw melioracyjnych, plan ustala obowigzek uzyskania
uzgodnienia od wiasciwego inspektoratu Wojewodzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen
Wodnych w Warszawie na etapie projektu zagospodarowania dziatki. Wymog ten dotyczy:

a) zabudowy terenow zdrenowanych - mozliwa jest wylacznie po przebudowie istniejacej
sieci drenarskiej (wskazana kompleksowa przebudowa)

b) lokalizacji zabudowan wzdtuz rowéw

¢) budowli komunikacyjnych na rowach

d) odprowadzenia $ciekéw deszczowych z powierzchni utwardzonych

e) dla zabudowy ustala sie odlegto$¢ od gornej skarpy rowu — min. 5m.

3) Ustala sig strefe ochronng o promieniu 10m wokot ujeé wody zlokalizowanych na obszarze
[ZN/R].

IV. ZASADY OBSLUGI INZYNIERYJNEJ OBSZARU

§17

W zakresie urzadzen inZynieryjnych w obszarze planu ustala sie nastepujace zasady

realizacji planu:

1) utrzymanie w nowo projektowanych ulicach rezerwy geodezyjnej zabezpieczajgcej
mozliwos¢  budowy wodociagu rozbiorczego, gazociggu rozbiorczego,  sieci
elektroenergetycznych Sn i nn (kablowych lub napowietrznych), kanalizaciji telefonicznej —
poza jezdniami, oraz kanalizacji sanitarnej i deszczowej — pod jezdniami,

2) petne uzbrojenie inzynieryjne dziatek budowlanych w zakresie podanym w §17 pkt.1).

3) w pasie drogowym planowanej obwodnicy Raszyna — droga [KZ], dopuszcza sie przebieg
gazociggu wysokiego cisnienia 150 mm o strefie kontrolowanej 4m. (po 2,0 m. od osi na
kazda strone), spetniajacego wymogi Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 2001r.
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§18

W zakresie zaopatrzenia w wode plan ustala:

1) petne pokrycie zapotrzebowania na wode z istniejacej i projektowanej sieci wodociggowej
zasilanej z wodociggu “IMUZ Falenty”, sieci gminnej lub ,WUC” Warszawa,

2) rozbudowe urzadzen stacyjnych wodociggu ,IMUZ Falenty” do wielkosci min. 90m3/h i
potaczenie z siecig wodociggu ,Sekocin Nowy”

3) zwiekszenie poboru wody ponad 90m®h jest mozliwe, ale wymagaé bedzie uzyskania nowej
decyzji zasobowej;

4) zasade indywidualnego pomiaru i optaty za zuzytq wode w oparciu o rzeczywiste zuzycie
(mierzone wodomierzem);

5) do czasu realizacji sieci wodociagowej dopuszcza sie korzystanie z indywidualnego ujecia
wody (studnie) z postulatem przytaczenia do sieci publicznej po jej wybudowaniu

§19

W zakresie odprowadzania sciekow i wod opadowych plan ustala:

1) rozdzielczy i ograniczony w 1 etapie jedynie do kanalizacji sanitarnej system skanalizowania
obszaru planu,

2) odbiornikiem $ciekdbw z obszaru planu istniejgcy uktad kanalizacji grawitacyjno - pompowej
zakonczonej istniejgcy oczyszczalnig Sciekdw w Falentach,

3) rozbudowe oczyszczalni w Falentach do osiagniecia przepustowosci co najmniej 4600m3/d,

4) dopuszcza sie stosowanie kanalizacji indywidualnych do czasu realizacji kanalizacji
sanitarnej z postulatem przylgczenia po realizacji sieci kanalizacyjnej,

5) zakaz sztosowania przydomowych oczyszczalni Sciekéw na dzialkach o powierzchni ponizej
2000 m<;

6) zasade, ze co najmniej w 1 etapie wody opadowe w obszarze planu odprowadzane bedg
powierzchniowo z wykorzystaniem retencji terenowej i podziemnej,

7) zakaz odprowadzania do kanalizacji sanitarnej $ciekow deszczowych i wod melioracyjnych,

8) w zakresie odprowadzenia wéd opadowych nalezy uzyska¢ zgody wilasciwych organéw
zgodnie z przepisami szczegblnymi, w tym wiasciwego inspektora Wojewddzkiego Zarzadu
Melioracji i Urzgdzenh Wodnych w Warszawie, na etapie projektu zagospodarowania dziatki.

§20
W zakresie zaopatrzenia w ciepto plan ustala:
1) zaopatrzenie w ciepto w oparciu o zrédia lokalne oparte gidwnie o gaz ziemny bez
wprowadzania systemu zdalczynnego,
2) dopuszczenie stosowania do ogrzewania alternatywnych no$nikdbw energetycznych, takich
jak paliwa state, olej lekki, gaz ptynny, energia elektryczna.

§21

W zakresie gazyfikacji przewodowej plan ustala:

1) zasade gazyfikacji gazem Sredniopreznym doprowadzonym ze stacji gazowej w Sekocinie
przy spetnieniu kryteribw ekonomicznych zwigzanych z dostawg gazu

2) petne pokrycie zapotrzebowania na gaz przewodowy dla wszystkich odbiorcéw zaréwno na
cele bytowo-gospodarcze jak i cele grzewcze

3) przebieg linii parkanéw w odlegtosci min. 0,5m od projektowanych gazociagéw

4) umiejscowienie szafek gazowych w linii parkanéw i otwieranych na zewnatrz od strony ulicy

5) zgodnos¢ warunkéw gazyfikacji z warunkami jakim winny odpowiada¢ sieci gazowe wg
Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z 30 lipca 2001r. (Dz. U. Nr 97 z 11 wrze$nia 2001)

6) w pasie drogowym planowanej obwodnicy Raszyna — droga [KZ], dopuszcza sie przebieg
gazociggu wysokiego cisnienia 150 mm o strefie kontrolowanej 4m., spetniajacego wymogi
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 2001r.

7) do czasu realizacji sieci gazowej dopuszcza sie korzystanie z indywidualnych zrodet gazu z
postulatem przytgczenia do sieci publicznej po jej wybudowaniu.
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§22
W zakresie elektroenergetyki plan ustala:
1) zasilanie w energie elektryczng z krajowego systemu za posrednictwem RPZ 110/15kV
»oekocin Nowy” i najblizszej rozdzielni 15kV
2) petne pokrycie zapotrzebowania mocy elektrycznej
3) prowadzenie budowy i rozbudowy sieci oraz urzadzen elektroenergetycznych w uzgodnieniu
i na warunkach okreslonych przez wiasciwy Zaklad Energetyczny.

§23

W zakresie telekomunikacji plan ustala:

1) docelowo peine pokrycie zapotrzebowania na tacza telefoniczne z istniejgcej centrali
telefonicznej “CA Raszyn” lub innej nalezacej do alternatywnego operatora

2) napowietrzne i kablowe rozprowadzenie linii abonenckich

3) dopuszczenie do Swiadczenia ustug telefonii stacjonarnej innych niz TP S.A. operatoréw

4) budowe stacji przekaznikowych telefonii komoérkowej na zasadach ogolnych przyjetych dla
tego typu inwestycji jedynie na terenach [UP].

§24

W zakresie gospodarki odpadami statymi plan ustala:

1) zorganizowany i o powszechnej dostepnosci w obszarze planu system zbierania i ewakuacji
odpadow statych o charakterze komunainym i przemystowym (zorganizowany system wg.
ustawowych wiasciwosci zaleznie od rodzaju odpadéw)

2) zabezpieczenie na terenie kazdej posesji selektywnej zbiorki odpadéw

3) zasady utrzymania porzadku i czystosci oraz program gospodarki odpadami statymi na
terenie gminy regulujg obowigzujgce przepisy gminne.

V. OBSLUGA KOMUNIKACYJNA

§ 25
1. Uktad drogowo-uliczny na terenach objetych planem stanowia;
1) ulica gtéwna [KG]
2) ulica zbiorcza [KZ]
3) ulice lokaine [KL]
4) ulice dojazdowe [KD]
5) ciagi piesze [KP]
bedace drogami publicznymi, wyznaczone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi,
ktérych podana szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych jest minimalna.
2. Uktad ten wspomagajg ulice wewnetrzne:
1) wewnegtrzne ulice dojazdowe [KDw]
2) wewnetrzne ulice pieszo — jezdne [KPJ]
bedace ulicami wewnetrznymi, wyznaczone na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, a
ktorych podana szerokosé w liniach rozgraniczajacych jest minimalna.
3. Wyklucza sig obstuge komunikacyjng terenéw inwestycyjnych przylegtych do drogi
zbiorczej [KZ] bezposrednio z tej drogi, obstuga moze sie odbywac jedynie poprzez drogi :
KL i KD.
4. Dopuszczone wyjatki od w/w ustaleh musza by¢ kazdorazowo uzgadniane z wiasciwym
zarzadem drég publicznych.

§ 26
1. Dla drogi gtéwnej [KG] dopuszcza sie wylgcznie skrzyzowania wyznaczone na rysunku
planu.
2. Parametry linii rozgraniczajgcych drog [KG], [KZ] i [KL] sg dostosowane do prowadzenia
komunikacji publiczne;j.
3. Plan ustala obsadzenie wybranych drog publicznych szpalerami zieleni wysokiej, zgodnie z

rysunkiem planu.
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4. Plan postuluje obsadzenie pozostatych drég szpalerami zieleni wysokiej, w tym réwniez na
dziatkach inwestorskich.

§ 27
1. Plan ustala przebieg i szerokoSci poszczegdinych ulic wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi :
1) ulica giéwna [1KG] — Aleja Krakowska: — szeroko$¢ od osi do wschodniej linii

rozgraniczajgcej min 20m — zgodnie z rysunkiem planu,

2) ulica zbiorcza [1KZ] — projektowana obwodnica Raszyna (ul. Grudzi) — szeroko$¢ w
liniach rozgraniczajacych min. 20m - zgodnie z rysunkiem planu,

3) ulica lokalna [4KL] - ulica Falencka — szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych min. 15m.

4) ulica lokalna [5KL] — Aleja Hrabska - szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych 10 m. (droga
0 przebiegu historycznym)

5) ulica lokalna [3KL] — Droga Hrabska - szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 15m.

6) ulica lokalna [1KL] — ulica Opackiego — szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 12m -14m.

7) ulica lokalna [9KL] - ulica Willowa — szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych min. 12m z
dopuszczeniem lokalnego przewezenia do 10m w rejonie skrzyzowania z Drogg Hrabska.

8) ulice lokalne [6-8KL] — szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych min. 12m lub zgodnie z
wymiarem na rysunku planu

9) ulice dojazdowe — [1-11KD] - szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych min 10m lub zgodnie
Zz wymiarem na rysunku planu

10) ulice dojazdowe wewnetrzne — [1-19KDw] - szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych min
9m lub zgodnie z wymiarem na rysunku planu

11) ciagi pieszo - jezdne [1-18KPJ] - szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych min 6-8m lub

zgodnie z wymiarem na rysunku planu
12) ciagi piesze [1-2KP] - szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.
2. Na obszarach podlegajacych wtornej parcelacji, plan postuluje przebieg i ustala szerokosci
poszczegdinych wewnetrznych ulic dojazdowych [KDw], ulic pieszo-jezdnych [KPJ] oraz
ciggow pieszych [KP].

§ 28
Plan ustala nastepujgce zasady parkowania dla obszaru objetego planem:
1) Potrzeby parkingowe inwestorzy pokrywajag na terenach wiasnych.
2) Dla nowych inwestycji ustala sie nastepujgce wskazniki parkingowe:
a) dla uslug — 3 stanowiska na 100m’ powierzchni uzytkowej, dla uslug o powierzchni
ponizej 100m?- nie mniej niz 3 stanowiska postojowe
b) dla mieszkalnictwa jednorodzinnego — 2 stanowiska na lokal mieszkalny
c) dla zabudowy wielorodzinnej — 1,5 stanowiska na lokal mieszkalny.
3) Zakazuje sie parkowania wzdtuz ulicy gtdéwnej [KG] oraz ulicy zbiorczej [KZ]. Dopuszcza sie
organizowanie miejsc postojowych wzdtuz pozostatych ulic lokalnych i dojazdowych, jezeli w
liniach rozgraniczajgcych majg co najmniej 12m.

V1. USTALENIA PRZEJSCIOWE

§29

1. W odniesieniu do obiektdow istniejgcych wykraczajacych na rysunku planu poza linie
rozgraniczajace drég, ktdére nie powodujg zagrozenia i utrudnien w ruchu drogowym oraz nie
zakiocajg wykonywania zadah zarzadu drogi, mogg pozosta¢é w dotychczasowym stanie.
Wykonanie przebudowy lub kapitainego remontu tychze obiektow wymaga zgody zarzadcy
drogi.

2. W odniesieniu do czesci obiektdw istniejacych, ktére wykraczajg na rysunku planu poza linie
zabudowy, wprowadza sie zakaz rozbudowy i modernizacji w kierunku kolizji z liniami
zabudowy, dopuszcza sie wylgcznie ich remonty oraz nadbudowy.

3. Dia istniejgcej zabudowy siedliskowej plan dopuszcza rozbudowe i nadbudowe budynkéw do
czasu prowadzenia dziatalnosci przez wiasciciela dzialki.

\‘_/‘
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. Dla istniejgcych obiektow o funkcji niezgodnej z docelowym przeznaczeniem terendw

okreslonym w planie, dopuszcza sig utrzymanie dotychczasowego sposobu ich uzytkowania
bez prawa rozbudowy, nadbudowy i modernizaciji.

. Do czasu realizacji systemu kanalizacji sanitarnej i podigczenia jej do oczyszczalni,

dopuszcza sig mozliwos¢ gromadzenia Sciekow sanitarnych w zbiornikach bezodptywowych i
wywozu taborem asenizacyjnym.

. Do czasu realizacji sieci wodociggowej dopuszcza sig korzystanie z indywidualnego ujecia

wody (studnie) z postulatem przytgczenia do sieci publicznej po jej wybudowaniu.

. Do czasu realizacji sieci gazowej dopuszcza sie korzystanie z indywidualnych zrodet gazu z

postulatem przytgczenia do sieci publicznej po jej wybudowaniu.

Rozdziat 3 — USTALENIA SZCZEGOLOWE
. USTALENIA SZCZEGOLOWE DLA OBSZAROW FUNKCJONALNYCH

§ 30

W odniesieniu do obszaréw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem
[1MN-13MN] ustala sie:

1.

Przeznaczenie terenu:

1) Wszelkie formy zabudowy jednorodzinnej (zabudowa jednorodzinna wolno stojaca,
zabudowa blizniacza, zabudowa szeregowa) jako przeznaczenie podstawowe.

2) Nieucigzliwe drobne ustugi bytowe stopnia podstawowego podnoszace atrakcyjno$é
terenu towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, jako przeznaczenie dopuszczone.

3) Dla istniejacej zabudowy siedliskowej plan dopuszcza rozbudowe i nadbudowe
budynkow do czasu prowadzenia dziatalnosci przez wiasciciela dziafki.

4) Warunkiem dopuszczenia ustug wymienionych w pkt. 2) jest ich nie wigkszy niz 20%
udziat w powierzchni uzytkowej budynku podstawowego.

Sposob i zasady zagospodarowania:

1) Dla nowej zabudowy w zakresie
a) struktury przestrzennej - zgodnie z ustaleniami § 10
b) wyrazu architektonicznego — zgodnie z § 11
c) parkowania — zgodnie z ustaleniami § 28

2) Warunkiem lokalizacji ustug jest: zabezpieczenie niezbednych miejsc parkingowych na
wiasnej dziatce.

3) Nieprzekraczalne linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):

a) min 5m od linii rozgraniczajgcych ulic lokalnych [KL] oraz ulic dojazdowych [KD]
b) min 4m od linii rozgraniczajacych ulic dojazdowych wewnetrznych [KDw] oraz ulic
pieszo-jezdnych [KPJ] i ciggow pieszych [KP].

4) Na terenach znajdujgcych sie w granicach WOChK obowigzujg przepisy zgodne z
Rozporzadzeniem

5) Na terenie, zgodnie z rysunkiem planu, wystepuje stanowisko archeologiczne, dla
ktérego obowigzujg ustalenia § 11.

6) Dla obszaréw stabonosnych plan nakazuje wykonanie badan geologiczno - inzynierskich
zgodnie z przepisami szczeg6lnymi, dla pozostatych obszaréw obowigzujg ustalenia §
15.

7) W granicach obszaru zdrenowanego oraz wzdtuz rowu obowigzujg ustalenia §16.

8) Nakaz objgcia ochrong i bezwzglednego zachowania wskazanych drzew — pomnikéw
przyrody o najwyzszych walorach przyrodniczych.

9) Nakazuje sie¢ obsadzenie granicy dziatek od strony ulicy lokalnej zielenig wysokg
(zgodnie z rysunkiem planu).

(\.: ‘:\ ,,../5
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§ 31
W odniesieniu do obszardéw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem
[1MN/U — 6MN/U} ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:
1) Wszelkie formy zabudowy jednorodzinnej (zabudowa jednorodzinna wolno stojaca,
zabudowa blizniacza, zabudowa szeregowa) jako przeznaczenie podstawowe.
2) Ustugi stopnia podstawowego nieucigzliwe: handel i inne ustugi, jako przeznaczenie
podstawowe.
3) Dla istniejacej zabudowy siedliskowej plan dopuszcza rozbudowe i nadbudowe budynkoéw
do czasu prowadzenia dziatalnosci przez wiasciciela dziatki.
2. Sposéb i zasady zagospodarowania:
1) Dla nowej zabudowy w zakresie
a) struktury przestrzennej - zgodnie z ustaleniami § 10
b) wyrazu architektonicznego — zgodnie z § 11
c) parkowania — zgodnie z ustaleniami § 28
2) Warunkiem lokalizacji ustug jest: zabezpieczenie niezbednych miejsc parkingowych na
wiasnej dziatce.
3) Nieprzekraczalne linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):
a) min 5m od linii rozgraniczajgcych ulic lokalnych [KL] i ulic dojazdowych [KD]
b) min 4m od linii rozgraniczajacych ulic dojazdowych wewnetrznych [KDw] oraz ulic
pieszo-jezdnych [KPJ]
4) Na terenie, zgodnie z rysunkiem planu, wystepuje stanowisko archeologiczne, dia
ktérego obowigzujq ustalenia § 11.
5) Dla obszaréw stabono$nych plan nakazuje wykonanie badan geologiczno - inzynierskich
zgodnie z przepisami szczegolnymi, dla pozostatych obszaréw obowigzujq ustalenia § 15
6) W granicach obszaru zdrenowanego oraz wzdtuz rowu obowigzujg ustalenia §16.
7) Nakaz objecia ochrong i bezwzglednego zachowania wskazanych drzew — pomnikow
przyrody o najwyzszych walorach przyrodniczych.

§ 32
W odniesieniu do obszaréw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem
[1MW — 4MW] ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:

1) wszelkie formy mieszkalnictwa w tym wielorodzinne niskie i jednorodzinne jako
przeznaczenie podstawowe, gdzie ilos¢ lokali w obiektach wielorodzinnych nie moze
wynosi¢ wiecej niz 12, za$ wymiar dtuzszego boku budynku — max. 25 m.

2) nieucigzliwe drobne ustugi: gastronomia oraz drobne ustugi handiu podnoszace
atrakcyjno$¢ terenu, wbudowane w obiekt podstawowy, ktorych powierzchnia nie
przekroczy 20% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, zas w budynkach
wielorodzinnych w parterze obiektu, towarzyszace zabudowie mieszkaniowej, jako
przeznaczenie dopuszczone

3) w terenie zlokalizowanym u zbiegu ulic: Opackiego i Droga Hrabska [1MW], obiekty
zamieszkania zbiorowego, jako przeznaczenie dopuszczone.

2. Sposbb zagospodarowania
1) Dla nowej zabudowy w zakresie
a) struktury przestrzennej - zgodnie z ustaleniami § 10
b) wyrazu architektonicznego — zgodnie z ustaleniami § 11
c) parkowania — zgodnie z ustaleniami § 28

2) Warunkiem lokalizacji ustug jest: zabezpieczenie niezbednych miejsc parkingowych na

wlasnej dzialce.

3) Linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):

a) Nieprzekraczalne:
e min 5m od linii rozgraniczajgcych ulic lokalnych [KL] i ulic dojazdowych [KD]
e min 4m od linii rozgraniczajacych ulic dojazdowych wewnetrznych [KDw], ulic
pieszo-jezdnych [KPJ] oraz cigagéw pieszych [KP].
b) Obowigzujgce - od strony ulicy lokalnej — ul. Opackiego stanowigcej zamkniecie osi
zatozenia patacowego (zgodnie z rysunkiem planu)

e
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4) Plan wskazuje (na rysunku planu) rejony lokalizacji dominant (akcentow)
architektoniczno — wysokos$ciowych, o wysokos$ci do maksimum 15m.

5) Nakazuje sie obsadzenie granicy dziatek od strony ulicy lokalnej zielenig wysoka
(zgodnie z rysunkiem planu).

§33
W odniesieniu do obszaréw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem
[1UN - 4UN] ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:

1) ustugi nauki: instytuty badawczo - naukowe, centra kongresowo — szkoleniowe,
administracja, kultura, obiekty zamieszkania zbiorowego zwigzane z centrami, jako
przeznaczenie podstawowe

2) handel i ustugi, jako przeznaczenie dopuszczone

3) plan dopuszcza utrzymanie istniejagcego obiektu hotelowego oraz zabudowan strazy
pozarnej w terenie [4UN].

2. Sposoéb i zasady zagospodarowania:

1) Dla nowej zabudowy w zakresie
a) struktury przestrzennej - zgodnie z ustaleniami § 10
b) wyrazu architektonicznego — zgodnie z ustaleniami § 11
c) powierzchnia zabudowy — max. 1000m?

d) parkowania — zgodnie z ustaleniami § 28

2) Linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):

a) Nieprzekraczalne - min 5m od linii rozgraniczajgcych ulic lokalnych [KL] i ulic
dojazdowych [KD]

b) Obowigzujgce - wewnatrz terenu plan ustala przebieg obowigzujacych linii zabudowy
stanowigcych reminiscencje osi zatozenia patacowego oraz zgodnie z rysunkiem
planu.

3) Dla terendw potozonych w sasiedztwie zespotu patacowego obowigzujg ustalenia §11
ust.1

4) Na terenach znajdujacych si¢ w granicach WOChK obowigzujg przepisy zgodne z
Rozporzadzeniem

5) Plan wskazuje (na rysunku planu) rejony lokalizacji dominant (akcentéw)
architektoniczno — wysokosciowych, na zamknigciu widokowym ulic i ciggbéw pieszych, o
wysokoséci do maksimum 15m.

§34
W odniesieniu do obszaréw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem [1UO]
ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu: budynki uzytecznosci publicznej: o$wiata, zdrowie itp. jako
przeznaczenie podstawowe,
2. Sposbb i zasady zagospodarowania:
1) Dia nowej zabudowy w zakresie
a) struktury przestrzennej - zgodnie z ustaleniami § 10
b) wyrazu architektonicznego — zgodnie z § 11
c) parkowania — zgodnie z ustaleniami § 28
2) Warunkiem lokalizacji ustug jest: zabezpieczenie niezbednych miejsc parkingowych na
wiasnej dziatce.
3) Linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):
a) min 5m od linii rozgraniczajgcych ulic lokalnych [KL]
b) min 5m od linii rozgraniczajgcych ulic dojazdowych [KD]
4) W granicach obszaru zdrenowanego obowigzujg ustalenia §16.
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§ 35

W odniesieniu do obszaréw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem
[1UO/MN] ustala sie:
Przeznaczenie terenu:

1.

1)
2)

3)

4)

budynki uzyteczno$ci publicznej: o$wiata, zdrowie, itp. jako przeznaczenie podstawowe,
Wszelkie formy zabudowy jednorodzinnej (zabudowa jednorodzinna wolno stojaca,
zabudowa blizniacza, zabudowa szeregowa) jako przeznaczenie podstawowe
Nieucigzliwe drobne ustugi bytowe stopnia podstawowego podnoszace atrakcyjnosé
terenu towarzyszgce zabudowie mieszkaniowej, jako przeznaczenie dopuszczone.
Warunkiem dopuszczenia ustug wymienionych w pkt. 2) jest ich nie wiekszy niz 20%
udziat w powierzchni uzytkowej budynku podstawowego.

Sposoéb i zasady zagospodarowania:

1)

2)

3)

4)

Dla nowej zabudowy w zakresie

a) struktury przestrzennej - zgodnie z ustaleniami § 10

b) wyrazu architektonicznego — zgodnie z § 11

c) parkowania — zgodnie z ustaleniami § 28

Warunkiem lokalizacji ustug jest: zabezpieczenie niezbednych miejsc parkingowych na
wiasnej dzialce.

Nieprzekraczalne linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):

a) min 5m od linii rozgraniczajgcych ulic lokalnych [KL]

b) min 4m od linii rozgraniczajgcych ulic dojazdowych wewnetrznych [KDw] ;

W granicach obszaru zdrenowanego obowigzujg ustalenia §16.

§ 36

W odniesieniu do obszarébw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem
[1ZP/UN] ustala sie:
Przeznaczenie terenu:

1.

1)
2)

zielen parkowa — park miejski;

ustugi nauki: instytuty badawczo — naukowe, wyzsze uczelnie, ustugi i obiekty
zamieszkania zbiorowego zwigzane z funkcjg nauki (np. campus), obiekty towarzyszace
funkgcji nauki (np. gospodarstwo doswiadczalne) oraz terenowe urzadzenia sportowe.

Sposob zagospodarowania:

1)

2)

3)

4)
5)

6)

7)

dla nowej zabudowy w zakresie:
a) struktury przestrzennej - zgodnie z ustaleniami § 10
b) wyrazu architektonicznego — zgodnie z ustaleniami § 11
c) parkowania — zgodnie z ustaleniami § 28
Warunkiem lokalizacji ustug jest: zabezpieczenie niezbednych miejsc parkingowych na
wiasnej dziatce.
Linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):
a) nieprzekraczalne
e od linii rozgraniczajgcych ulicy lokalnej [5 KL] — Alei Hrabskiej — zgodnie z
rysunkiem planu
e min 5,0m od linii rozgraniczajgcych ulic dojazdowych [KD]
b) obowigzujgce - wewnatrz terenu plan ustala przebieg obowigzujacych linii zabudowy
stanowigcych reminiscencje osi zatozenia patacowego (zgodnie z rysunkiem planu).
Teren znajduje sie pod ochrong konserwatorska, gdzie obowigzujg ustalenia § 11 ust.3
Na terenach znajdujgcych sie¢ w granicach WOChK obowigzujg przepisy zgodne z
Rozporzadzeniem.
Plan wprowadza obszary zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej, zgodnie z
rysunkiem planu, gdzie obowigzujg ustalenia § 11 ust.1 pkt. 3)
Zakaz zmniejszania powierzchni istniejgcej zieleni urzadzonej o wigcej niz 10% przy
realizowaniu obiektéw stuzgcych =zabezpieczeniu ustug w zakresie rekreadji,
wypoczynku i matej architektury towarzyszacej funkcji parkowej poza strefg potencjalnej
inwestycji wyznaczonej na rysunku planu.

p—
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8) Nakaz szczegoéinie starannego opracowania obszaru parku: zaaranzowania $ciezek i
posadzek wraz ze Sciezkami rowerowymi, matej architektury (fawek, donic) i
towarzyszgcej zieleni.

9) Nakaz zorganizowania ciggow spacerowo - rowerowych.

10) Dopuszczenie stosowania wylgcznie jednokondygnacyjnej matej architektury o
~azurowym” charakterze, towarzyszacej funkcji parkowej (pergola, wiata, itp.).

11) Zakaz stosowania zabudowy czasowej i prowizorycznej.

12) Nakaz objecia ochrong i bezwzglednego zachowania wskazanych drzew o najwyzszych
walorach przyrodniczych.

13) Plan ustala obowigzek uzgadniania — na etapie ustalania warunkéw zabudowy i
zagospodarowania terenu — przez ograna samorzgadowe z Mazowieckim Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkow — wszelkich planowanych prac konserwacyjnych

14) Zmiana w uzytkowaniu terenu, planowane inwestycje oraz podziat na obszarach strefy
ochrony konserwatorskiej — wymagaja uzgodnienia z Mazowieckim Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow.

§ 37
W odniesieniu do obszaréw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem [1UP]
ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:

1) tereny o funkcji ustugowej, handlowej, skiadowej, magazynowej z dopuszczeniem
rzemiosta, drobnej wytwdrczosci i drobnej produkcji jako przeznaczenie podstawowe

2) plan dopuszcza lokalizowanie obiektow ucigzliwych

3) zakaz lokalizowania funkcji mieszkaniowych oraz funkgcji chronionych jak ustugi ochrony
zdrowia i ustugi o$wiaty.

2. Sposéb i zasady zagospodarowania:

1) Dla nowej zabudowy w zakresie
a) struktury przestrzennej - zgodnie z ustaleniami § 10
b) powierzchnia zabudowy dla jednego obiektu o funkcji ustugowej — max. 1000m?

c) parkowania — zgodnie z ustaleniami § 28 '

2) Warunkiem lokalizacji ustug jest: zabezpieczenie niezbednych miejsc parkingowych na
wiasnej dzialce;

3) Nieprzekraczalne linie zabudowy (zgodnie z rysunkiem planu):

a) min 15,0m od linii rozgraniczajacej z ulicg zbiorczg [KZ];
b) min 5,0m od linii rozgraniczajgcych ulic lokalnych [KL],
c) min 5,0m od linii rozgraniczajgcych ulic lokalnych [KD]

4) W granicach obszaru zdrenowanego obowigzujg ustalenia §16.

5) Ewentualna strefa ucigzliwosci winna zamykac¢ sie w granicach wtasnej nieruchomosci.

6) Nakazuje sig neutralizacje sciekéw technologicznych powstatych na wiasnym terenie oraz
podczyszczenie wod opadowych przed odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej lub do
gruntu.

7) Postuluje sig stosowanie zabezpieczen antyhatasowych dla budynkéw zawierajgcych
pomieszczenia przeznaczone na pobyt staly ludzi od strony ulicy zbiorczej [KZ] | w
granicach jej potencjainej ucigzliwosci.

§ 38

W odniesieniu do obszaréw funkcjonainych oznaczonych na rysunku planu symbolem [1ZD]
ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:

1) Tereny zieleni urzgdzonych ogrédkow dziatkowych

2) Plan wyklucza lokalizowanie innych funkgciji.
2. Sposob i zasady zagospodarowania:

1) Na terenie ogrodkéw dziatkowych obowigzujg ustalenia ustawy o pracowniczych

ogrédkach dziatkowych.
2) Dopuszczenie lokalizacji obiektéw zwigzanych z funkcjg wypoczynkows i rekreacyjna.

3) Plan ustala obowigzek stosowania zorganizowanego wywozu nieczystosci.
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§ 39

W odniesieniu do obszaréw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem

[1ZN,KS - 2ZN,KS] ustala sie:

1. Przeznaczenie terenu: w strefie ucigzliwosci oczyszczalni $ciekéw (zlokalizowanej poza
pétnocna granicg planu) plan ustala lokalizacje ,zielonego parkingu” zabezpieczajacego
potrzeby postojowe uzytkownikdw i gosci terendw zieleni naturalnej i parkowe;j.

2. Sposob i zasady zagospodarowania:

1) Jako nawierzchnie parkingu nalezy stosowac elementy brukarskie azurowe.

2) Pomiedzy rzedami postojowymi nalezy zaprojektowac szpalery zieleni wysokiej i
krzewow.

3) W granicach obszaru zdrenowanego obowigzujg ustalenia §16.

4) Na terenach znajdujacych sie w granicach WOChK obowigzujg przepisy zgodne z
Rozporzadzeniem.

§ 40

W odniesieniu do obszardw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem

[1ZN/R - 2 ZN/R] ustala sie:

1. Przeznaczenie terenu:

1) Tereny zieleni naturalnej ogéinodostgpnej znajdujace sie w granicach rezerwatu przyrody
~Stawy Raszynskie” jako przeznaczenie podstawowe.

2) Plan dopuszcza dotychczasowe uzytkowanie rolne w granicach terenu oraz lokalizacje
funkcji wypoczynkowo - rekreacyjnej.

2. Sposob i zasady zagospodarowania: nakaz zorganizowania wyznaczonych na rysunku planu
ciggéw spacerowo — rowerowych oraz $ciezek narciarskich oraz potgczenie ich z systemem
$ciezek juz zrealizowanych.

3. Na terenach znajdujacych sig w granicach WOChK obowigzujg przepisy zgodne z
Rozporzadzeniem.

§ 41
W odniesieniu do obszaréw funkcjonalnych oznaczonych na rysunku planu symbolem [1R]
ustala sie przeznaczenie terenu:
1) Tereny upraw rolnych jako przeznaczenie podstawowe.
2) Dopuszcza sig realizacje zabudowy siedliskowej na dziatkach rolnych.

Rozdziat 3 - USTALENIA KONCOWE

§42
1. Biorac pod uwage dotychczasowe zainwestowanie i status prawny terenéw, bedacych
przedmiotem planu stwierdza sie, ze w wyniku uchwalenia tego planu, wzro$nie warto$é
terenéw.
2. Warto$¢ stawki procentowej, stuzacej naliczeniu opfaty zwigzanej z tym wzrostem wartoéci
nieruchomosci ustala sie:
1) dla terenéw K, ZN/R, R - w wysokosci 1 %
2) dla terenébw UO, ZD - w wysokosci 1%
3) dla terenbw MN, UO/MN — w wysokosci 5 %
4) dla terenédw MN/U — w wysokosci 5%
5) dla terenébw MW - w wysokosci 10 %
6) dla terendw UN, ZP/UN, ZN,KS- w wysokosci 1%
7) dla terenéw UP - w wysokosci 15 %.

§43
Wykonanie uchwaly powierza sie Wojtowi Gminy.

§44
Do spraw z zakresu zagospodarowania przestrzennego wszczetych przed dniem wejscia w
zycie planu, a nie zakohczonych decyzjg ostateczng, stosuje sie ustalenia planu.
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§45
Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogioszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewbdztwa Mazowieckiego.

PRZEWODNICZACY RADY
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