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UCHWALA NR XLVill/254/17

RADY GMINY LEONCIN
Z dnia 13 grudnia 2017 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Mata Wie$ przy Drodze gmina Leoncin — czeéé Il.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.5, art.40 ust.1, art.41 i art.42 ustawy z dnia 8 marca 1990r.
o samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz.U.2017.1875) oraz art.20 ust.1, art.28 ust. 2,
art.29 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U.2017.1073) wykonujac ustalenia uchwaty
nr LXV1/335/14 z dnia 18 czerwca 2014 Rady Gminy Leoncin w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Mala Wie$ przy
Drodze gmina Leoncin, Rada Gminy Leoncin uchwala co nastepuje:

§1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Mata Wies przy
Drodze gmina Leoncin — czegé¢ Il, zwany dalej ,Planem”, w cze$ci obrebu wsi Mata Wie$
przy Drodze, dia ktérej Wojewoda Mazowiecki Rozstrzygnieciem Nadzorczym
LEX-1.4131.93.2017.JF z dn. 19 kwietnia 2017r. stwierdzit niewaznos§é uchwaty
Nr XXXV1/193/17 Rady Gminy Leoncin z dn. 22 {utego 2017r. ,.w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Mata Wie$ przy Drodze gmina
Leoncin” w zakresie ustaler czgéci tekstowej oraz graficznej, stwierdzajac, ze nie narusza
on ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Leoncin, uchwalonego Uchwatg Rady Gminy Leoncin nr XLVIII/232/13 z dnia

17 kwietnia 2013.

Rozdziat |

Zakrés obowiazywania Planu — przepisy ogélne

§2. 1. Celem Planu jest ustalenie przeznaczenia terenéw, zasad i sposcbéw ich
zagospodarowania i zabudowy w zwiazku ze zwigkszajacym sig¢ zainwestowaniem
obszaru.

2. Granice obszaru objetego Planem oznaczone sa odp‘gwiednim symbolem jako granice
opracowania na rysunku Planu w skali 1:2000 i obejmujg cze$¢ obrebu wsi Mata Wies
przy Drodze, dla kiérej Wojewoda Mazowiecki Rozstrzygnieciem Nadzorczym
LEX-1.4131.93.2017.JF z dn. 19 kwietnia 2017r. stwierdzit niewaznosé uchwaty
Nr XXXVIi/193/17 Rady Gminy Leoncin z dn. 22 lutego 2017r. ,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Mata Wie§ przy Drodze
gmina Leoncin” w zakresie ustalen czesci tekstowej oraz graficznej.

3. Zafgcznikami do niniejszej uchwaly i jej integralnymi cze§ciami sa;

1) rysunek Planu (w skali 1:2000) stanowigcy zatacznik nr 1

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu Planu, stanowigce
zatgeznik nr 2,

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w Planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezy do zadarh wiasnych Gminy oraz zasadach
ich finansowania, stanowigce zalgcznik nr 3.

4. Plan ustala:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
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4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspblczesnej,
5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaftowania przestrzeni publicznych,
6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw,
8) szczegolowe zasady oraz warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
Planem,
9) szczegélowe warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu w tym zakaz zabudowy
10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji i infrastruktury
technicznej,
11) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terendw,
12) stawke procentowa, na podstawie kiérej ustala si¢ oplate zwigzang ze wzrostem
wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem Planu,
13) granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokainym
i ponadlokainym.
5. Zakres rysunku Planu obejmuje nastgpujace elementy, bedace ilustracjg
obowigzujacych ustalen Planu:
1) granice obszaru objetego Planem,
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,
3) nieprzekraczalne linie zabudowy,
4) symbole cyfrowe, literowe funkcji (przeznaczenia) terenéw.
6. Zakres rysunku Planu obejmuje nastepujace elementy informacyjne nie bedace
ustaleniami Planu:
1) granice otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego,
2) granice stref ochrony konserwatorskiej wraz z numerami stanowisk
archeologicznych,
3) obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi,
4) nieprzekraczalne linie zabudowy wynikajace z przepiséw odrebnych — warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.,

§3. 1. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mawa o:

1) uchwale — nalezy przez to rozumieé niniejszg uchwale Rady Gminy Leoncin,

2) ustawie — nalezy przez to rozumieé przepisy Ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2016r.,
poz. 778 z pézn. zmianami),

3) rysunku Planu - nalezy przez to rozumieé zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty,

4) obszarze - nalezy przez to rozumiec¢ obszar objety niniejszym Planem w granicach
przedstawionych odpowiednim symbolem na rysunku Planu,

5) przepisach odrebnych Iub szczegétowych - nalezy przez to rozumieé przepisy
ustawy wraz z aktami wykonawczymi oraz wynikajgce z tych przepisow
ograniczenia w dysponowaniu i zagospodarowaniu terenu,

6) terenie - nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ obszaru objetego Planem o okres$lonym
przeznaczeniu, oznaczonym symbolem cyfrowym i literowym, wydzielonego liniami
rozgraniczajgcymi,

7) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ okreslony w Planie
rodzaj przeznaczenia, ktére powinno przewazaé na danym terenie,

8) przeznaczeniu dopuszczonym - nalezy przez to rozumie¢ inne przeznaczenie,
ktére uzupeinia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe lub towarzyszy mu oraz
nie jest kolizyjne z przeznaczeniem podstawowym w sposéb uniemozliwiajgcy
realizacje przeznaczenia podstawowego,
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8) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie oddzielajace tereny
o réznym przeznaczeniu (funkcji) lub réznych zasadach zagospodarowania,

10)terenie zainwestowanym - nalezy przez to rozumieé dziatke lub teren z istniejgcy
zabudowg, ktora nie jest samowolg budowlang w mysl przepiséw Prawa
Budowlanego,

11)gabarytach - nalezy przez to rozumieé parametry okreslajace rozmiary obiektu
budowlanego opisane w rzucie poziomym i na przekrojach,

12)zabudowie kubaturowej - nalezy przez to rozumieé obiekty budowlane, dia
ktdrych zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi lub szczeg6lnymi mozna
okresli¢ kubature,

13)powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumieé rownowaznie
z pojeciem terenu biologicznie czynnego” zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dn. 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowania (Dz.U. z 2015r. poz. 1422),

14)ustugach podstawowych bytowych nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢
ustugi zaspokajajgce codzienne potrzeby mieszkancéw Iub stanowigce warsztat
pracy mieszkaricow obszaru takie jak handel, gastronomia, zdrowie, opieka
spofeczna, os$wiata, kultura i turystyka, pensjonaty, rzemiosto, dziatalnosé
artystyczna, biurowa, naukowa i doradcza o ucigzliwosci nie wykraczajgcej poza
teren wlasny oraz bedace zgodne z obowigzujacymi przepisami odrebnymi
| szczegblnymi.

15)nieprzekraczaine linie zabudowy wynikajace z przepiséw odrgbnych -
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki | ich
usytuowanie -’ nalezy przez to rozumieé nieprzekraczalne finie zabudowy
wyznaczone zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dn. 12 kwietnia
2002r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich
usytuowania (Dz.U. z 2015r. poz. 1422).

2. Pozostale pojecia uzyte w Planie nalezy rozumieé w znaczeniu okreslonym przez

stosowne przepisy odrebne.

Rozdziat I}
Ustalenia ogéine dla calego obszaru Planu

§4. Na obszarze Planu, dyinamicznie rozwijajgcej sie¢ czesci Gminy Leoncin, Plan ustala
lokalizacje w przewazajgcej czesci obszaru funkcji mieszkaniowych. Sg to tereny
oznaczone na rysunku Planu symbolami:

1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

§5. Plan ustala ponadto przeznaczenie terenéw:
1) ZP - tereny zieleni urzgdzonej.

§6. 1. Plan ustala zakaz zabudowy budynkami na terenach oznaczonych na rysunku

Planu symbolami ZP o ile ustalenia szczegétowe dla terenu nie stanowig inaczej:

2. Plan ustala zakaz realizacji na obszarze Planu Zzabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, przedsiewzieé, ktére moga zawsze znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych oraz lokalizowaé zakladow
stwarzajgcych zagrozenie dia zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegblnosci zagrozenie
wystgpienia powaznych awarii.

§7. W zakresie ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego Plan ustala:
1) Ochrong obszaréw warto$ciowych przyrodniczo, krajobrazowo oraz przestrzennie
w szczegoinosci otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego.
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2) Ochrone wszelkich przyrodniczo i krajobrazowo istotnych  elementéw
zagospodarowania obszaru, naturalnych dolin ciekéw wodnych oraz terenow
podmoklych oraz zespolow zadrzewien w tym zadrzewier $rédpolnych z nakazem
ochrony oraz z uwzglednieniem ogranicze’n w zagospodarowaniu wynikajgcych
z ich wystepowania.

3) Zasade inwestycyjnego zagospodarowania obszaru budynkami o wysokosci
zréznicowanej w zalezno$ci od funkcji jednak nie wyzszymi niz 11,0m oraz,
W Zzasiggu powierzchni ograniczajacych wysoko$é w rejonie lotniska
Warszawa/Modlin,  obiektami  budowlanymi o wysokosciach  zgodnie
z dokumentacjg rejestracyjng lotniska.

4) W zakresie kolorystyki zabudowy Plan ustala, ze winna ona byé stonowana
w charakterze barw cieplych, nawigzujgcych do tradycyjnych materiatow
budowlanych oraz niewyr6zniajaca zabudowy z otaczajgcego krajobrazu.

5) Charakter zabudowy na calym obszarze Planu na terenach przeznaczonych pod
zainwestowanie, powinien byé wtopiony w zieler towarzyszaca ksztattowang
z udziatem zieleni wysokiej.

6) W zakresie realizacji ogrodzeni Plan ustala:

a) Zakaz realizacji ogrodzeri obnizajacych walory krajobrazowo-przestrzenne
rejonu, wygradzajacych catkowicie widokowo nieruchomosci z krajobrazu,
w szczegolnosci zakazuje si¢ stosowania pelnych ogrodzer z przestami
wykonanymi z betonowych lub stalowych elementéw oraz innych ogrodzen
o niskich walorach estetycznych. :

b) Nakazuje sie stosowanie ogrodzet w kolorystyce  nieagresywne;j,
niewyrézniajgcej ich z krajobrazu.

c) Dopuszcza sie stosowanie zieleni jako  wygrodzenie przestrzenne
nieruchomosci.

d) Maksymaina wysoko$é ogrodzenia nie moze przekroczy¢ 1,8m. Wysoko$é
ogrodzen sasiednich dziatek winna by¢& wzajemnie skoordynowana.

e) Na terenach nie inwestycyjnych nakazuje sie stosowanie wylacznie ogrodzern
azurowych bez cokotu.

7) Plan ustala nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy zgodnie
Z rysunkiem Planu.

8) Plan ustala nieprzekraczalne linie zabudowy dla nowej zabudowy (o ile ustalenia
Planu nie stanowig inaczej i nie zostaly okreslone na rysunku Planu) w postaci
minimalnej odlegtosci zabudowy:

a) 5,0m od linii rozgraniczajgcej drég publicznych klasy L i D.

9) Dla budynkéw istniejacych zlokalizowanych catkowicie lub czesciowo w pasie
pomigdzy linig nieprzekraczalng zabudowy a linig rozgraniczajacg drogi Plan
dopuszcza ich zachowanie. Plan dopuszcza ich nadbudowe. Rozbudowa jest
dopuszczalna w sposéb nieprzekraczajacy linii zabudowy.

10)Na obszarze Planu obowigzujg odleglosci oraz nieprzekraczalne finie zabudowy
wynikajace z przepiséw odrgbnych i szczegélnych.

11)Plan dopuszcza w pasie zawartym miedzy nieprzekraczalng flinig zabudowy a finig
rozgraniczajgcg przylegtej drogi realizowanie obiektéw infrastruktury technicznej
(stacji trafo, wiat Smietnikowych, przytaczy, zbiornikéw $ciekéw i wod opadowych
i roztopowych) oraz obiektéw dozoru-portierni, pod warunkiem ze zachowane
zostang odleglosci od tych obiektéw budowlanych wynikajace z przepisow
odrgbnych i szczegélinych.

§8. W zakresie sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia
i uzytkowania terenu Plan ustala:

1) Tereny na obszarze Planu,” do czasu realizacji przewidywanego w Planie

przeznaczenia terenu moga byé zagospodarowane, urzadzone i uzytkowane jak

w  dotychczasowy spos6b .pod warunkiem dostosowania sposobu
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zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania do obowigzujgcych na terenie norm
oraz przepisbw odrebnych i szczegblnych w szczeg6inosci w zakresie nie
kolidowania z przeznaczeniem terenu ustalonym w Planie.

2) Plan ustala, 7e na terenach Przeznaczonych pod realizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej MN dopuszcza sie, do czasu realizacji ww. funkgcji,
realizacje zabudowy letniskowej z zachowaniem ustalen Planu w zakresie
ksztattowania zabudowy, parametréw i wskaznikéw zagospodarowania terenu oraz
pozostatych ustalen Planu dla terenu.

§9. W zakresie ochrony | ksztaltowania przestizeni publicznych Plan ustala, ze
wszelkie obiekty matej architektury, nosnikéw reklamowych, tymczasowych obiektow
ustugowo-handlowych, urzadzeri technicznych i zieleni realizowane w tych przestrzeniach
winny byé lokalizowane z zachowaniem obowigzujacych trybéw prawnych, przepiséw
odrebnych i szczegdlnych, w sposéb niezakiécajacy funkcjonowania oraz nieobnizajacy
estetyki przestrzeni publiczne;j.

§10. W zakresie obiektéw lub terenéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepiséw Plan ustala:

1) Obszar Planu w cafosci polozony jest w zasiegu obszaru narazonego na
niebezpieczenstwo powodzi rzeki Wisty na skutek przerwania lub uszkodzenia waty
przeciwpowodziowego. Na obszarze tym obowigzujg zasady Zagospodarowania,
zakazy | ograniczenia wynikajace z obowigzujgcych przepiséw odrebnych
i szczegétowych.

2} W zakresie przepiséw o ochronie Srodowiska i przyrody, na obszarze Planu
znajduja sie nastepujace obszary chronione: -

a) Otulina Kampinoskiego Parku Narodowego.

3) Obszary chronione w zakresie przepiséw. o ochronie §rodowiska i przyrody zostaly
okreslone na rysunku planu, sposéb zagospodarowania tych obszaréw zostat
okreslony w §11 Planu oraz w ustaleniach szczegotowych Planu dla
poszczeglinych terenéw.,

4) W zakresie przepiséw o ochronie zabytkéw i opieki nad zabytkami, na obszarze
Planu znajdujg sie stanowiska archeologiczne, ktérych granice, w formie stref
ochrony konserwatorskiej, zostaly naniesione na rysunek planu, a sposéb ich
zagospodarowania zostat okreslony w §12 Planu oraz w ustaleniach
szczegolowych Planu dla poszczegélnych terenéw. i

5) Plan nie wyznacza terenéw zamknietych, terendéw i obszaréw gbrniczych oraz
Zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych w rozumieniu przepiséw odrebnych
i szczegblnych — takie na obszarze Planu nie istniejg.

§11. W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego Plan
ustala:

1) Cato$¢ obszaru Planu potozona jest w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego.

2) Plan ustala, ze zadaniem nadrzednym na obszarze Planu jest ochrona walor6w
$rodowiskowych obszaru, w szczegblnosci jego walorow krajobrazowych
i srodowiskowych oraz naturalnosci i ekstensywnosci zagospodarowania.

3) Na obszarach objetych formami ochrony $rodowiska i przyrody, najbardziej
wartosciowych przyrodniczo, obowigzuja prawomocne dokumenty regulujgce
sposob zagospodarowania i funkcjonowania w tych obszarach.

4) Plan ustala w zakresie istniejacego drzewostanu nielesnego:

a) celowos¢ wykorzystania naturalnego zadrzewienia, samosiejek bedacych
wynikiem sukcesji le$nej na tereny nieuprawiane, w urzadzeniu terenéw,

b) dopuszczalnosci ewentuainej likwidacji zadrzewien — samosiejek na terenach
przeznaczonych na cele inwestycyjne.
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9) W ustaleniach szczegdlowych, dia terenéw przeznaczonych pod realizacje
inwestycji Plan ustala niezbedng do zachowania minimalng powierzchnie
biologicznie czynng terenu.

6) Istniejace na obszarze Planu cieki wodne plynace oraz urzgdzenia drenarskie
objete i nieobjete ewidencja Wojewddzkiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen
Wodnych podlegajg ochronie zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi
i szczegblnymi. Na terenach, na ktérych wystepujg: cieki wodne i urzadzenia
wodno-melioracyjne Plan ustala obowigzek zabezpieczenia ich sprawnosci
funkcjonowania, zakazuje ich zanieczyszczania i samowolnego zasypywania oraz
przebudowy,

7) Plan zakazuje Iokalizowania obiektéw i urzgdzeri o ponadnormatywnym
oddzialywaniu na $rodowisko, w szczeg6inosci, ktérych  uciazliwo§é
ponadnormatywnie przekracza granice wiasnosci,

8) Plan nakazuje ochrone powietrza przed ucigzliwymi emisjami, podstawowe Zrédio
zaopatrzenia w ciepto nalezy przewidzie¢ z wykorzystaniem proekologicznych
Zrédet energii takich jak gaz, olej opatowy niskosiarkowy lub Zrédet energii
odnawialnej jako czynnika grzewczego ewentualnie innych Zrédet energii przy
zastosowaniu systeméw nie powodujgcych ponadnormatywnej emisji szkodliwych
substancji do srodowiska,

9) Plan ustala, zgodnie z przepisami z zakresu ochrony $rodowiska, nastepujgce
rodzaje terenéw podlegajacych ochronie $rodowiska, dla ktérych obowigzujg
dopuszczalne poziomy hatasu ustalone w przepisach odrebnych:

a) tereny oznaczone symbolami MN — jako tereny przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna,

b) pozostale tereny nie podiegajg ochronie akustycznej w rozumieniu przepisow
odregbnych w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku,
obowigzujg na nich ‘natomiast, w zaleznosci od ‘objecia formg ochrony

srodowiska i przyrody prawomocne dokumenty regulujagce spos6b
funkcjonowania, w tym zagadniefi dopuszczalnego poziomu hatasu, w tych
obszarach.

10)Na obszarze objetym Planem nie wystepuje lokainy krajobraz kulturowy wskazany
do objecia ochrong jednakze, ze wzgledu na polozenie catosci obszaru planu w
granicach otuliny KPN, zagospodarowanie terenéw inwestycyjnych powinno
uwzglednia¢ ograniczenia przyrodnicze i wprowadzaé. zielen towarzyszgca niska
i wysoka, minimalizujgca negatywne  skutki przyrodniczo-krajobrazowo-
przestrzenne urbanizacji terenéw obszaru Planu.

§12. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoélczesnej Plan ustala:

1) Plan ustala ochrong zabytkéw archeologicznych (stanowiska archeologicznego nr
ew. AZP 53-62/115) w formie strefy ochrony konserwatorskiej, w granicach
zgodnych z oznaczeniami na rysunku Planu.

2) Stwierdza sig, Zze na obszarze objetym Planem:

a) oprocz zabytkow archeologicznych nie wystepujg zabytki w rozumieniu
obowigzujgcych przepisow,

b) nie zostat utworzony park kulturowy, w rozumieniu obowigzujgcych przepisow,
ani nie zostata podjeta przez Rade Gminy Leoncin uchwata w sprawie jego
utworzenia,

C) nie wystepujg dobra kultury wspétczesnej.

§13. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw

infrastruktury technicznej Plan ustala:
1) zaopatrzenie w wode — ustala sie w oparciu o wodocigg komunainy we wsi Mala

Wies przy Drodze, rozbudowywany w miare potrzeb z wykorzystaniem ujecia wody
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w Wincentéwku oraz ewentualnych nowych uje¢ wody na terenie Gminy Leoncin.
Dia nowo realizowane;j zabudowy, do czasu realizacji wodociggu komunalnego
oraz dia istniejgcej zabudowy, dopuszcza sie wykorzystanie ujeé indywidualnych
i uje¢ zbiorowych w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi. Ustala sie¢ wymoég
zaopatrzenia komunalnych i zespolowych sieci wodociggowych w sieé¢ hydrantow
przeciwpozarowych,

2} kanalizacja sanitarna — ustala sig, ze caly obszar Planu winien by¢ objety gminnym
systemem kanalizacji sanitarnej. Do czasu realizacji systemu kanalizacji gminnej
dla rejonu, odbiornikami $ciekéw powinny byé szczelne zbiorniki bezodptywowe
© parametrach dostosowanych do iloci Sciekéw, realizowane zgodnie z przepisami
odrebnymi, oprézniane okresowo przez  wyspecjalizowane firmy zgodnie
z zasadami obowigzujgcymi na terenie gminy. Realizacje przydomowych
oczyszczaini $ciekéw dopuszcza sie pod warunkiem, Ze nie ogranicza ona
mozliwo$ci zagospodarowania terenéw w sposéb zgodny z ustaleniami Planu.
Ustala si¢ zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow sanitamych do wod
powierzchniowych i gruntu,

3) wody opadowe i roztopowe — ustala sig, ze odbiornikiem waéd opadowych
i roztopowych na obszarze Planu bedzie przede wszystkim teren wiasny oraz
polozone w obszarze planu cieki i zbiorniki wodne. Ustala sig, ze odprowadzenie
wad opadowych i roztopowych powinno by¢ prowadzone w dopuszczalny prawem
spos6b z zachowaniem przepisow odrebnych oraz prawem procedur formalno-
prawnych, dotyczacych wprowadzania ich do srodowiska, ochrony terenéw
sgsiednich .i drog w tym réwniez rowow przydroznych przed zalewaniem oraz
ochrong gruntu, woéd podziemnych i powierzchniowych (w tym rowéw
melioracyjnych) przed zanieczyszczeniem. Plan ustala, ze wody opadowe
i roztopowe z terenéw ustugowych, parkingéw, placéw manewrowych i postojowych
i innych terendéw wywolujacych ich zanieczyszczenia winny byé podczyszczone
z zawiesin i substancji ropopochodnych .oraz innych zanieczyszczen do stanu
wymaganego przepisami odrebnymi w granicach wiasnych. Plan dopuszcza
stosowanie zbiomikéw retencyjnych dla celéw odprowadzania wod opadowych
i roztopowych.

4) zaopatrzenie w gaz — Plan dopuszcza zaopatrzenie w gaz ptynny ze zbiornikéw
indywidualnych z zachowaniem przepiséw szczegOinych.

5) cieplownictwo — Plan ustala, ze podstawewe Zrédio zaopatrzenia w ciepfo nalezy
przewidzie¢ z wykorzystaniem proekologitznych Zrédet energii takich jak gaz, olej
opatowy niskosiarkowy lub Zrédet energii odnawialnej jako czynnika grzewczego
ewentualnie innych Zrodet energii przy zastosowaniu systemow nie powodujgcych
ponadnormatywnej emisji szkodliwych substancji do $rodowiska, _

6) telekomunikacja — ustala sie obstuge telekomunikacyjng obszaru Planu
z wykorzystaniem sieci telekomunikacji przewodowej i bezprzewodowej (poprzez
jej budowe w miare potrzeb),

a) zaopatrzenie w tgcza telefoniczne z istniejacej i projektowanej sieci
telekomunikacji przewodowe;j,

b) dopuszcza sig lokalizacje inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci
publicznej na warunkach okre$lonych w przepisach odrebnych,

7) elektroenergetyka — Plan ustala sukcesywna rozbudowe sieci energetycznych oraz
ewentualng budowe nowych staciji transformatorowych, w dostosowaniu do potrzeb
programowych w sposéb zgodny z przepisami odrgbnymi. Plan nie dopuszcza
realizacji elektrowni wiatrowych o mocy przekraczajgcej 100kW i wysokos$ci
przekraczajgcej 15m od poziomu terenu.

. Dopuszcza sie na obszarze Planu realizacje niewskazanych Planem obiektéw oraz

wydzielenie terenow dla urzadzen budowlanych zwigzanych z obstugg systemoéw

infrastruktury technicznej obstugujacej obszar Planu oraz inne obszary Gminy Leoncin,

z zachowaniem obowigzujgcych przepiséw odrebnych lub szczeg6towych.




§14. 1. W zakresie usuwania odpadéw stalych, utrzymania porzadku oraz ochrony
przeciwpozarowej Pian ustala:
1) zasady utrzymania porzadku i czystoSci na obszarze Planu wynikajg
z obowigzujacych przepiséw na terenie Gminy Leoncin,
2) ustala si¢ postgpowanie z odpadami stalymi w sposéb wynikajacy z przepisow
odrebnych i stosownych przepiséw gminnych o utrzymaniu porzadku i czystosci
w gminie. Postepowanie z ewentualnymi odpadami niebezpiecznymi winno byé
zgodne z przepisami odrebnymi.
2. Plan ustala obowigzek dostosowania planowanego zainwestowania do ogélnych
wymagari ochrony przeciwpozarowej wynikajgcych z obowigzujgcych przepis6w w ww.
zakresie.

§15. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji

Pian ustala:

1) powigzanie uktadu obstugujgcego obszar Planu z uktadem zewnetrznym za
posrednictwem ulicy drogi wojewédzkiej nr 575, drogi powiatowej nr 2401W oraz
drég publicznych gminnych

2) jako obowigzujacg zasade lokalizacji niezbednych miejsc do parkowania dia
samochod6w osobowych na obszarach wiasnych, jezeli ustalenia szczegdtowe dla
terendw nie stanowig inaczej.

* 2. Plan ustala jako minimalne wskazniki miejsc do parkowania:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN — min. 2 miejsca do parkowania
(w tym miejsca garazowe) na jedno mieszkanie,

2) dia ustug podstawowych w ramach terenéw MN — min. 2 miejsca do parkowania na
kazde 100m? powierzchni uzytkowej, jednak nie mniej niz 2 miejsca na jeden lokal
ustugowy,

3) miejsca do parkowania dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa na
terenach MN winny byé¢ realizowane w ramach okreélonych wymaganych miejsc do
parkowania w iloSci zgodnej z rozeznanym zapotrzebowaniem, oraz przepisami

odrebnymi.

§16. W zakresie szczegbtewych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomoéci objetych Planem, Plan ustala:
1) Plan nie ustala terenéw do objecia obowigzkiem scalania i podziatu nieruchomosci.
2) Plan dopuszcza scalenia i podzialy nieruchomosci niesprzeczne z ustaleniami

Planu, zmierzajgce do realizacji ustalen Planu.

3) Plan ustala minimalne szerokosci frontéw nowotworzonych dziatek uzyskiwanych

w wyniku scalenia i podziatu:

a) Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN — 14m

b) Plan dopuszcza dia sytuacji szczegoinych, wynikajgcych z istniejace;
konfiguracji geometrycznej, parametréw oraz innych nietypowych ewentualnych
uwarunkowar istniejacych dzialek, mniejsze szerokosci frontéw lecz nie
mniejsze niz 4,5m, pod warunkiem, Ze powstate w wyniku scalenia i podziatu
dziatki zachowajg mozliwosci inwestycyjne wynikajgce z ustalen Planu oraz

. obowigzujacych przepiséw odrebnych i szczegblinych.

c) Dla dziatek, ktérych cze§é bedzie stanowita wewnetrzny dojazd do podstawowej
jej czgsci przeznaczonej na cele zgodne z przeznaczeniem w Planie, minimalne
szerokosci frontéw dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci winny wynosié 5m.,

4) Pian okresla kat polozenia granic dziatek powstatych w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci w stosunku do pasa drogowego:
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a) Dia nieruchomoéci, ktérych granice maja kat w przedziale 85°-90° pofozenia
granic dziatek w stosunku do pasa drogowego, dokonywanie scalen i podziatow
zachowujgcych kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego
w przedziale kata 85°-90°.

b) Dia pozostatych nieruchomosci kat polozenia granic dziatek w stosunku do pasa
drogowego powinien miescié sie w przedziale 30°-909.

5) Plan okresla minimaing powierzchnie dziatek powstatych w wyniku scalenia
i podziatu nieruchomosci dla terenéw przeznaczonych pod inwestycje z zakresu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach MN — 1000m2,

Rozdziat I
Ustaienia szczegditowe dotyczace zasad ksztaitowania zabudo arametrow i
wskaZnikéw zagospodarowania terendw, linii zabudowy i gabarytéw obiektéw oraz
dotyczace warunkow zagospodarowania oraz zabudowy terenéw o réznym
przeznaczeniu

§17. 1. Na terenach oznaczonych na rysunku Planu symbolem MN (teren: 8-MN,
9-MN, 11-MN, 16-MN, 19-MN, 20-MN, 22-MN, 26-MN, 31-MN) Plan ustala:

1) Przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie
zabudowy wolnostojacej i blizniacze;j.

2) Przeznaczenie dopuszczalne - niezbedne do funkcjonowania gospodarstwa
domowego nieucigzliwe budynki garazowe lub gospodarcze w formie potgczonej
lub wolnostojacej, dojazdy wewnetrzne oraz dojscia, jak réwniez urzadzona zielent
towarzyszaca oraz urzadzenia sieci i instalacje infrastruktury technicznej.
Dopuszcza sig ponadto lokalizacje ustug podstawowych, bytowych, nieucigzliwych.
Ustugi te moga by¢ realizowane w budynkach mieszkalnych oraz jako wolnostojgce
pod warunkiem zachowania wymaganych dla terenu zasad i wskaznikéw
zagospodarowania oraz zapewnienia miejsc parkingowych.

3) Nieprzekraczaine linie zabudowy zgodnie z rysunkiem Planu oraz ustaleniami
zawartymi w Rozdziale II.

4) W zakresie zasad ksztattowania zabudowy, parametréw | wskaznikéw
zagospodarowania terenu oraz gabarytéw obiektéw Plan ustaia:

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1000m?2,

b) intensywnios¢ zabudowy — minimalna 0,0001 — maksymalna.0,5

c¢) maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej — 30%,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 70%,

e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- dla budynkéw mieszkalnych oraz ustug podstawowych — 11m, maksimum
dwie kondygnacje nadziemne plus poddasze uzytkowe,
- dla pozostatej zabudowy — 11m,
f) geometria dachow:
- dachy dwuspadowe lub wielospadowe,
- spadek dachu od 20° do 45° (36% - 100%) z dopuszczeniem dachéw
ptaskich,

g) gabaryty obiektow — Plan nie ogranicza szczegdélowych gabarytow obiektow
oprécz wyzej okre$lonych oraz wynikajacych z przepisow odrebnych
i szczegobinych,

h) dopuszcza si¢ nadbudowe oraz przebudowe istniejacych  budynkéw
Zlokalizowanych na dziatkach, na ktérych przed uchwaleniem Planu nie
spetnione zostaly wymagania dotyczace maksymalnej powierzchni Zabudowy
dziatki budowlanej oraz minimalnego udziatu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
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i} ponadto obowigzujg ustalenia §16 Planu
5) Utrzymuje si¢ istnigjagca zabudowe mieszkaniowa, ustugows, letniskowg
i zagrodowa z dopuszczeniem jej modernizacji, adaptacji i przeksztatceri na cele
przewidziane Planem.
6) W zakresie obstugi komunikacyjnej terenéw Plan ustala:
a) dojazd — drogami (ulicami) publicznymi i wewnetrznymi,
b) potrzeby garazowe i parkingowe nalezy zapewni¢ w ramach wlasnej dziatki.
llo$¢ miejsc do parkowania okreéla sie wedfug wskaznikéw w Rozdziale |, §15
ust. 2.
2. Na czesci terenu 11-MN znajduje sig stanowisko archeologiczne podlegajgce ochronie
zgodnie z §12 Planu.
3. Obowigzuja ustalenia ogo6ine zawarte w Rozdziale II.

§18. 1. Na terenach oznaczonych na rysunku Planu symbolem ZP (tereny: 13-ZP,
21-ZP, 24-ZP, 28-ZP, 32-ZP) Plan ustala:
1) Przeznaczenie podstawowe — tereny zieleni urzadzonej,
2) Przeznaczenie dopuszczalne ~ niezbedne do funkcjonowania urzadzenia sieci
i instalacje infrastruktury technicznej realizowane zgodnie z przepisami odrebnymi
i szczegblnymi, Zieleri izolacyjna, zieleri naturalna, zbiorniki wodne dla celéw
retencji wod opadowych i roztopowych,
3) Na terenach ZP obowigzuje zakaz zabudowy budynkami.
4) W zakresie zasad ksztaftowania zabudowy, parametréw i wskaznikéw
zagospodarowania terenu oraz gabarytéw obiektéw Plan ustala:
a) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — 80%,
b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy ~ 10m,
c) gabaryty obiektdéw — Plan nie ogranicza szczegotowych gabarytéw obiektow
oprocz wyzej okre$lonych oraz wynikajacych z przepisow odrebnych
i szczegdblnych, .

2. Plan nakazuje utrzymanie biologicznie czynnego:charakteru terenu z wykorzystaniem
istniejgcych zadrzewien i zakrzaczefi. Plan dopuszcza likwidacje drzew i krzewow
chorych oraz o matej warto$ci przyrodniczej,

3. Na terenach zieleni urzadzonej ZP, realizacja lub likwidacja istniejgcych lokalnych

- bezodptywowych zbiornikébw wodnych mozliwa jest pod warunkiem niepogarszania

wwarunkéw budowlanych terenéw sasiednich z uwzglednieniem przepiséw odrelmych
i szczegolnych,

4. Obowigzujg ustalenia ogdine zawarte w Rozdziale |l.

Rozdziat IV
Przepisy koncowe

§19. Ustala sig, 2e przy wydawaniu wszelkich decyzji administracyjnych, postanowien,
informacii itp., w ktérych ustalenia Planu brane sg pod uwage nalezy postugiwaé sie
ustaleniami szczegdlowymi oraz ustaleniami ogéinymi Planu oraz rysunkiem Planu
stanowigcym zatgcznik nr 1, przy uwzglednieniu pofozenia obiektu (nieruchomosci),
bedacej przedmiotem postepowania w stosunku do obiektéw i terenow podlegajgcych
ochronie, ewentualnych ucigzliwosci i oddzialywan, a takze lokalnych warunkéw
zagospodarowania wynikajacych z istniejgcego i planowanego zainwestowania
nieruchomosci i jej otoczenia.
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§20. Okresla si¢ stawke procentowa stuzgcg naliczeniu optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomos$ci spowodowanego uchwaleniem niniejszego Planu:

1) dla terenéw MN w wysokosci 8%,

2) dla pozostatych terenéw ustala sig¢ stawke 1%.

§21. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoédztwa Mazowieckiego
i na stronie internetowej Urzedu Gminy Leoncin.

§22. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodnicz ady Gminy

Arkadiusz asinski

[
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UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Mata Wieé przy Drodze gmina Leoncin — cze$é il

Projekt Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Mata Wie$ przy
Drodze gmina Leoncin — czes¢ |l sporzgdzono w zwigzku z realizacja Uchwaty
nr LXVI/335/14 z dnia 18 czerwca 2014. Rady Gminy Leoncin w sprawie
przystapienia do  sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Mata Wie§ przy Drodze gmina Leoncin. Projekt planu wraz
Zz niezbedng dokumentacjg zostat wykonany zgodnie z procedurg okresiong
w ustawie z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2017.1073) oraz ustawie z dnia 3 pazZdziernika 2008r. o udostepnianiu
informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U.2017.1405)

Ze wzgledu na fakt stwierdzenia dla czesci obrebu wsi Mata Wies przy Drodze przez
Wojewode Mazowieckiego Rozstrzygnieciem Nadzorczym LEX-1.4131.93.2017.JF
z dn. 19 kwietnia 2017r niewazno$ci w zakresie ustalery czesci tekstowej oraz
graficznej uchwaty Nr XXXVI/193/17 z dnia 22 lutego 2017r. ,w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Wsi Mata Wie$ przy Drodze
gmina Leoncin”. Uchwalenie ww. m.p.z.p. odbywa si¢ w dwoch etapach. Czesé
niekwestionowana przez Wojewode obowigzuje i znajduje sie w tzw. ,obrocie
prawnym”, natomiast dla obszaru, dia ktérego Wojewoda stwierdzit niewaiznosé
w zakresie ustalen czesci tekstowej oraz graficznej, procedura ponawiana jest
w niezbednym zakresie.

Polityka przestrzenna, okreslona ustaleniami planu, nie narusza ustalenn Studium
Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Leoncin
uchwalonego Uchwatg Rady Gminy Leoncin nr XLVII/232/23 z dnia 17 kwietnia
2013r. W Gminie Leoncin, po uchwaleniu Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Leoncin, nie dokonano analizy, o ktérej
mowa w Art. 32 ust. 1 Ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym uznajgc uchwalone studium za aktualne
przystapiono do opracowywania kolejno miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego wsi-obrebéw wskazanych do opracowania w obowigzujgcym

studium.

Procedura odbywa sie¢ przez przygotowanie projektu Miejscowego Pianu
Zagospodarowania Przestrzennego Wsi Mata Wie$s przy Drodze gmina Leoncin —
czesé . Ze wzgledu na fakt, ze zakres korekt doprowadzajacych Plan do zgodnosci
Z przepisami prawa nie wymaga ponowienia uzgodnien, projekt Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wsi Mata Wie$ przy Drodze gmina Leoncin —
cze$é |l jest uchwalany w obszarze, dla kibrego Wojewoda Mazowiecki stwierdzit
w ww. Rozstrzygnieciu nadzorczym niewazno$¢ uchwaty.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wplynie
pozytywnie na finanse publiczne i budzet gminy. Wskazanie nowych terenéw dla
realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej pozytywnie wplynie na mozliwosé
osiedlania sie nowych mieszkancdw (podatnikéw). Potrzeby inwestycji celu
publicznego takie jak drogi gminne oraz rozwdj infrastruktury realizowane w gminie
ze wzgledu na jej rozwéj przestrzenny (w oparciu o procedure wydawania decyzji



o warunkach zabudowy) ulegng uracjonalnieniu. Realizacja tych inwestycji nastepuje
obecnie sukcesywnie.

Zawarto$¢é merytoryczna przedmiotowej uchwaly, rozstrzygnigcia planistyczne oraz
procedura jej opracowania-przygotowania jest zgodna i przebiegala zgodnie
z obowigzujgcymi regulacjami prawnymi. Integralng czescig planu jest Rysunek
planu miejscowego, ktory stanowi zatacznik nr 1 do uchwaly. Projekt planu zostat
zaopiniowany i uzgodniony w wymaganym przepisami zakresie. Podlegat on
wylozeniu do wglgdu publicznego trzykrotnie. W trakcie wylozeri zostaly
zorganizowane dyskusje publiczne nad przyjetymi w planie rozwigzaniami.
W wyznaczonym prawem terminie trzeciego wytoZzenia (cze$¢ Il) nie zgtoszono
uwag.

Zgodnie z wymaganiami Art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, do projekiu niniejszej uchwaty dotaczam zatgcznik nr 3 zawierajgcy
rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich

finansowania.

W zwigzku z powyzszym, po spetnieniu procedury prawnej przedktadam, celem
uchwalenia, projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Mata
Wie$ przy Drodze gmina Leoncin.




