PROJEKT
UCHWALANR ..o
RADY GMINY MLODZIESZYN

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla terenu dziatki nr ewid. 405 w miejscowosci Witkowice

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym
(tekst jednolity Dz.U. z 2023 r., poz. 40 z pézn. zm.), art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.)
oraz Uchwaty Nr LXXII/322/2023 Rady Gminy Miodzieszyn z dnia 18 sierpnia 2023 r.

Rada Gminy Mtodzieszyn stwierdza:

§ 1. Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr ewid. 405 w miejscowosci

Witkowice nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Miodzieszyn

oraz uchwala, co nastepuije:

Rozdziat |
Przepisy ogélne

§ 2.1.Uchwala sie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr ewid. 405 w
miejscowosci Witkowice zwany dalej ,planem”.

2. Zakres planu obejmuje tereny o powierzchni okoto 1,6 ha w miejscowosci Witkowice.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunku planu sporzadzonym w skali
1:1000 stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

4. Zatgcznikami do Uchwalty sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy integralng czes¢ uchwaty — Zat. Nr 1;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — Zat. Nr 2;
3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wtasnych gminy — Zat. Nr 3;
4) dane przestrzenne w postaci cyfrowej — zat. Nr 4.

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

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

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

4) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspétczesnej;

6) granic i sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie
przepiséw odrebnych;

7) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu w tym
zakaz zabudowy;

8) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikaciji i infrastruktury technicznej;

9) sposobdéw tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terendéw;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie opfate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci;

11) szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci;

12) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.



2. Plan nie okresla ze wzgledu na brak problematyki:

1)
2)

wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie w zakresie
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, terendw gorniczych, obszaréw osuwania sie mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych.

3. Na rysunku planu nastepujgce oznaczenia graficzne sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

1)

SRR

granica obszaru objetego planem;

linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalne linie zabudowy;

przeznaczenie terenu okreslone symbolem literowym;

zwymiarowane odlegtosci oznaczone na rysunku planu.

§ 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwalty jest mowa o:

planie — nalezy przez to rozumie¢ plan zatwierdzony niniejszg Uchwatg;

liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumiec linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu i réznych warunkach zabudowy terenu;

przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktére powinno
przewaza¢ na przedmiotowym terenie i stanowi¢ wiecej niz 50% ogolnej powierzchni zabudowy w
obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;

przeznaczeniu uzupetniajgcym - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz okreslone
przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong nieprzekraczalng
granice usytuowania budynkéw w ich powierzchni zabudowy wyznaczong zgodnie z przepisami
odrebnymi;

powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ teren zapewniajgcy naturalng
wegetacje roslin na dziatce budowlanej zdefiniowany w przepisach odrebnych;

zabudowie kubaturowej - nalezy przez to rozumie¢ obiekt wydzielony z przestrzeni za pomocg
przegréd budowlanych trwale zwigzany z gruntem;

uciazliwosci obiektéw i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni wptyw
danego przedsiewzigcia na $rodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi wynikajgcy z emis;ji
gazow, pyldw, zapachdw, hatasu, promieniowania itp. w zakresie przekraczajgcym parametry
okreslone w przepisach odrebnych.

. Ustala sie podziat obszaru na tereny o nastepujgcym przeznaczeniu:

tereny zabudowy zagrodowej oznaczone symbolem RZM,;
tereny dolesien oznaczone symbolem LD;

tereny komunikacji drogowej publicznej i poszerzen drog:
a) drogi zbiorczej — KDZ.

Rozdziat I
Ogélne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego
1. Obowigzuje:
1) ksztaltowanie gabarytéw zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkéw do 3 kondygnac;i

nadziemnych;

2) zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztalttowane w sposob zgodny z przepisami odrebnymi;
3) stosowanie dla wiat, zadaszen wymogow w zakresie wysokosci i geometrii dachéw ustalonych dla

budynkéw gospodarczych.

2. Ponadto obowigzujg ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy
okreslone w Rozdziale IlI.

§ 7. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu.

1. Teren objety planem potozony jest w granicach Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
zasady ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego okres$lono odnoszgc sie do przepisow
odrebnych, obowigzuje miedzy innymi:

1) zakaz likwidowania i niszczenia naturalnych zadrzewien srédpolnych, przydroznych,



2) zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jesli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody;
3) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu;

4) zakaz lokalizacji przedsiewzieé mogacych znaczgco oddziatywaé na Srodowisko,

5) umozliwienie migracji drobnych zwierzat poprzez stosowanie przerw w cokotach ogrodzen.

2. Ustala sie zasady ochrony i ksztattowania $rodowiska i krajobrazu:

1) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko, okreslonych w
przepisach odrebnych;

2) ochrona i utrzymanie naturalnych zadrzewien (szczegdlnie uktadéw zieleni wysokiej) Srodpolnych i
przydroznych;

3) ksztattowanie zréznicowanego krajobrazu poprzez ochrone istniejacych oraz formowanie nowych
zadrzewien przydroznych i towarzyszgcych zabudowie;

4) zagospodarowanie powierzchni kazdej dziatki budowlanej zielenig urzgdzona, stosownie do
okreslonego wskaznika, w postaci drzew i krzewow zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i
geograficznymi, z dominacjg drzew lisciastych oraz gatunkéw odpornych na zanieczyszczenia;

5) przywrocenie powierzchni terenu (w tym wierzchniej warstwy gleby) zajetego tymczasowo pod
prace budowlane do stanu powierzchni czynnej biologicznie;

6) ograniczenie wysokosci obiektow infrastruktury do 14 m celem zachowania harmonii w
krajobrazie;

7) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku stosownie do klasyfikacji akustyczne;j
terenéw ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu;

8) wyposazanie obiektéw (tego wymagajgcych) w urzgdzenia zabezpieczajgce srodowisko gruntowo-
wodne przed zanieczyszczeniem;

9) uporzadkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadéw zgodnie z przepisami z
zakresu ochrony srodowiska i gospodarki odpadami;

§ 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
débr kultury wspoétczesnej

1.

2.

3.
4,

Obiekt o walorach kulturowych podlegajgcy ochronie konserwatorskiej stanowi:
1) stanowisko archeologiczne Witkowice Nr 9 (AZP 54-59/13).

W granicach wymienionego w ust. 1 stanowiska archeologicznego i strefy ochrony konserwatorskiej w

odlegtosci 50 m od stanowiska:

1) przedmiotem ochrony sg znajdujgce sie w niej zabytki archeologiczne;

2) nieruchome zabytki archeologiczne nalezy uwzgledni¢ przy zabudowie i zagospodarowaniu
terenéw, w sposéb okreslony w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony zabytkéw i opieki nad
zabytkami.

Na obszarze objetym planem nie okreslono krajobrazéw kulturowych.
Na obszarze objetym planem nie znajdujg sie dobra kultury wspoétczesne;.

§ 9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej i komunikacji.

1.

2.

5.

Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajgcg lub
réwnoczesng realizacjg sieci i urzgdzen infrastruktury techniczne;j.

Budowa sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej:

1) wzdtuz uktadéw komunikacyjnych w liniach rozgraniczajgcych drog lub w przestrzeni miedzy linig
zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi drég przy zachowaniu przepiséw odrebnych i w sposob
nieograniczajgcy zagospodarowania terenu;

2) dopuszcza sie sytuowanie urzadzen infrastruktury w pasach drogowych w szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach wynikajgcych z ochrony srodowiska i uwarunkowan terenowych, jezeli
warunki techniczne i wymogi bezpieczenstwa na to pozwalajg, na warunkach okreslonych w
przepisach odrebnych;

3) urzadzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym stopniu wzdtuz granic
wiasnosci i istniejgcych systeméw technicznego uzbrojenia terenu;

4) z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od obiektéw budowlanych i urzgdzeh uzbrojenia terenu;

5) dopuszcza sie wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji obiektéw i urzadzen infrastruktury
techniczne;.

Dopuszcza sie utrzymanie istniejgcych urzgdzeh nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenéw oraz
mozliwos¢ ich rozbudowy lub przebudowy w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem.

Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o istniejgcy
system wodociggu - minimalna $rednicy sieci rozbiorczej 90 mm.

Uporzadkowana gospodarka $ciekowa w oparciu o zbiorczy system kanalizacji sanitarnej poprzez



10.

1.

12.

13.

14.

budowe sieci rozdzielczej o minimalnej Srednicy 150mm (dla kanalizacji grawitacyjnej) i odprowadzenie
Sciekow do oczyszczalni $ciekdw;
1) w przypadku braku mozliwosci przytagczenia do sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie:
a) gromadzenie $ciekdw w szczelnych zbiornikach na Scieki i okresowy wyw6z na oczyszczalnie
Sciekow,
b) realizacje przydomowych oczyszczalni $ciekow.

. Odprowadzenie woéd opadowych z powierzchni utwardzonych na terenach zabudowanych

powierzchniowo na nieutwardzony teren dziatki lub poprzez powierzchniowe systemy odwadniajgce

(urzadzenia sciekowe, rowy — zakaz odprowadzania wod do rowu przy drodze powiatowej). Wody

opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spetnia¢é wymagania okreslone w przepisach

dotyczgcych ochrony srodowiska;

1) maksymalne zagospodarowanie wod opadowych w granicach dziatek budowlanych na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych.

. Zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcych i planowanych sieci elektroenergetycznych

napowietrzno - kablowych $redniego i niskiego napiecia z zachowaniem nastepujgcych warunkow:

1) dopuszcza sie budowe nowej infrastruktury technicznej elektroenergetycznej dystrybucyjnej
Srednich i niskich napie¢ oraz przebudowe i utrzymanie istniejgcej na podstawie przepisow
odrebnych z zastosowaniem linii elektroenergetycznych w wykonaniu kablowym lub napowietrznym
oraz stacji elektroenergetycznych SN/nN w wykonaniu wnetrzowym lub napowietrznym;

2) przytgcza energetyczne SN, nN wykonac¢ jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem skrzynek
ztgczowo — pomiarowych, uktady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szafkach pomiarowych
usytuowanych w ogrodzeniu (docelowej linii rozgraniczajacej drogi) lub w granicach dziatki,
dopuszcza sig inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegdlnymi;

3) dopuszcza sie lokalizacje stacji elektroenergetycznych z mozliwoscig wprowadzenia do stacji linii
elektroenergetycznych zgodnie z przepisami odrebnymi. Stacje transformatorowe stosownie do
zapotrzebowania mocy przytgczeniowej lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajgcych drég, dopuszcza
sie sytuowanie obiektow poza liniami rozgraniczajgcymi drég — z mozliwoscig wydzielenia odrebnej
dziatki, zgodnie z przepisami szczegdlnymi, koniecznos¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej;

4) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe i remont infrastruktury technicznej
elektroenergetyczne;.

. Zabezpieczenie w tgcza telefoniczne z dostepnych sieci telekomunikacyjnych, w tym zabezpieczenie w

awaryjng tgcznoscig telefoniczng dla sytuacji szczegdlnych dotyczacych ochrony ludnosci i spraw

obronnych.

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zaréwno w formie tradycyjnej jak i wykorzystujgc nowe
technologie;

2) ustala sie rozwdj systeméw telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i
teleinformatyczne;

Rozwigzanie gospodarki odpadami zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami komunalnymi

oraz z przepisami odrebnymi wg zasad:

1) selektywna zbidérka odpaddw do pojemnikéw zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach
ogolnodostepnych - postepowanie z odpadami zgodnie z hierarchig okreslong w przepisach
odrebnych;

2) gospodarka odpadami wg zasad ochrony $rodowiska: zapobiegaé powstawaniu odpadéw,
zapewni¢ odzysk i unieszkodliwianie odpadow;

3) dopuszcza sie organizowanie matych kompostowni dla utylizacji odpadéw organicznych.

Zaopatrzenie w ciepto w systemie indywidualnych zrédet ciepta z wykorzystaniem proekologicznych
nosnikéw i zrodet energii oraz odnawialnych zroédet energii w tym mikroinstalacji.

Zaopatrzenie w gaz:
1) dopuszcza sie stosowanie dla celéw grzewczych i bytowych statych zbiornikéw na gaz ptynny.

W obszarze objetym planem nie wystepujg urzgdzenia melioracyjne:

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu ze szkodg dla gruntow
sgsiednich;

Rozbudowa, przebudowa i budowa systemédw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z
zachowaniem nastepujgcych warunkéw:

1) KDZ - tereny komunikacji drogowej publicznej — teren drogi zbiorczej, drogi powiatowej Nr 3813W

(poszerzenie):
— szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych — wedlug oznaczenia na rysunku planu,
— obstuga terenéw przylegtych poprzez zjazdy zgodnie z przepisami odrebnymi.
Ustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania paséw drogowych wymienionych w ust. 13.



1)
2)

3)

dopuszcza sie sytuowanie budowli, obiektéw i urzadzeh na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych dot. drég publicznych;

dopuszcza sie prowadzenie Sciezek rowerowych i pieszych w liniach rozgraniczajgcych drog
KDZ;

odprowadzenie wéd opadowych z paséw drogowych za pomocg urzgdzen do powierzchniowego
odwodnienia (rowy, urzgdzenia $ciekowe).

15. Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do zainwestowania zgodnie z
rysunkiem planu, w pozostatych przypadkach zgodnie z przepisami odrebnymi.

16. Ustala sie nastepujgce zasady parkowania:

1)
2)

3)

na terenach zabudowy zagrodowej - 3 miejsca parkingowe na dziatce budowlanej (w siedlisku);
potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikéw wymienionych w pkt. 1) wiasciciele posesji
zapewniajg na terenach w granicach wtasnej posesji,

nie wyznacza sie miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg.

Rozdziat Il
Zasady zagospodarowania terenéw i ksztaltowania zabudowy

. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem RZM ustala sie:

przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych wraz z
obiektami towarzyszacymi;

przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa ustugowa w zakresie obstugi rolnictwa, agroturystyki,
zabudowa gospodarcza zwigzana z funkcjg podstawows i uzupetniajgca.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1)
2)

3)
4)
5)
6)

7)
8)
9)

nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i przepisami odrebnymi;
obstuga komunikacyjna z przylegtych drég publicznych i dojazdéw wydzielonych w trakcie
podziatow;

udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 40% powierzchni dziatki budowlanej;

udziat powierzchni zabudowy nie moze przekraczac 45% dziatki budowlanej;

nadziemna intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,08-0,36;

funkcjonowanie obiektéw i urzgdzen w ramach prowadzonej dziatalnosci nie moze powodowacd
przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut
prawny;

funkcja ustugowa realizowana w formie wbudowanej lub w obiektach wolnostojgcych;

ograniczenie lokalizacji budynkéw inwentarskich do obsady 10DJP;

zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé na srodowisko;

10) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy zagrodowe;.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1)
2)
3)
4)
5)

maksymalna wysokos¢ budynkdw mieszkalnych i ustugowych do 9 m;

maksymalna wysokos¢ budynkéw garazowych, gospodarczych i inwentarskich do 7 m;
maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow do 3 m;

dachy budynkéw mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20 - 45°;
dachy budynkéw pozostatych o nachyleniu potaci 5 - 45°.

4. Szczegobtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1)

zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1)

§11.1

1)
2)

dla funkcji zabudowy ustugowej — 2000 m?.

. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem LD ustala sie:

przeznaczenie podstawowe — tereny dolesien;
zakaz wprowadzania innych funkcji.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1)
2)
3)
4)

5)

dopuszcza sie utrzymanie i realizacje urzadzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarki lesnej;
zakaz zabudowy kubaturowej;

zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody;
zakaz niszczenia i uszkadzania szaty roslinnej - maksymalne zachowanie istniejgcych zadrzewien i
zakrzewien, realizowanie czynnej ochrony ekosystemow lesnych;

zagospodarowanie terenu zielenig niskg i wysoka z wprowadzeniem gatunkow rodzimych.



§ 12. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw:
1. Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod rézne funkcje mogg pozostac w
dotychczasowym uzytkowaniu.

2. Dopuszcza sie zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektow zwigzanych funkcjonalnie z
uzytkowaniem terenu.

Rozdziat IV
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 13. Stawki procentowe stuzgce naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowane
uchwaleniem niniejszego planu ustala sie wysokosci ... %:
1) dlaterenéw RZM ........ %;

§ 14. W obszarze objetym planem, tracg moc ustalenia zmiany Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Miodzieszyn zatwierdzonego Uchwatg Nr XXVII/156/97 Rady Gminy Mtodzieszyn
z dnia 19 grudnia 1997 r.

§ 15. Wykonanie uchwaly powierza sie Wojtowi Gminy Mtodzieszyn.

§ 16.1. Uchwata wchodzi w Zzycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

2. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gminy.






