UCHWALA NR coriiieriiiennnncenens
RADY GMINY RASZYN
zdnia ..ceeeeeenn. 2022r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci terenu polozonego we wsi Raszyn po wschodniej stronie Al. Krakowskiej — rejon
ul. Szkolnej

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2022 r. poz. 559 ze zm.) oraz art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) w zwigzku z uchwalg nr
XXI111/202/2020 Rady Gminy Raszyn z dnia 28 lutego 2020 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenu potozonego
we wsi Raszyn po wschodniej stronie Al. Krakowskiej — rejon ul. Szkolnej, stwierdzajac, ze
niniejsza uchwata nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Raszyn zatwierdzonego uchwala zatwierdzonego uchwala Nr
LX/590/14 Rady Gminy Raszyn z dnia 21 pazdziernika 2014 r. Rada Gminy Raszyn uchwala,
co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogodlne

§1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenu
potozonego we wsi Raszyn po wschodniej stronie Al. Krakowskiej — rejon ul. Szkolnej,
zwanego dalej ,,planem” obejmujacy obszar, ktoérego granice wyznaczaja:

1) od poétnocy - poéinocna granica dziatki nr ew. 278;

2) od wschodu - wschodnia granica dziatki nr ew. 278;

3) od potudnia - potudniowa granica dziatki nr ew. 278;

4) od zachodu - zachodnia granica dziatki nr ew. 278.

2. Granice obszaru planu, o ktéorych mowa w ust. 1, przedstawia sporzadzony w skali
1:1000 rysunek planu, bedacy integralng czgscig planu — stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej
uchwaty.

3. Zalacznikami do niniejszej uchwaty 1 jej integralnymi czesciami sg roOwniez:

1) rozstrzygnigcie 0 Sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu stanowigce
zalgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o
finansach publicznych stanowiace zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty:

3) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace:
lokalizacj¢ przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie
oraz cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja w
obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych - zapisane w formie
elektronicznej stanowigce zatacznik nr 4 do niniejszej uchwaty.

§ 2.1. W planie okresla sig:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub
r6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;



4)

5)
6)

7)
8)

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywno$¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich
realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty obiektow.;

szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomos$ci objetych planem
miejscowym;

szczegblne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

stawki procentowe, na podstawie, ktérych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu terendw;

2. Brak w planie ustalen wymaganych art. 15 ust. 2 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003

r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oznacza, ze nie wystepuje potrzeba ich
ustalenia, w szczegdlnosci dotyczy to:

1)

2)

3)

4)

5)

1)

2)

3)

4)

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji ze wzgledu na brak
koniecznosci okreslania w planie;

granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisOw odrebnych, w tym terenéw gorniczych, obszaréw
szczegoOlnego zagrozenia powodzig i obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na
brak wystepowania ich w granicach planu;

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej, ze wzgledu na brak wystepowania w granicach planu obiektow
podlegajacych ochronie w tym zakresie;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na
brak w granicach planu obszaréw przestrzeni publicznych okreslonych w studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Raszyn;

sposobu i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendéw,
ze wzgledu na brak konieczno$ci okreslania w planie.

§3. Ilekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

nieprzekraczalnych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie wyznaczone na
rysunku planu, okreslajace dopuszczalne zblizenie §cian zewnetrznych budynkow do linii
rozgraniczajacej teren, z dopuszczeniem wysunigcia przed wyznaczong lini¢ elementéw
architektonicznego uksztaltowania budynkéw: okapow, gzymsow, schodow, pochylni,
ryzalitow wejSciowych 1 wjazdowych, gankow, przedsionkéw, architektonicznych
elementéw akcentujacych wejscia lub wjazdy: schodow, daszkow, balkonow, wykuszy,
tarasow, przy czym elementy te nie moga pomniejszac tej odlegtosci o wigcej niz 2,0 m.
obowigzujacych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku
planu linie zabudowy, wzdhiz ktérych obowigzuje sytuowanie lica $cian frontowych
budynkoéw, z dopuszczeniem wycofania w stosunku do wyznaczonych linii zabudowy lica
$ciany frontowej budynku na glebokos¢ nie wieksza niz 3,0 m, na odcinkach, ktérych suma
nie przekracza 1/3 calej jej dlugosci lub w pierwszej kondygnacji budynkow, w ktorej
lokalizowane sg ustugi;

przeznaczeniu terenu - nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie dla terenu lub dziatki
funkcje, ktorych zasady realizacji okre§lono w planie;
terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu lub
o okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi oraz oznaczony symbolem literowym przeznaczenia terenu;



5) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ prowadzong w budynkach lub lokalach
uzytkowych wbudowanych w budynki, stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezwigzang z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, przy czym
dzialalno$¢ ta nie moze powodowacé przekroczenia dopuszczalnych standardow jakosci
srodowiska poza terenem, na ktérym jest prowadzona.

2. Pojecia wystgpujace w niniejszej uchwale, nie wyjasnione w ust.1 nalezy interpretowac
zgodnie z definicjami przyjetymi w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz z definicjami wynikajacymi z Polskich Norm i przepisow odrgbnych, a takze potocznie
stosowanych definicji 1 znaczen stow okreslonymi w stownikach jezyka polskiego.

§4.1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi
ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linia rozgraniczajagca tereny o roznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania;
3) symbol literowy przeznaczenia terenu;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) obowigzujace linie zabudowy;
2. Symbole graficzne wystepujace na rysunku planu, niewymienione w ust. 1 maja
charakter informacyjny.

Rozdzial 2
Przeznaczenia terenow

§ 5. W zakresie przeznaczenia terenow ustala si¢ symbol literowy przeznaczanie terenu:
M/U — teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 6. 1. W zakresie ksztaltowania zabudowy nakazuje si¢ zachowanie i realizacj¢ zabudowy:

1) zgodnie z zasadami zagospodarowania terenu oraz parametrami i wskaznikami
ksztaltowania zabudowy okreslonymi w przepisach szczegdtowych dla terendw,

2) w ramach linii rozgraniczajacych wydzielonych na rysunku planu terendw o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, przy
czym linie zabudowy nie odnosza si¢ do podziemnych czgs$ci budynkéw, w tym parkingow
podziemnych 1 wjazdow do nich, urzadzen i1 obiektow infrastruktury technicznej oraz
obiektow malej architektury, dla ktérych okresla si¢ maksymalna wysoko$¢ 3,0m;

2. Zakazuje si¢ realizacji wysunieé¢, o ktorych mowa w § 3 pkt 1 poza granice¢ obszaru
objetego planem.

3. Dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy bezposrednio w granicy z sasiednia dziatka
budowlang.

§ 7. W zakresie kolorystyki obiektoéw budowlanych:

1) ustala si¢ stosowanie stonowanej kolorystyki dla elewacji budynkéw oraz kolorystyki
dachow sposréd kolorow: grafitowego, brazowego i czerwonego;

2) ustalenie pkt 1 nie dotyczy materiatow elewacyjnych i pokry¢ dachowych w kolorach dla
nich naturalnych, w szczegolnosci: drewna, cegly, kamienia 1 szkla.



Rozdzial 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
§ 8. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) =zakazuje si¢ przekraczania standardow jakosci $rodowiska, przy zachowaniu i
zastosowaniu przepiséw odrebnych;

2) zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko przy zachowaniu i zastosowaniu przepisow odrebnych, za wyjatkiem obiektow
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, stuzacej obstudze mieszkancow i
uzytkownikéw terenu,

3) zakazuje si¢ odprowadzania do gleby i wod powierzchniowych $ciekow okreslonych w §
12 ust.3;

4) ustala si¢ ochrone¢ przed ucigzliwosciami hatasowymi i drganiami zwigzanymi z ruchem
kolowym dla zabudowy =zlokalizowanej na dziatkach budowlanych przylegajacych
bezposrednio do terenéw drogi Al. Krakowska, zgodnie z przepisami odrgbnymi, w
szczegoOlnos$ci poprzez zastosowanie:

a) rozwigzan konstrukcyjno—budowlanych zapewniajacych dotrzymanie standardow
ochrony przed hatasem i drganiami,

b) przegrod o wysokiej izolacyjnosci akustycznej w budynkach, obiektach i
pomieszczeniach przeznaczonych na staty pobyt ludzi;

5) W zakresie ochrony przed hatasem nakazuje si¢ zapewnienie standardu akustycznego w
zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku w rozumieniu przepiséw
odrebnych dla terenu oznaczonego symbolem M/U jak dla terenow zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;.

Rozdzial 5
Zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 9. 1.Ustala si¢ zasady ksztattowania krajobrazu poprzez:

1) wydzielenie terenu, w ramach ktorego obowigzuja okre$lone zasady ksztaltowania
zabudowy 1 zagospodarowania zawarte w ustaleniach szczegdtowych dla terenu, jako
elementy przestrzenne wptywajace na walory krajobrazowe i1 walory estetyczno-
widokowe;

2) harmonijne wkomponowanie noworealizowanych budynkéw w istniejacy otaczajacy
krajobraz zgodnie z parametrami 1 wskaznikami ksztattowania zabudowy zawartymi w
ustaleniach szczegétowych dla terenu.

2. Nie okresla si¢ granic i sposobéw zagospodarowania krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym, ktory dla wojewddztwa mazowieckiego nie zostat
sporzadzony.

Rozdzial 6
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 10. W zakresie szczegdtowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym:
1) ustala si¢ kat potozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego w przedziale od 60°
do 120%
2) ustala si¢ minimalng szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 12,0 m;
3) ustala sie minimalng powierzchnie dzialki nie mniejszg niz 400 m?.



Rozdzial 7
Szczeglélne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy

§ 11.1. Zakazuje si¢ lokalizowania zaktadéw stwarzajagcych zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi, a w szczegdlno$ci zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznych
awarii przemystowych;

2. Zakazuje si¢ prowadzenia dziatalnos$ci w zakresie przetwarzania odpadow.

3. Zakazuje si¢ przeznaczania terenu pod skladowiska opatu i odpadow, ztomowiska,
handel paliwami i gazem ptynnym, pod nowe obiekty obstugi technicznej pojazddéw i naprawy
pojazdéw mechanicznych.

4. Ze wzgledu na potozenie planu w zasiegu powierzchni ograniczajacych przeszkody dla
Lotniska im F. Chopina w Warszawie oraz powierzchni ograniczajacych zabudowe od
lotniczych urzadzen naziemnych na obszarze objetym planem obowigzuja przepisy Prawa
Lotniczego.

Rozdzial 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:

§ 12. 1. W zakresie ogélnych zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej:

1) dopuszcza si¢ lokalizowanie urzadzen budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej na

calym obszarze planu zgodnie z przepisami odrgbnymi,

2) dopuszcza si¢ zachowanie, budowe 1 przebudowe infrastruktury technicznej zgodnie

z ustaleniami planu i wymogami zawartymi w przepisach odrebnych;

2. W zakresie zaopatrzenia w wodg: nakazuje si¢ zaopatrzenie w wod¢ z gminnej sieci
wodociggowe],

3. W zakresie odprowadzania $ciekow nakazuje si¢ odprowadzanie $ciekow sanitarnych
do sieci kanalizacyjnej;

4. W zakresie odprowadzania wod opadowych lub roztopowych:

1) ustala si¢ zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w miejscu ich powstawania
poprzez wprowadzenie do ziemi, jezeli pozwalaja na to warunki gruntowo-wodne lub
odprowadzenie do zbiornikdw retencyjnych;

2) dlaistniejacych obiektow budowlanych dopuszcza si¢ zagospodarowanie wod opadowych
lub roztopowych w dotychczasowy sposob, zgodny z przepisami odrebnymi.

3) dopuszcza si¢ realizacj¢ zbiornikow retencyjnych oraz retencyjno - chtonnych na calym
obszarze planu w sposob nie kolidujacy z projektowanym 1 istniejagcym
zagospodarowaniem terenu.

5. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢ zasilanie w energi¢ elektryczng

Z.

1) sieci elektroenergetycznej niskiego lub $sredniego napiecia,

2) urzadzen kogeneracyjnych,

3) odnawialnych zrodet energii wykorzystujacych energi¢ promieniowania stonecznego
lub geotermalng o mocy nieprzekraczajacej 100kW.

6. W zakresie zaopatrzenia w gaz dopuszcza si¢ zaopatrzenic w gaz z sieci gazowej
sredniego lub niskiego ci$nienia istniejacych lub projektowanych gazociagow;
7. W zakresie zaopatrzenia w ciepto dopuszcza si¢ zaopatrzenie z:

1) indywidualnych urzadzen zasilanych paliwem gazowym, olejem opatowym o niskiej
zawartosci siarki (do 0,3%), biomasg oraz energig elektryczna,

2) urzadzen kogeneracyjnych lub;



3) odnawialnych zrodet energii wykorzystujacych w procesie przetwarzania energie
promieniowania stonecznego.
8. W zakresie obstugi telekomunikacyjnej ustala si¢ zachowanie istniejgcych 1 realizacje
nowych:
1) sieci kablowych lub,
2) sieci bezprzewodowych wraz z urzadzeniami telekomunikacyjnymi;
9. W zakresie gospodarowania odpadami na obszarze planu jest prowadzona na podstawie
przepiséw odrebnych.

Rozdzial 9
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 13. Okresla si¢ stawke procentowa shuzacg naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu
wartosci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego na 20%:

Rozdzial 10
Przepisy szczegolowe

§ 14. Dla terenu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej M/U:
1. Ustala si¢ przeznaczenie terenu:
1) zabudowy mieszkaniowa wielorodzinna lub zabudowa jednorodzinna w formie wolno
stojacej lub blizniaczej;
2) zabudowa ustugowa.
2. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) nakazuje si¢ zachowanie i realizacj¢ zabudowy zgodnie z parametrami i wskaznikami
ksztattowania zabudowy okreslonymi w ust. 3;
2) dopuszcza si¢ realizacje na potrzeby projektowanej zabudowy obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej.
3) nakazuje si¢ realizacj¢ budynkow gospodarczych i garazy w jednej bryle z budynkami
mieszkalnymi lub ustugowymi;
4) ustala si¢ geometrie dachow — jednospadowe, dwuspadowe i wielospadowe o0 nachyleniu
glownych potaci dachu do 15-35°, dachy plaskie lub dachy krzywiznowe oparte na tuku.
3. W zakresie parametréw i wskaznikoéw ksztattowania zabudowy:
1) ustala si¢ minimalng intensywnos$¢ zabudowy — 0,1;
2) ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy — 3,0;
3) ustala si¢ maksymalng wysokos$¢ zabudowy — 15,0 m;
4) ustala si¢ wskaznik minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla dziatki
budowlanej — 20%;
5) ustala si¢ maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowy dla dziatki budowlanej — 70%;
6) ustala si¢ minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 400 m?;
7) dopuszcza si¢ maksymalng powierzchnie sprzedazy w oddzielnych budynkach — 200 m?;
4. W zakresie zasad obstugi komunikacyjnej:
1) ustala si¢ obstuge komunikacyjng terenéw z drog przylegtych;
2) w zakresie zapewnienia miejsc postojowych i garazowych ustala si¢ na dzialce budowlanej
wskazniki parkingowe dla obiektow nowo wznoszonych i rozbudowywanych:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca parkingowe na lokal
mieszkalny,
b) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1 miejsce parkingowe na lokal
mieszkalny do 50 m? i 2 miejsca parkingowe na lokal mieszkalny powyzej 50 m?,



c) dla obiektow administracji publicznej — 15 miejsc do parkowania na 1000 m? pow.
uzytkowej,
d) dla ustug handlu (sklep, punkt uslugowy) — 30 miejsc do parkowania na 1000m?
powierzchni uzytkowej (nie mniej niz 3-4 miejsca na sklep, punkt ustugowy),
e) dla restauracji i kawiarni — 25 miejsc do parkowania na 100 miejsc konsumpcyjnych,
f) dla hoteli, moteli — minimum 30 miejsc do parkowania na 100 t6zek,
g) dla pozostatych ustug co najmniej 30 miejsce do parkowania na 1000 m? powierzchni
uzytkowe;j.
3) okresla sie realizacje miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
w ilosci przewidzianej w przepisach odrebnych z zakresu drog publicznych.
5. W zakresie nieuregulowanym powyzej, obowigzuja przepisy ogolne, dotyczace w
szczegolnosci nakazow, zakazdw, dopuszczen 1 ograniczen w zagospodarowaniu terenow.

Rozdzial 11
Przepisy koncowe

§15. Na obszarze objetym niniejszym planem traci moc Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego dla terenéw potozonych we wsi Raszyn po wschodniej
stronie Al. Krakowskiej zatwierdzony Uchwata Nr LX1/1003/05 Rady Gminy Raszyn z dnia
15 grudnia 2005 r., ogltoszong w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 24,
poz. 823 z dnia 6 lutego 2006 r., zmieniong Uchwalg Nr 11/15/14 Rady Gminy Raszyn z dnia
29 grudnia 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. poz. 512 z dnia 20 stycznia 2015r).

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Raszyn.

§ 17. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.



