UCHWALA NR 225/X1/2011
RADY MIEJSKIEJ W PIASECZNIE
z dnia 24.08.2011 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przest rzennego cz esci wsi Ztotoktos

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z
pdzn. zm.) oraz w wykonaniu uchwaty nr 110VIl/03 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 27
marca 2003 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Ztotoktos, uchwaty nr 250/XI11/03 Rady
Miejskiej w Piasecznie z dnia 28 sierpnia 2003 roku w sprawie zmiany uchwaty nr 110/VII/03
Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 27 marca 2003 roku o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Ztotokios, uchwaty nr
498/XXI11/2004 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 20 maja 2004 roku w sprawie
sprostowania i zmiany uchwaty nr 250/XI111/03 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 28 sierpnia
2003 roku oraz uchwaty nr 62/V/2011 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 24 lutego 2011
roku w sprawie zmiany uchwaty nr 250/X111/03 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 28
sierpnia 2003 roku, Rada Miejska w Piasecznie stwierdza zgodnos¢ niniejszego planu z
zapisami ze studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania gminy Piaseczno, i
uchwala, co nastepuje:

ROZDZIAL |
PRZEPISY OGOLNE
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1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Ztotoktos —
czesc¢ 2 dla obszaru ograniczonego:
1) péinocno wschodnig granica administracyjng wsi Ztotoktos;
2) zachodnig i pétnocno zachodnig granicg brzegu rzeki Gtoskowki;
3) potnocno wschodnig linig rozgraniczajgca ulicy Mrokowskiej;
4) podinocno zachodnig linig rozgraniczajacg ulicy Piaseczynskiej.
2. Objete niniejszg uchwalg ustalenia w granicach terendéw okreslonych na rysunku planu
zwane sg dalej planem.
3. Integralnymi czesciami uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty -
rysunek planu pokazuje granice obszaru objetego planem;
2) wykaz uwag do planu wraz z rozstrzygnieciem o sposobie ich rozpatrzenia,
stanowigcy zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty;
3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wkasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, stanowigce zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

§2
Zatgcznik graficzny nr 1 odnosi ustalenia uchwaty do obszaru objetego planem.
Nastepujace oznaczenia na rysunku planu wskazujg elementy objete ochrong na mocy
przepiséw odrebnych:
1) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
2) granica strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu;
3) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu pokrywajaca sie z granica
strefy ochrony urbanistycznej;
4) stanowiska archeologiczne;
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5) zalozenie parkowe objete ochrong konserwatorskg wraz ze znajdujgcymi sie w nim
obiektami;
3. Nastepujace oznaczenia na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem, bedaca jednoczesnie granicg czesci 2 obszaru
objetego planem;
2) granica czesci 2 obszaru objetego planem;
3) linie rozgraniczajagce tereny o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach
zagospodarowania;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) granice stref ucigzliwosci linii energetycznej 220 kV;
6) granice stref ucigzliwosci linii energetycznej 110 kV;
7) granice stref ochrony konserwatorskiej;
8) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej — oznaczone
symbolami 23MN/U, 24MN/U, 25MN/U;
9) teren zabudowy ustugowej — oznaczony symbolem U5;
10) tereny ustug oraz zieleni parkowej — oznaczone symbolami U/ZP2, U/ZP3;
11) teren ustug sportu i turystyki — oznaczony symbolem UST,;
12) teren zieleni parkowo — rekreacyjnej — oznaczony symbolem 3ZP2;
13) tereny trwatych uzytkéw zielonych — oznaczone symbolami 5RZ, 6RZ;
14) teren lesny — oznaczony symbolem 8ZL;
15) teren wod powierzchniowych — wody stojgce — oznaczony symbolem 3WSS;
16) teren wod powierzchniowych — wody ptyngce — oznaczony symbolem 2WSR1,;
17) teren drég publicznych — ulica dojazdowa, oznaczona symbolem KDD2;
18) teren drég wewnetrznych — oznaczony symbolem KDW3.
4. Nastepujace oznaczenia na rysunku planu majg charakter informacyjny (nie podlegaja
uchwaleniu):
1) granica obszaru objetego planem;
2) osieijezdnie ulic;
3) linie rozgraniczajgce ulic, biegngcych poza obszarem objetym planem;
4) granice uzytkéw;
5) symbole uzytkdw;
6) numery dzialek ewidencyjnych.
5. Symbole i oznaczenia geodezyjne zawarte na mapie sytuacyjno — wysokosciowej, na
ktorej wykonany zostat rysunek planu majg charakter informacyjny.
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llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktére
powinno przewazac¢ na danym terenie, wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;

2) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia
inne niz podstawowe, ktére uzupetniajg przeznaczenie podstawowe;

3) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ samodzielne obiekty budowlane Iub
pomieszczenia w budynkach o innych funkcjach niz ustugowe i urzadzenia stuzgce
dziatalno$ci, ktorej celem jest zaspakajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzajgcej
bezposrednio metodami przemystowymi, dobr materialnych; ustugi moga wystepowac
jako:

a) nieucigzliwe — to jest ustugi o charakterze bytowym, ktérych ucigzliwos¢ nie
wykracza poza granice dzialki i nie bedgce przedsiewzieciami mogacymi zawsze
znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, wymienionymi w obowigzujgcych
przepisach prawa oraz nie zaliczane w mysl obowigzujacych przepiséw do
inwestycji mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko — pod
warunkiem, Zze nie powodujg wzrostu poziomu halasu oraz zanieczyszczen
pytowych i gazowych (w tym odoréw) poza terenem, do ktérego prowadzacy
ustugi ma tytut prawny — prowadzenie ustug nieucigzliwych nie moze powodowac
wprowadzenia ruchu transportu ciezkiego;



b) o ograniczonej ucigzliwosci — to jest nie speiniajace wyzej wymienionych
wymogow lub mogace potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, to
znaczy bedace przedsiewzieciami dla ktérych obowigzek wykonania raportu o
oddziatywaniu na srodowisko moze by¢ wymagany, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa — pod warunkiem, ze ich ucigzliwosé¢ jest ograniczona do
granic dziatki budowlanej;

C) ucigzliwe — to jest mogace zawsze znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko lub
mogace potencjalnie znaczaco oddzialywa¢c na srodowisko, bedace
przedsiewzieciami, dla ktérych obowigzek wykonania raportu o oddziatywaniu na
srodowisko jest wymagany, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa;

4) ustugach kultu religijnego — nalezy przez to rozumie¢ wszelka religijng dziatalnos¢ w
tym zwigzang z organizacjami spolecznosci wyznaniowej i samopomocag w ramach tej
spotecznosci oraz edukacjg wyznaniowa;

5) ucigzliwosci — nalezy przez to rozumie¢ przekroczenie dopuszczanych prawem norm
hatasu, wibracji i pdél elektromagnetycznych oraz przekroczenie dopuszczanych
prawem norm dotyczacych wprowadzania zanieczyszczen do powietrza, wod, gleby,
ziemi;

6) liniach rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach
zagospodarowania — nalezy przez to rozumie¢ granice pomiedzy terenami o
przeznaczeniach jednoznacznie okreslonych wkasciwym sobie symbolem, zgodnie z
rysunkiem planu;

7) nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na
dzialce linie, okreslajgce najmniejszg dopuszczalng odlegtos¢ budynku od ulicy, ciggu
pieszego, granicy dziatki lub innego obiektu, zgodnie z rysunkiem planu;

8) wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ ustalony w planie pionowy wymiar
budynku w metrach, mierzony zgodnie z przepisami prawa budowlanego;

9) gabarytach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ ustalong w planie nieprzekraczalng
ilos¢ kondygnaciji naziemnych budynku;

10) zabudowy kubaturowej — nalezy przez to rozumie¢ budynek Ilub budynki, w
rozumieniu przepiséw prawa budowlanego;

11) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie dziatki budowlanej
zajetg albo przeznaczong pod naziemne obiekty budowlane w stanie wykonczonym,
o ktérych mowa w przepisach odrebnych , w tym :

a) powierzchnie zabudowy budynkéw wyznaczong ich konturem,

b) powierzchnie zabudowy obiektéw matej architektury, wyznaczong ich konturem;

c) powierzchnie utwardzong, nie zapewniajgcq naturalnej wegetaciji pod dojsciami i
dojazdami do budynkow i obiektow matej architektury;

12) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ wytacznie nawierzchnie
ziemng urzadzong w sposOb zapewniajgcy naturalng wegetacje oraz wode
powierzchniowg na terenie dziatki budowlanej, do powierzchni biologicznej nie wlicza
sie powierzchni taraséw i stropodachéw urzadzonych jako state trawniki lub kwietniki
na podiozu zapewniajacym im naturalng wegetacje, z wyjatkiem terendw, da ktorych
ustalenia szczegétowe dopuszczajg takg mozliwosgé;

13) dziatce — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

14) terenie komunikacji — nalezy przez to rozumie¢ teren komunikacji kotowej i pieszej
wraz z urzadzeniami pomocniczymi i infrastrukturg techniczna;

15) obszarach i obiektach prawnie chronionych — nalezy przez to rozumiec:

a) Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,

b) zalozenie parkowe objete ochrong konserwatorskg wraz ze znajdujgcymi sie w
nim obiektami,

c) stanowiska archeologiczne;

16) strefach ucigzliwosci — nalezy przez to rozumie¢ ustanowione w planie strefy, w
ktérych oddziatywanie istniejacych i projektowanych obiektéw i terenéw stanowi
ucigzliwosc dla terendw sasiednich, w szczegdlnosci strefami takimi sa;



a) strefy oddziatywania pdl elektromagnetycznych od linii elektroenergetycznych,
b) strefy oddziatywania hatasu od drdg publicznych,
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Plan ustala realizacje obiektow i funkcji zgodnych z przeznaczeniem i warunkami

zagospodarowania terendw okreslonymi w rozdziale 2.

Ustala sie, ze na catym obszarze objetym planem mozna lokalizowa¢ zadania dla

realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym (gminnym), w zakresie

budowy i utrzymywania publicznych urzadzen stuzacych do zaopatrzenia ludnosci w

wode, gromadzenia, przesylania, oczyszczania i odprowadzania sciekOw oraz o

znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym w zakresie tgcznosci publicznej w rozumieniu

przepiséw odrebnych, w tym w szczegdlnosci stacji bazowych telefonii komorkowej.

Ustala sie, ze zakazy dotyczace lokalizowania obiektdow mogacych zawsze znaczaco

oddziatywa¢ na srodowisko lub mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na

srodowisko, bedace przedsiewzieciami, dla ktérych obowigzek wykonania raportu o

oddzialywaniu na $rodowisko jest wymagany, jak rdéwniez nakazy ograniczenia

ucigzliwosci do granic dziatki budowlanej nie dotyczg inwestycji celu publicznego.

Zakazuje sie lokalizowania obiektéw tymczasowych i prowizorycznych, nie zwigzanych z

realizacjg inwestycji docelowych, Lokalizowanie obiektéw tymczasowych mozliwe jest

jedynie w granicach dziatki budowlanej, na ktérej realizowana jest inwestycja docelowa w

czasie waznosci pozwolenia na budowe.

Ustala sie linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach

zagospodarowania, zgodnie z rysunkiem planu.

Ustala sie podstawowe przeznaczenie terendw, wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi

i 0znaczonych symbolem przeznaczenia zgodnie z rysunkiem planu:

1) 23MN/U, 24MN/U, 25MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy ustugowej;

2) U5 — teren zabudowy ustugowej;

3) U/ZP2, U/ZP3 — tereny ustug oraz zieleni parkowej;

4) UST - teren ustug sportu i turystyki;

5) 3ZP2 —teren zieleni parkowo — rekreacyjnej;

6) 5RZ, 6RZ — tereny trwatych uzytkow zielonych;

7) 8ZL —teren lesny;

8) 3WSs —teren wod powierzchniowych — wody stojace;

9) 2WSR1 — teren wod powierzchniowych — wody ptynace;

10) KD - tereny komunikacji.

Dla terenéw komunikacji ustala sie nastepujacy podziat:

1) KDD2 - teren drdg publicznych — ulica dojazdowa,;

2) KDW3 —teren drog wewnetrznych.

. Wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy, okres$lone na rysunku planu. Wszelka

nowa zabudowa musi by¢ lokalizowana zgodnie z tymi liniami. Odlegtosci

nieprzekraczalnych linii zabudowy od linii rozgraniczajacych okresla rysunek planu.

Na terenach objetych planem zasady ksztaltowania zabudowy okresla sie nastepujaco:

1) ustala sie maksymalng wysokoS¢ nowej zabudowy zgodnie ze wskaznikami
okreslonymi dla poszczegolnych terendw;

2) dopuszcza sie zwiekszenie maksymalnej wysokosci dla punktowych obiektow
budowlanych, nie bedacych budynkami, zwigzanych z infrastrukturg, jak maszty,
anteny oraz innych obiektéw o podobnym charakterze, a takze dla nie bedacych
budynkami obiektow sportowych;

3) nakazuje sie stosowanie dachéw dwuspadowych lub wielospadowych o katach
nachylenia potaci w granicach od 20° do 45° z wyjatkiem terenéw dla ktérych
ustalenia szczegoétowe przewidujg inng mozliwosg;

4) ustala sie, ze kat nachylenia gtéwnych potaci dachowych nie moze by¢é mniejszy niz
20° i nie moze by¢ wiekszy niz 45°, ograniczenie kata nachylenia nie dotyczy
ptaszczyzn drugorzednych w dachach wielospadowych;



10.

11.

12.

13.

14.

15.

5) dopuszcza sie powstanie budynkdéw, budowli i urzadzen obstugi inzynieryjnej, oraz
Zieleni towarzyszacej i obiektow matej architektury, nie oznaczonych na rysunku
planu a niezbednych dla prawidtowego funkcjonowania ww. terenu.

Ustala sie obowigzek zapewnienia miejsc postojowych dla samochodéw w obrebie dziatki

budowlanej, z wyjatkiem terendw, dla ktoérych ustalenia szczego6towe przewidujg inng

mozliwosc.

Ustala sie nastepujace minimalne wskazniki miejsc postojowych dla samochodow dla

poszczegodlnych funkciji:

1) zabudowy mieszkaniowej — 2 miejsca postojowo — garazowe na jeden budynek
jednorodzinny oraz 2 miejsca postojowo — garazowe na jedno mieszkanie;

2) zabudowy ustugowej — 3 miejsca postojowe na kazde 100 m2 powierzchni uzytkowej,
dla obiektéw o mniejszej powierzchni uzytkowej nie mniej niz 2 miejsca postojowe;

3) ustug kultu religijnego i ustug publicznych 14 miejsc postojowych na 1000 m2
powierzchni uzytkowej budynku;

Dla zabudowy jednorodzinnej dopuszcza sie bilansowanie miejsc postojowych na

podjezdzie do garazu.

Ustala sie dla zabudowy ustugowo — mieszkaniowej, ze miejsca postojowe nalezy

zapewni¢ oddzielnie dla kazdej funkcji.

W przypadku budynkéw i obiektéw, powstatych przed wejsciem w zycie niniejszego planu

dopuszcza sie:

1) remonty i przebudowe, takze w sytuaciji:

a) jesli ich usytuowane sg niezgodnie z nieprzekraczalng linig zabudowy wyznaczong
na rysunku planu,

b) jesli ich wysokos¢ jest niezgodna z parametrami okreslonymi dla terenow, na
ktorych sie znajduja;

2) rozbudowe i nadbudowe pod warunkiem, ze:

a) nie spowoduje ona przekroczenia parametrow okreslonych ustaleniami
szczegOtowymi dla poszczegolnych terendw,

b) w przypadku budynkéw i obiektéw usytuowanych niezgodnie z wyznaczong ha
rysunku planu nieprzekraczalng linig zabudowy, rozbudowa nie spowoduje
przyblizenia budynku czy obiektu do drogi publicznej;

3) przy rozbudowie, przebudowie i nadbudowie zachowanie istniejacych katow
nachylenia potaci dachowych.

Dopuszcza sie zabudowe na dziatkach mniejszych niz okre$lone dla poszczegodlnych

terenébw w Rozdziale Il — ustalenia szczeg6towe — ktérych wydzielenie nastapito przed

uprawomocnieniem sie planu lub wynika z rozwigzan przestrzennych planu (podziatu
istniejacej dziatki w wyniku wytyczenia nowego ukfadu komunikacyjnego wyznaczonego
na rysunku planu).
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Ustala sie nastepujace szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) ustala sie mozliwo$¢ podziatu oraz scalenia w celu dokonania podziatu, istniejacych

w dniu uchwalenia planu dzialek ewidencyjnych przy uwzglednieniu zasad

wynikajacych z ustalen planu i pod warunkiem zapewnienia dostepu do drogi

publicznej dla kazdej dzialki;
2) dopuszcza sie wydzielenie dzialek o powierzchniach i wymiarach mniejszych niz
okreslone w ustaleniach szczegotowych, w przypadku:

a) powiekszania wydzielong dziatkg sgsiedniej nieruchomosci,

b) w celu lokalizowania obiektéw infrastruktury technicznej,

c) jesli zmniejszenie dzialki ponizej jej wymaganych parametréw wynika z
koniecznosci wydzielenia terenu pod drogi wymagane ustaleniami niniejszego
planu,

3) dopuszcza sie przydzielenie czesci terendw oznaczonych symbolami RZ do nowo
wydzielonych dziatlek budowlanych na terenach sgsiednich z zastrzezeniem:

a) zakazuje sie zabudowy przydzielonych czesci,



4)

5)

6)

7)

b) ustala sie dla przydzielonych czesci nakaz zachowania minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej 90%;

ustala sie, ze wielkos¢ dzialek przeznaczonych pod nastepujace rodzaje zabudowy

nie bedzie mniejsza niz:

a) 900 m2 dla terenéw oznaczonych symbolem MN/U,

b) dla pozostatych terenéw zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

ustala sie katy potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego:

a) w przypadku scalenia sasiednich dzialek dopuszcza sie zachowanie
dotychczasowego kata,

b) w przypadku catkowicie nowych podziatéw kat nie moze rézni¢ sie wiecej niz 10°
w stosunku do istniejacych na danym terenie podziatow,

ustala sie, ze wymagania dotyczace minimalnej wielkosci dzialki nie dotycza dziatek

powstatych, w wyniku podziatow dokonanych przed uchwaleniem niniejszego planu;

dopuszcza sie zmniejszenie szerokos$ci frontu dzialki dla dziatek, ktorych szeroko$c

miesci sie w parametrach wymaganego frontu, a ktérych geometria powoduje, ze

odcinek przylegajacy do drogi, z ktérej odbywa sie wjazd na dzialke, jest mniejszy niz

wymagana minimalna wielkosc¢.

2. Ustala sie nastepujace zasady wydzielania terenéw dla wewnetrznego ukladu
komunikacyjnego:

1)

2)
3)

4)

ulice wewnetrzne powinny by¢ wyznaczone w sposob umozliwiajacy dogodng
obstuge wszystkich dziatek, ktore do nich przylegaja;

szerokos¢ wydzielanych ulic wewnetrznych nie powinna by¢ mniejsza niz 5 m;

dla ulic wewnetrznych w formie siegacza, obstugujacego wiecej niz 4 dzialki i o
diugosci przekraczajacej 50 m ustala sie obowigzek wykonania zawrotki, ktéra nie
moze mie¢ mniejszych wymiaréw niz 12, 5m X 12,5 m;

w przypadku wydzielenia zawrotki dopuszcza sie uznanie jako frontu dziatki petnego
wymiaru tej jej granicy, ktéra przylega do zawrotki.

§6

Ustala sie, nastepujace zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

1)

2)

3)

4)

5)

ustala sie, ze elementami zagospodarowania przestrzennego, Kktérych cechy

wymagajg ochrony sg rowy melioracyjne i oczka wodne;

ustala sie ochrone i wykorzystanie terendéw zabytkowego parku oraz terenow

potozonych przy zbiornikach wodnych do celéw turystycznych oraz ustug ochrony

zdrowia,

ustala sie:

a) nakaz dostosowania usytuowania obiektow malej architektury do wymagan
ochrony wartosciowych pojedynczych drzew,

b) zakaz utwardzania i innego ograniczania przepuszczalnosci gleb oraz
prowadzenia robét ziemnych w promieniu co najmniej 1,5 m od pni pojedynczych
drzew i ich skupisk,

c) zakaz lokalizowania nos$nikéw reklamowych na drzewach i na obiektach malej
architektury,

ustala sie, ze tymczasowe obiekty handlowo — ustugowe moga by¢ lokalizowane na

calym obszarze objetym planem. Ustala sie, ze tymczasowe obiekty handlowo —

ustugowe powinny mie¢ cechy, parametry i wskazniki analogiczne do obiektow
znajdujacych sie w ich sasiedztwie;

ustala sie nastepujgce zasady realizacji ogrodzenh:

a) ogrodzenia od strony drog publicznych powinny by¢ sytuowane w linii
rozgraniczajacej, z tym ze dopuszcza sie ich miejscowe wycofanie w glgb dziatki w
przypadku koniecznosci ominiecia istniejacych przeszkod, w szczegoélnosci drzew,
urzadzen infrastruktury technicznej oraz w miejscach sytuowania bram
wjazdowych,



b) bramy wjazdowe usytuowane w ogrodzeniach przy drogach o szerokosci mniejszej
niz 10 m powinny by¢ cofniete o minimum 2,0 m w stosunku do linii
rozgraniczajacej ustalonej w planie,

c) bramy i furtki w ogrodzeniu nie mogg otwiera¢ sie na zewnatrz dziatki,

d) maksymalna wysokos¢ ogrodzenia nie moze przekracza¢ 2,2 m od poziomu
terenu,

e) ogrodzenie powinno by¢ azurowe powyzej cokotu,

f) wysokos¢ cokotu nie moze przekraczac 0,6 m,

g) zakazuje sie realizacji petnych ogrodzenh z przestami wypetnionymi prefabrykatami
betonowymi,

h) linia ogrodzenia winna przebiega¢ w odlegtosci min. 0,5 m od gazociagu,

i) ustala sie, ze ogrodzenia powinny by¢ odsuniete co najmniej 1,5 m od gornej
krawedzi skarp rowow melioracyjnych oraz od linii rozgraniczajacych terenow
oznaczonych symbolami 2WSR1 i 3WSs.

§7

1. Wskazuje sie granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i granice .
Ochrony Urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, oznaczone
na rysunku planu, na ktoérych obowigzujg rygory okreslone w ustawie o ochronie przyrody
i w dokumentach powotujgcych te obszary.

2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony srodowiska i przyrody:

1)

2)

3)

4)
5)

6)

ustala sie ochrone i utrzymanie istniejgcej szaty roslinnej cennej pod wzgledem
przyrodniczym i krajobrazowym oraz zachowanie istniejacej zieleni wysokiej, w tym
nie wylgczonych z produkcji lesnej lasow, pojedynczych drzew oraz zadrzewien, z
zastrzezeniem:

a) wylgczeniu spod ochrony okreslonej w ust. 3 podlegajg drzewa owocowe,
drzewa stwarzajgce zagrozenie dla zycia i bezpieczenstwa cztowieka oraz
drzewa znajdujgce sie na terenach przeznaczonych pod komunikacje,

b) odstgpienie od ochrony drzew okreslonej w ust. 3 dopuszcza sie w
uzasadnionych przypadkach, to znaczy jesli nie jest mozliwe
zagospodarowanie dziatki z zachowaniem pelnego drzewostanu oraz po
wydaniu stosowanego zezwolenia przez wkasciwy organ;

ustala sie dla dziatek lesnych i zadrzewionych, obowigzek dokonania inwentaryzacji
zieleni przed przygotowywaniem projektu budowlanego;

ustala sie ochrone wod podziemnych poprzez zakaz lokalizacji obiektéw, ktorych
oddzialywanie lub emitowane zanieczyszczenia mogg negatywnie wpltyngé na stan
tych wad;

ustala sie ochrone cieku wodnego — rzeki Gloskéwki zgodnie z Rozdziatem Il —
ustalenia szczegétowe;

ustala sie, ze wymagania dotyczace powierzchni biologicznie czynnej odnoszg sie
do dziatki budowlanej;

przekraczajace dopuszczalne wielkosci oddziatywania na srodowisko poprzez
emisje substancji i energii, w szczegolnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibraciji,
promieniowania, zanieczyszczania powietrza, gleby, wdd powierzchniowych i
podziemnych, winno zamykac sie na terenie dziatki budowlanej lub zespotu dziatek,
na jakiej jest wytwarzane, powyzszy obowigzek nie dotyczy inwestycji celu
publicznego.

3. W przypadku gdy w trakcie realizacji ustaleh planu dany obszar lub obiekt zostanie
uznany za podlegajacy szczegdlnej formie ochrony w rozumieniu ustawy o ochronie
przyrody to wszelkie prace na obszarze lub przy obiekcie oraz w strefie niezbednej do ich
ochrony wolno prowadzi¢ tylko w uzgodnieniu z wiasciwym w sprawie organem.

4. W przypadku gdy w trakcie realizacji ustalen planu dany obszar zostanie uznany za
obszar ograniczonego uzytkowania, to wszelkie prace na tym obszarze wolno prowadzi¢
tylko w uzgodnieniu z wkasciwym w sprawie organem.
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1. Woprowadza sie szczeg6lne uwarunkowania dla inwestowania i zagospodarowania na
terenach potozonych w zasiegu nastepujgcych ucigzliwosci:

1) linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 220 kV;

2) linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV;

3) linii elektroenergetycznych sredniego napiecia;

2. Na terenach potozonych w zasiegu ucigzliwosci linii elektroenergetycznych:

1) zakazuje sie lokalizowania budynkéw przeznaczonych na staly pobyt ludzi w pasach
technologicznych tych linii;

2) ustala sie, ze zasieg strefy szkodliwego oddziatywania linii elektroenergetycznych:
a) wysokiego napiecia 220 kV wynosi po 34 m w kazdg strone od osi linii;

b) wysokiego napiecia 110 kV wynosi po 19 m w kazdg strone od osi linii,
¢) $redniego napiecia wynosi po 5 m w kazda strone od osi linii;

3) dopuszcza sie weryfikowanie ustalonych stref w decyzjach o pozwoleniu na budowe
w trybie i na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

3. Na terenach potozonych w zasiegu mozliwego oddziatywania akustycznego tras
komunikacyjnych, znajdujacych sie w granicach czesci 1 planu:

1) zakazuje sie lokalizowania budynkow oswiaty i stuzby zdrowia;

2) dopuszcza sie lokalizowanie budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na staty
pobyt ludzi, pod warunkiem zastosowania rozwigzan technicznych ograniczajgcych
ucigzliwosci;

3) ustala sie, ze zasieg stref mozliwego oddzialywania akustycznego tras
komunikacyjnych wynosi:

a) drogi ekspresowej po150 m, liczac w kazda strone od linii rozgraniczajacych,
b) ulicy zbiorczej — 25 m, liczac od linii rozgraniczajacej,

89
1. Ustala zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

1) ustala sie ochrone zabytku archeologicznego - stanowiska archeologicznego
oznaczonego w ewidencji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow w Warszawie
numerem: AZP 61-65/40, w formie strefy ochrony konserwatorskiej;

2) w strefie ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego ustala sie:

a) obowigzek uzyskania przez inwestora, od wojewddzkiego konserwatora
zabytkobw — przed wydaniem pozwolenia na budowe — uzgodnienia wszelkich
planowanych budéw obiektéw budowlanych oraz robét budowlanych wigzacych
sie z wykonywaniem prac ziemnych,

b) obowigzek uzgadniania z wojewddzkim konserwatorem zabytkOéw poszukiwania,
rozpoznawania i wydobywania kopalin oraz budowy urzadzen wodnych i regulaciji
wod,

c) obowigzek przeprowadzenia badan archeologicznych oraz wykonania ich
dokumentaciji,

d) przed rozpoczeciem badah archeologicznych wymagane jest uzyskanie od
wojewoddzkiego konserwatora zabytkédw pozwolenia na ich prowadzenie;

3) ustala sie ochrone w formie strefy konserwatorskiej nastepujgcych zabytkow:

a) kosciot w Ziotokiosie (rozbudowana w latach 1935 — 37 kaplica dworska z 1845
r.), wpisany do ewidenciji,

b) park podworski z 2. potowy XVIII w., wigczony do ewidencji, pod humerem 61-
65/45,

c¢) willa z lat 30-tych XX w. — budynek szkoly, wigczona do ewidencji;

4) wszelkie prace w strefach konserwatorskich wolno prowadzi¢ tylko w uzgodnieniu z
Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow.

2. Na obszarze objetym planem nie wystepujg dobra kultury wspotczesnej.
3. W przypadku gdy w trakcie realizacji ustaleh planu dany obszar lub obiekt zostanie
uznany za zabytek w rozumieniu ustawy o ochronie zabytkow, to wszelkie prace na



obszarze lub przy obiekcie oraz w strefie niezbednej do ich ochrony wolno prowadzi¢
tylko w uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw.

§10

Stwierdza sie, ze na obszarze objetym planem nie wystepujg obszary przestrzeni
publicznych w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

811

1. Ustala sie nastepujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1)

2)

ustala sie obowigzek powigzania uktadu komunikacyjnego objetego niniejszym
planem z ukiadem istniejgcym, ukfadem ustalonym w czesci 1 planu i ukfadem
ustalonym w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego wsi Ztotoklos i
Szczaki;

dopuszcza sie powstanie dodatkowych elementow uktadu komunikacyjnego to
znaczy dojazdéw i dojs¢, ciggow pieszych, parkingbw, $ciezek rowerowych,
poszerzeh terenu komunikacji, nie oznaczonych na rysunku planu a niezbednych dla
prawidtowego funkcjonowania terenu.

2. Ustala sie nastepujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury
technicznej:

1)

2)

3)

4)

ustala sie dla calego obszaru objetego planem wykonanie petnego uzbrojenia terenu

to znaczy:

a) sieci wodociggowej z uzbrojeniem przeciwpozarowym,

b) sieci kanalizacyjnej sanitarnej,

c) sieci gazowej dla potrzeb bytowo — socjalnych oraz celéw grzewczych,

d) sieci energetycznej (zasilajgcej sredniego i niskiego napiecia oraz
oswietleniowej),

e) sieci telekomunikacyjnej,

f) innego uzbrojenia jesli zaistnieje taka koniecznosc¢, w tym kanalizacji deszczowey;

ustala sie obowigzek podtaczenia wszystkich obiektéw budowlanych przeznaczonych

na pobyt ludzi do:

a) sieci wodociggowej,

b) sieci kanalizacji sanitarnej,

C) sieci energetycznej;

w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

a) ze zrodiem zaopatrzenia w wode obszaru objetego planem sa przewody
wodociggowe DN 200 w ulicach Szkolnej i Wesotej,

b) niezbedng przebudowe i rozbudowe w ukladzie pierscieniowym sieci
wodociggowej rozbiorczej, opartej o te przewody;

w zakresie wod opadowych:

a) ustala sie obowigzek wykonania kompleksowego odwodnienia terenow, z
uwzglednieniem czesci 1 planu, w oparciu o kanalizacje deszczowg lub system
rowdéw odwadniajacych, albo system polegajacy na potgczeniu obu tych
rozwigzan,

b) dopuszcza sie powstanie rowéw odwadniajacych nieoznaczonych na rysunku
planu a niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania  systemu
odwadniajgcego,

c) ustala sie ochrone istniejacych rowow odwadniajgcych do czasu powstania
kompleksowego systemu odwodnienia Ztotoktosu, poprzez:

- zakaz zasypywania istniejacych rowow odwadniajgcych,

- nakaz zachowania ich droznosci,

- nakaz wykonywania przepustow pod drogami realizowanymi w Kkolizji z
rowami odwadniajgcymi,

d) ustala sie obowigzek zagospodarowania wdd opadowych na terenie dziaki
budowlanej,



5)

6)

7)

8)

9)
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e) dopuszcza sie ich odprowadzenie do rowdw przydroznych po uzyskaniu zgody
zarzadcy drogi,

f) ustala sie ze wody opadowe z jezdni i parkingbw odprowadzane sg po ich
uprzednim podczyszczeniu do kanalizacji deszczowej i do gruntu lub do rowow
przydroznych;

w zakresie odprowadzenia sciekéw bytowo-gospodarczych:

a) ustala sie, ze odbiornikami $ciekbw bytowo — gospodarczych bedzie
projektowana sie¢ kanalizacji sciekowej,

b) dopuszcza sie wykonanie uzbrojenia tymczasowego, w tym szczelnych szamb do
czasu realizacji petnego uzbrojenia docelowego,

c) ustala sie obowigzek likwidacji szamba i podtaczenia do sieci kanalizacji po
oddaniu do eksploataciji sieci kanalizacyjnej w przylegtej do dziatki ulicy,

d) zakazuje sie wprowadzania nieczyszczonych sciekéw do gruntu;

w zakresie usuwania odpadow statych ustala sie:

a) obowigzek zorganizowania powszechnie dostepnego systemu zbierania i wywozu
odpadow o charakterze komunalnym,

b) obowigzek segregowania odpaddéw w miejscu zbidrki, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami odrebnymi oraz przepisami prawa miejscowego obowigzujgcego w tym
zakresie,

c) obowigzek zapewnienia odpowiedniej ilosci miejsca dla pojemnikébw na odpady
granicach dziatki budowlanej,

d) wywdz nieczystosci statych na wysypisko gminne poza obszar objety planem. dla
obszaru objetego planem;

w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) ustala sie czynniki grzewcze: gaz, olej o niskiej zawartosci siarki, elektrycznos¢
lub odnawialne zrédta energii,

b) dopuszcza sie ogrzewanie budynkow i budowli paliwami statymi, pod warunkiem
ze urzadzenia do ich spalania posiadajg certyfikat potwierdzajacy spetnienie
wymagan obowigzujacych norm w zakresie bezpieczenstwa ekologicznego;

w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna;

a) ustala sie ze rozwdj systemu zaopatrzenia w energie elektryczng polegaé¢ bedzie
na odbudowie, przebudowie i modernizacji istniejacych linii
elektroenergetycznych oraz budowie nowych linii elektroenergetycznych a takze
na odbudowie, przebudowie, modernizacji i wymianie istniejacych stacji
rozdzielczych, transformatorowych i transformatorowo — rozdzielczych oraz
budowie nowych staciji,

b) ustala sie prowadzenie linii elektroenergetycznych o réznych napieciach po
oddzielnych trasach,

c) dopuszcza sie w technicznie lub ekonomicznie uzasadnionych przypadkach
prowadzenie elektroenergetycznych napowietrznych linii SN i NN na wspélnych
stupach,

d) ustala sie stosowanie linii elektroenergetycznych w wykonaniu napowietrznym i
kablowym oraz stacji transformatorowych SN /NN w wykonaniu stupowym i
wnetrzowym,

e) dopuszcza sie zamiane istniejgcych napowietrznych sieci energetycznych
niskiego i $redniego napiecia na sieci podziemne oraz istniejacych stacji
transformatorowych SN/NN na stacje w wykonaniu wnetrzowym,

f) ustala sie zakaz nasadzen pod napowietrznymi liniami energetycznymi drzew i
krzewdw tych gatunkow, ktorych naturalna wysokosé moze przekroczyé 3 m;

w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) warunki jakim powinny odpowiadaC sieci gazowe okreslajg obowigzujace
przepisy prawa,

b) linia ogrodzeh winna przebiega¢ min. 0,5 m od gazociggu,
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dla budownictwa jednorodzinnego i zagrodowego szafki gazowe, otwierane na
zewnatrz od strony ulicy, winny by¢ lokalizowane w linii ogrodzenh, w pozostatych
przypadkach w miejscu uzgodnionym z zarzadzajacym siecig gazowa,

gazociagi, ktére w wyniku modernizacji ulic znalaztyby sie pod jezdnig, nalezy
przenies¢ w pas drogowy poza jezdnig na koszt inwestora budowy,

podczas prowadzenia prac modernizacyjnych ulic nalezy zabezpieczy¢
istniejgce gazociagi przed uszkodzeniem przez ciezki sprzet budowlany i
samochody;

10) w zakresie sieci teletechnicznej:

11)

13)

14)

a)
b)

c)

d)

ustala sie, zachowanie istniejgcej sieci teletechnicznej,

ustala sie ze rozwdj sieci teletechnicznej polega¢ bedzie na przebudowie i
rozbudowie istniejgcych linii, a w przypadku linii napowietrznych ich wymianie na
sie¢ kablowa,

nowg sie¢ kablowg nalezy wykonac¢ jako kablowg w liniach rozgraniczajgcych
drég publicznych,

dla drég wewnetrznych ustala sie lokalizowanie infrastruktury teletechnicznej w
pasie 2,0 m wzdtuz ulic wewnetrznych, liczac od linii rozgraniczajacej w kierunku
nieprzekraczalnej linii zabudowy;

dopuszcza sie prowadzenie liniowych elementéw infrastruktury technicznej oraz
lokalizacje zwigzanych z nimi urzadzen poza liniami rozgraniczajgcymi ulic, na
terenach przeznaczonych pod zabudowe;

12) dopuszcza sie lokalizowanie obiektéw infrastruktury technicznej takich jak stacje
transformatorowe, podziemne pompownie sciekOw, zbiorniki retencyjne, urzadzenia
telekomunikacyjne na podstawie opracowan technicznych, na catym obszarze planu;
ustala sie, ze sieci energetyczne, w tym przylacza oraz wszelkie inne obiekty
Zwigzane z energetyka oraz sieci gazowe, w tym przylgcza oraz wszelkie inne obiekty
zwigzane z gazownictwem muszg spetnia¢ warunki okreslone obowigzujgcymi
przepisami prawa i normami a w szczegolnosci warunki okreslone w:

a)

b)

c)

zalozeniach do planu zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa
gazowe, W rozumieniu ustawy prawo energetyczne od momentu wejscia w zycie
tych zalozen,

planie zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe w rozumieniu
ustawy prawo energetyczne od momentu wejscia w zycie tego planu,

planie rozwoju w zakresie zaspokojenia obecnhego i przysziego zapotrzebowania
na paliwva gazowe Ilub energie elektryczng w rozumieniu ustawy prawo
energetyczne od momentu wejscia w zycie ustawy tego planu;

ustala sie obowigzek uzgadniania wszelkich prac projektowych, zwigzanych z

realizacja;

a) rurociggbw gazowych powyzej DN-500,

b) napowietrznych linii elektroenergetycznych powyzej 110 kV,

c) masztéw i anten TV i radiowych oraz stacji bazowych telefonii komoérkowej,

d)

wszelkich obiektéw o wysokosci powyzej 50 m nad poziom terenu.
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812

Dopuszcza sie dotychczasowe uzytkowanie terendw do czasu realizacji ustalen
niniejszego planu.

Ustala sie obowigzek zmiany przeznaczenia i zagospodarowania terenu jezeli:

1) dziatalno$¢ prowadzona na terenie dziatki jest zrodtem ucigzliwosci wykraczajacych

poza teren dziatki;

2) dotychczasowe przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania terenu uniemozliwia

wprowadzenie ustalen planu na dziatkach sasiednich.

8§13

Wysokos¢ stawki procentowej stuzacej naliczaniu optat zwigzanych ze wzrostem wartosci
nieruchomosci ustala sie:
1) dla terenow KDD2, 2WSR1, 3WSs, 8ZL, 5RZ, 6RZ, 3ZP2, ustala sie na poziomie

1.

2.

2)

1%;
dla terenéw MN/U, U5, U/ZP2, U/ZP3, UST, KDW3 ustala sie na poziomie 20%.

ROZDZIAL 11
USTALENIA SZCZEGOLOWE

§14

Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenow od 23MN/U do 25MN/U: tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy us lugowej .
Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1)
2)

3)

4)
5)

6)

7)

zachowuje sie istniejgcg zabudowe mieszkaniowa z prawem do wymiany;

ustala sie realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, z

zastrzezeniem, ze na jedne] dzialce moze by¢ zrealizowany jeden budynek

mieszkalny i jeden budynek ustugowy;

zakazuje sie realizacji wolnostojgcych budynkéw towarzyszacych o funkcjach

gospodarczych, technicznych i garazowych — funkcje te nalezy realizowa¢ formie

pomieszczen w budynkach;

ustala sie realizacje wolnostojacych budynkéw ustugowych, o powierzchni zabudowy

nie wiekszej niz 50% catkowitej powierzchni zabudowy na dziaice ;

dopuszcza sie fgczenie funkcji ustugowej i mieszkaniowej w jednym budynku pod

warunkiem, ze partery budynkéw beda przeznaczone pod ustugi;

ustala sie nastepujgce parametry dla dziatek:

a) minimalna wielkos¢ dziatki nie mniej niz 900 m2,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki nie mniej niz 19,0 m,

ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki zabudowy:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy nie wiecej niz 11,0 m,

b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 70%,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy nie wiecej niz 30%,

d) gabaryty zabudowy — nie wiecej niz 2 kondygnacje nadziemne plus poddasze
uzytkowe.

Ustala sie nastepujace wymogi w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1)
2)

3)

zakazuje sie lokalizowania ustug ucigzliwych i o ograniczonej ucigzliwosci;

na fragmencie terenu 25MN/U, oznaczonym na rysunku planu jako strefa ucigzliwosci
linii energetycznej 220 kV:

d) zakazuje sie lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej,

e) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy i jej przebudowe,

f) zakazuje sie rozbudowy i nadbudowy istniejacych budynkow,

g) wszystkie inwestycje w ww. strefie wymagajgq uzgodnienia z zarzadzajgcym siecia;
zalicza sie tereny MN/U do terendéw z dopuszczalnym poziomem hatasu jak dla
terendéw mieszkaniowo - ustugowych.
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815

Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenu U5: teren zabudowy ustugowej

Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1) ustala sie realizacje ustug nieucigzliwych, w szczegolnosci ustug sportu, turystyki i
rekreacji, ustug zdrowia i opieki spotecznej oraz ustug kultury;

2) ustala sie obowigzek nawigzania forma nowopowstajgcych budynkdéw do istniejgcego
budynku kosciota;

3) ustala sie nastepujace parametry dla dziatek:

a) minimalna wielko$¢ dziatki nie mniej niz 900 m2,
b) minimalna szerokosc¢ frontu dziatki nie mniej niz 23,0 m;
4) ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy nie wiecej niz 11,0 m,
b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 70%,
¢) maksymalna powierzchnia zabudowy nie wiecej niz 30%,
d) gabaryty zabudowy — nie wiecej niz 2 kondygnacje nadziemne plus poddasze
uzytkowe;

5) ustala sie w przypadku powiekszenia dziatki oraz realizacji inwestycji wykraczajgcej
poza granice terenu okreslonego na rysunku planu jako U5, bilansowanie miejsc
parkingowych dla catej inwestyciji.

Ustala sie nastepujace wymogi w zakresie ochrony srodowiska:

1) zakazuje sie lokalizowania ustug ucigzliwych i o ograniczonej ucigzliwosci;

2) ustala sie obowigzek wilgczenia do powierzchni biologicznie czynnej na dziatce jej
zadrzewionych fragmentow;

3) zalicza sie teren U5 do terendw z dopuszczalnym poziomem hatasu jak dla terenow
rekreacyjno-wypoczynkowych.

816

Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu U/ZP2: teren zabudowy ustugowej oraz

zieleni parkowej.

Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1) ustala sie realizacje ustug nieucigzliwych, w szczegdlnosci ustug sportu, turystyki i
rekreacji, ustug zdrowia i opieki spotecznej oraz ustug kultury;

2) wskazuje sie, ze znajdujacy sie na terenie park objety jest ochrong konserwatorskg —
wpisem do ewidencji;

3) ustala sie nastepujgce parametry dla dziatek:

a) minimalna wielko$¢ dziatki nie mniej niz 900 m2,

b) minimalna szerokosc¢ frontu dziatki nie mniej niz 23,0 m;

4) ustala sie nastepujace parametry i wskazniki zabudowy:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy nie wiecej niz 11,0 m,

b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 70%,

c) maksymalna powierzchnia zabudowy nie wiecej niz powierzchnia wydzielona na
ten cel dla danej dzialki w rejestrze gruntow, pod warunkiem zachowania
wymaganego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej,

d) gabaryty zabudowy — nie wiecej niz 2 kondygnacje nadziemne plus poddasze
uzytkowe;

5) dopuszcza sie, w przypadku powiekszenia dzialki oraz realizacji inwestycji
wykraczajacej poza granice terenu okreslonego na rysunku planu jako U/ZP2,
bilansowanie miejsc parkingowych dla catej inwestyciji.

Ustala sie nastepujace wymogi w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1) zakazuje sie lokalizowania przedsiewzie¢ ucigzliwych i o ograniczonej ucigzliwosci;

2) ustala sie, ze na powierzchniach pozostawionych jako biologicznie czynne
obowigzuje zachowanie obecnego, parkowego charakteru zieleni;

3) ustala sie obowigzek adaptowania istniejaca zieleni wysokiej z wymiang stabszych
drzew na gatunki szlachetniejsze oraz uzupeltnienie zieleni niskiej;
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4) zalicza sie teren U/ZP2 do terendw z dopuszczalnym poziomem hatasu jak dla
terenow rekreacyjno-wypoczynkowych.

Ustala sie nastepujace wymogi w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

ustala sie obowigzek uzgadniania wszystkich inwestycji na terenie z wojewodzkim

konserwatorem zabytkow.

817

Ustala sie hastepujace przeznaczenie terenu U/ZP3: teren zabudowy ustugowej oraz

zieleni parkowej .

Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1) ustala sie zachowanie istniejgcej funkcji ustug nieucigzliwych kultu religijnego;

2) wskazuje sie, ze znajdujacy sie na terenie park objety jest ochrong konserwatorska —
wpisem do ewidenciji;

3) ustala sie zakaz wprowadzania nowej zabudowy kubaturowej;

4) ustala sie minimalng wielkos¢ dziatki 1400 m2;

5) nie ustala sie minimalnej szerokosci frontu dziatki;

6) ustala sie wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 70%;

7) dopuszcza sie wspolne bilansowanie miejsc parkingowych z terenem U5.

Ustala sie nastepujace wymogi w zakresie ochrony srodowiska:

1) ustala sie, ze na powierzchniach pozostawionych jako biologicznie czynne
obowigzuje zachowanie obecnego, parkowego charakteru zieleni;

2) ustala sie obowigzek adaptowania istniejgca zieleni wysokiej z wymiang stabszych
drzew na gatunki szlachetniejsze oraz uzupetnienie zieleni niskiej;

3) zalicza sie teren U/ZP3 do terendw z dopuszczalnym poziomem hatasu jak dla
terendw rekreacyjno-wypoczynkowych.

Ustala sie nastepujgce wymogi w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

ustala sie obowigzek uzgadniania wszystkich inwestycji na terenie z wojewodzkim

konserwatorem zabytkéw.

§18

Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenu UST: teren ustug sportu i turystyki

Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1) ustala sie realizacje obiektow i budynkéw ustugowych, zwigzanych ze sportem,
turystyka i rekreacja;

2) ustala sie nastepujace parametry dla dziatek:

a) minimalna wielkos¢ dziatki nie mniej niz 4000 m2,
b) minimalna szerokosc¢ frontu dziatki nie mniej niz 24,0 m;
3) ustala sie nastepujgce parametry i wskazniki zabudowy:
a) maksymalna wysokos¢ zabudowy nie wiecej niz 12,0 m,
b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniej niz 60%,
¢) maksymalna powierzchnia zabudowy nie wiecej niz 40%;

4) przy realizacji parkingbw dopuszcza sie wliczenie do powierzchni biologicznej
powierzchni tarasow i stropodachéw urzadzonych jako state trawniki lub kwietniki na
podiozu zapewniajacym im naturalng wegetacje.

Ustala sie nastepujace wymogi w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1) ustala sie adaptowanie istniejgcej zieleni z wymiang stabszych drzew na gatunki
szlachetniejsze i wzbogacenie jej o nowe nasadzenia;

2) ustala sie, ze na fragmentach terenu, oznaczonego na rysunku planu jako strefa
ucigzliwosci linii energetycznej 220 kV:

d) zakazuje sie roslinnosci, ktéra moze osiggngé wysokos¢ powyzej 2 m, z
wyjatkiem tych roslin drzewiastych i krzaczastych, ktére nie przekroczg
wymaganej wysokosci przez odpowiednie zabiegi pielegnacyjne, pod warunkiem
ze takie zabiegi pieleghacyjne bedg prowadzone,

e) wszystkie inwestycje wymagajg uzgodnienia z zarzadzajgcym siecig;
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3) zalicza sie teren UST do terenow z dopuszczalnym poziomem hatasu jak dla
terenow rekreacyjno-wypoczynkowych.

Ustala sie nastepujace wymogi w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw:

1) na fragmencie terenu, oznaczonym na rysunku planu jako strefa ochrony
konserwatorskiej zakazuje sie prac ziemnych ktére mogg naruszy¢ strukture gruntu
ponizej warstwy ornej (okoto 30 cm);

2) dopuszcza sie zabudowe kubaturowg na fragmencie terenu, oznaczonym nha
rysunku planu jako strefa ochrony konserwatorskiej pod warunkiem:

a) uzyskania przez inwestora, od wojewddzkiego konserwatora zabytkow — przed
wydaniem pozwolenia na budowe lub zgtoszeniem wlasciwemu organowi —
uzgodnienia wszelkich planowanych budéw obiektéw budowlanych oraz robot
budowlanych wigzacych sie z wykonywaniem prac ziemnych,

b) przeprowadzenia (na koszt osoby fizycznej lub jednostki organizacyjnej
zamierzajgcej finansowacC roboty budowlane) badan archeologicznych oraz
wykonania ich dokumentaciji,

¢) uzyskania od wojewodzkiego konserwatora zabytkéw pozwolenia na prowadzenie
badan archeologicznych przed ich rozpoczeciem.

8§19

Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terenu 3ZP2: tereny zieleni parkowo -—

rekreacyjnej .

Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1) ustala sie adaptowanie istniejacej zieleni z wymiang stabszych drzew na gatunki
szlachetniejsze i wzbogacenie jej o nowe nasadzenia oraz uzupetnienie zieleni
niskiej;

2) ustala sie realizacje atrakcyjnych widokowo miejsc odpoczynku i spotkan
mieszkancow przez lokalizowanie malej architektury o charakterze dekoracyjnym
oraz w postaci rzezb;

3) ustala sie dla niezadrzewionych fragmentéw terenu organizowanie terenow
parkowych zielenig niska;

4) ustala sie realizacje Sciezek pieszych wraz z miejscami do wypoczynku,

5) ustala sie ze caly teren jest jedng dzialka.

Ustala sie nastepujace wymogi w zakresie ochrony srodowiska i zdrowia ludzi:

1) ustala sie ze minimum 80% dziatki musi pozostaé powierzchnig biologicznie czynna;

2) ustala sie, ze na fragmencie terenu oznaczonym na rysunku planu jako strefa
ucigzliwosci linii energetycznej 110 kV zakazuje sie roslinnosci, ktéra moze osiggna¢
wysokos¢ powyzej 2 m, z wyjatkiem tych roslin drzewiastych i krzaczastych, ktére nie
przekroczg wymaganej wysokosci przez odpowiednie zabiegi pielegnacyjne.

8§20

Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenéw 5Rz i 6Rz: tereny trwalych u zytkéw

zZielonych .

Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1) ustala sie pozostawienie terendw w stanie naturalnym;

2) dopuszcza sie rolnicze wykorzystanie terenow jako taki i pastwiska;

3) ustala sie zakaz przeksztalcania na grunty orne, sady, szkéiki, plantacje, uprawy
ogrodnicze i lasy;

4) dopuszcza sie adaptacje dla funkcji rekreacji;

5) dopuszcza sie realizacje obiektéw budowlanych zwigzanych z gospodarkg wodna,
rybactwem $rodlgdowym i rekreacjg wodna;

6) ustala sie zakaz wprowadzania zabudowy kubaturowej.
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§21
Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenu 8ZL: tereny le $ne.
Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:
1) zakaz lokalizowania zabudowy, z wyjagtkiem dopuszczonej przepisami prawa a
stuzgcej gospodarce lesnej;
2) zakaz wuszczuplania powierzchni laséw, niszczenia oraz prowadzenia dziatan
ostabiajacych biologiczng odpornosé drzewostandw.

§22

Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenu 3WSs: teren wod powierzchniowych —

wody stoj gce — stawy .

Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1) ustala sie obowigzek ochrony stawu przed zasypaniem, uszkodzeniem brzegow,
zasmiecaniem i innymi czynnosciami mogacymi spowodowac catkowity lub
czesciowy zanik stawu, albo zanieczyszczenie znajdujacej sie w nim wody;

2) dopuszcza sie:

a) likwidacje grobili,
b) wykorzystanie stawu do celow rekreacyjnych;

2) wszelkie inwestycje na fragmentach terenu, oznaczonych na rysunku planu jako
strefy ucigzliwosci linii energetycznych 110 kV i 220 kV wymagajg uzgodnienia z
zarzadzajgcym siecia.

8§23

Ustala sie nastepujace podstawowe przeznaczenie terenu 2WSR1: teren wod

powierzchniowych —wody ptyn  gce: rzeka Gloskdwka.

Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania:

1) ustala sie zakaz zasypywania, kanalizowania, grodzenia nieruchomosci w poprzek
rzeki i kanatu w spos6b uniemozliwiajgcy swobodny przeptyw wody;

2) ustala sie zakaz uszkadzania brzegdéw i zasmiecania;

3) ustala sie obowigzek uzgadniania z organem prowadzacym ewidencje urzadzen
melioracyjnych inwestycji bezposrednio zwigzanych z rzeka i kanatem, w
szczegolnosci przejs¢ rurociggami i przewodami pod ich dnem i zrzutow sciekow;

4) dopuszcza sie wykorzystanie terenu do celdow rekreacyjnych  przy
zagospodarowywaniu terenu 3ZP2;

5) wszelkie inwestycje na fragmentach terenu, oznaczonych na rysunku planu jako
strefy ucigzliwosci linii energetycznych 110 kV i 220 kV wymagajg uzgodnienia z
zarzadzajgcym siecia.

§24

1. Ustala sie nastepujace przeznaczenie terenéw KD: tereny komunikacji , w tym:

1) teren drog publicznych — ulica dojazdowa o symbolu KDD2;
2) teren drog wewnetrznych o symbolu KDW3;

2. Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania terenu KDD2:

1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych 10,0 m;
2) w liniach rozgraniczajgcych nalezy:

a) umiesci¢ uzbrojenie inzynieryjne: sie¢ kanalizacji sanitarnej i wodociggowej,
linie s$redniego i niskiego napiecia, os$wietlenie uliczne, kanalizacje
teletechniczng, studnie kablowe, szafy kablowe,

b) zagospodarowa¢ wody opadowe,

c) zarezerwowac trasy dla sieci gazowych poza jezdnia,

3) w liniach rozgraniczajacych dopuszcza sie:

a) poprowadzenie Sciezki rowerowej,

b) parkowanie;

3. Ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania tereny KDW3:

1) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych 6,0 m;
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2) w liniach rozgraniczajacych nalezy:
a) wykonaé nawierzchnie utwardzong bez podziatu na jezdnie i chodnik,
b) umiesci¢ oswietlenie uliczne,
c) zarezerwowac trasy dla sieci gazowych;

3) w liniach rozgraniczajacych dopuszcza sie prowadzenie innych niezbednych
obiektow infrastruktury technicznej.

ROZDZIAL I
PRZEPISY KONCOWE

8§25
1. Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Miasta Piaseczna.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Uzasadnienie do uchwaly Rady Miejskiej w Piaseczni e
Nr 225/X1/2011 z dnia 24.08.2011 r.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przest rzennego cz esci Ztotoktos
Niniejsza uchwala jest kolejnym etapem ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej
gminy Piaseczno, w oparciu o studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta i
gminy Piaseczno. Obszar objety planem ,okreslony w uchwale jako miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego Ztotoktos - czesc 2 , obejmuje teren ograniczony :

1) potnocno wschodnig granicg administracyjng wsi Ztotoktos;

2) zachodnig i pétnocno zachodnig granica brzegu rzeki Gtoskowki;

3) podinocno wschodnig linig rozgraniczajacy ulicy Mrokowskiej;

4) podinocno zachodnig linig rozgraniczajacg ulicy Piaseczynskiej.
Istotg planu jest ustalenie uktadu komunikacyjnego w powigzaniu z ukladem zewnetrznym,
ustalenie przeznaczenia, parametrow i wskaznikdw dla nowych terenéw przeznaczonych
pod zabudowe, ze szczegOlnym uwzglednieniem terenéw potozonych w sasiedztwie
planowanej drogi ekspresowej. Uchwalenie planu umozliwi racjonalne wykorzystanie tych
terenow a jednoczesnie pomoze ograniczy¢ ucigzliwos¢ planowanej inwestycji dla istniejgcej
i projektowanej zabudowy mieszkaniowej po wschodniej stronie ul. Piaseczynskiej.
Uchwalenie planu pozwoli zagospodarowac tereny, ktore w procedurze jego sporzadzania
uzyskaly zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze i gruntéw
lesnych na cele nielesne, w tym poszerzenie ulic do parametrow drég publicznych.

Zakres planu jest zgodny z art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 ze zm.), plan
sporzadzony zostat zgodnie z art. 17 ww. ustawy. Prace nad jego sporzadzaniem podijeto po
dokonaniu wymaganych analiz wynikajacych z art. 14 ust. 5 ww. ustawy i podjeciu przez
Rade Miejskg w Piasecznie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Ztotokios.

Przeprowadzono strategiczng ocene oddzialywania na $rodowisko, zgodnie z
wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
I jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 ze zm.).

Udziat spoteczenstwa w postepowaniu przedstawia sie nastepujaco :

Po ogtoszeniu o przystgpieniu do sporzadzenia planu wptyneto jedenascie wnioskéw, z
czego dziesie¢ dotyczyto zmiany przeznaczenia dziatek rolnych i lesnych na cele budowlane,
a jeden ustanowienia wsi Ziotoklos terenem przeznaczonym wyitgcznie pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i drobne ustugi. Projekt planu byt dwukrotnie wykiadany do
publicznego wgladu. W pierwszej dyskusji publicznej (2008 r.) uczestnicy nie polemizowali z
ustaleniami projektu planu a jedynie zasiegali precyzyjnych informaciji o jego rozwigzaniach.
Druga dyskusja publiczna (2010r.) zdominowana byla zagadnieniem odwodnienia wsi
Ztotoktos, w zwigzku z licznymi podtopieniami terenéw wsi. Po pierwszym wytozeniu uwagi
zZlozyto 32 osoby — lgcznie 62 uwagi, 46 z nich zostato uwzglednione przez Burmistrza.
Dotyczyly gtdwnie rozszerzenia przeznaczenia terenédw mieszkaniowych na mieszkaniowo
ustugowe, zmian w przebiegu projektowanych ulic drugorzednych oraz korekt w ustaleniach
projektu planu. Czes¢ uwag byta nie mozliwa do uwzglednienia ze wzgledu na ustalenia
obowigzujacego studium i uwarunkowania wynikajgce z przepiséw dotyczacych
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (10 uwag) oraz przepiséw odrebnych. Po
drugim wylozeniu uwagi ztozyly 22 osoby — tgcznie 53 uwagi, z czego 9 dotyczyto czesci 2
planu. Z pozostatych 44 uwag uwzglednione zostaly 23 uwagi w catosci i 7 w czesci. Uwagi
te byly gldwnie zwigzane powtérzeniem zagadnien poruszonych w czasie dyskusji
publicznej, ale réwniez dotyczyly zagadnien komunikacyjnych, zmniejszenia wskaznikéw
powierzchni biologicznie czynnej, zwiekszenia powierzchni przeznaczonej pod zabudowe.
Podobnie jak przy pierwszym wylozeniu czesci uwag nie mozna bylo uwzgledni¢ bez
wczesniejszej zmiany obowigzujacego studium. Do prognozy oddziatywania na srodowisko
nie wptynety Zadne wnioski ani uwagi.



