PROJEKT
Uchwata Nr.....cocvviiiiiie
Rady Gminy Andrespol
zdnia......cocoeeinnnen 2013 roku

w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Andrespol w rejonie ul. Rokicinskiej i ul. Brzezinskiej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
z2001 r. Nr 142, poz. 1591)" i art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647, poz. 951, poz. 1445, z 2013 r. poz. 21),
w zwigzku z uchwatg Nr VIII/72/11 Rady Gminy Andrespol z dnia 7 czerwca 2011 r. w sprawie
przystapienia do zmiany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Gminy Andrespol
w rejonie ul. Rokicinskiej/ul. Brzezinskiej, Rada Gminy Andrespol uchwala, co nastepuje:

POSTANOWIENIA OGOLNE
Rozdziat 1
Zakres obowigzywania planu

§ 1. 1. Uchwala sie zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Andrespol w rejonie ul. Rokicinskiej i ul. Brzezinskiej, sktadajgca sie z:

1) czescitekstowej planu stanowigcej tres¢ uchwaty;

2) czesci graficznej, na ktérg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000, bedacy integralnym
zatgcznikiem Nr 1 do uchwaty,

3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu, bedgcego
integralnym zatgcznikiem Nr 2 do uchwaty,

4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, bedgcego
integralnym zatgcznikiem Nr 3 do uchwaty.

2. Granice planu, o ktérym mowa w ust. 1, stanowig granice ewidencyjne dziatek o numerach
ewidencyjnych 88/9, 88/11 i 88/12 z obrebu Andrespol.

3. Granice planu, o ktorym mowa w ust. 2, wyznaczono graficznie na rysunku planu
opracowanego w skali 1:1000.

§ 2. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia niniejszej zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Andrespol w rejonie ul. Rokicinskiej i ul. Brzezinskiej;

2) uchwale - nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Andrespol, o ile z tresci
przepisu nie wynika inaczej;

3) rysunku planu - nalezy przez to rozumie¢ ustalenia graficzne, oznaczone na rysunku w skali
1: 1000, bedacym integralnym zatgcznikiem Nr 1 do niniejszej uchwaty;

! Zmiany: z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214,
poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116,
poz. 1203, z 2005r. Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128, Nr 181,
poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008r. Nr 180, poz. 1111,
Nr 223, poz.1458, z 2009 r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40,
poz. 230, Nr 106, poz. 675, z 2011 r. Nr 21, poz. 113, Nr 117, poz. 679, Nr 134, poz. 777, Nr 149,
poz. 887, Nr 217, poz. 1281, z 2012 r. poz. 567, i z 2013 r. poz.153.



4) obszarze planu - nalezy przez to rozumie¢ obszar okreslony na zafgczniku graficznym -
granicami obszaru objetego ustaleniami planu;

5) terenie - nalezy przez to rozumie¢ wydzielong liniami rozgraniczajgcymi, jednostke ustalen planu,
oznaczong symbolami literowymi, dla ktorej okreslono ustalenia szczegoétowe;

6) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ granice pomiedzy terenami o réznym sposobie
uzytkowania, zagospodarowania lub réznym przeznaczeniu podstawowym, w tym rowniez
pomiedzy terenami drég, a terenami przeznaczonymi pod zabudowe;

7) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ okreslony w planie rodzaj
przeznaczenia, ktére przewaza lub bedzie przewazaé na danej dziatce budowlanej a w przypadku
lokalizacji zabudowy obejmuje nie mniej niz 51% powierzchni catkowitej budynkow
zlokalizowanych na dziatce budowlanej, chyba, ze przepisy szczegétowe stanowig inaczej;

8) dopuszczalnym przeznaczeniu uzupetniajagcym - nalezy przez to rozumie¢ urzgdzenia
komunikacji kotowej i pieszej, place manewrowe, parkingi, zielen i elementy matej architektury,
zwigzane bezposrednio z przeznaczeniem podstawowym przewidzianym w planie dla danej
dziatki budowlanej oraz okreslone rodzaje przeznaczenia w zakresie ustalonym w Rozdziale 3 —
Ustalenia szczegotowe dla terendw;

9) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie, okreslajgce najmniejsza
dopuszczalng odlegto$¢ zewnetrznego lica budynku (z pominieciem: loggii, balkonow, wykuszy
wysunietych poza obrys budynku oraz elementéw wejs¢ do budynku takich jak: schody, podesty,
pochylnie dla os6b niepetnosprawnych i zadaszenia), w stosunku do:

a) linii rozgraniczajgcych,
b) istniejacych granic dziatki,
c) innych elementéw zagospodarowania terenu, od ktérych te linie wyznaczono;

10) obowigzujacych liniach zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu
linie usytuowania zewnetrznego lica $ciany budynku w stosunku do linii rozgraniczajgcych, od
ktérych te linie wyznaczono, z pominieciem wysunietych poza ten obrys: wykuszy, schoddw,
podjazdow, okapdw, otwartych gankow i zadaszen o szerokosci do 1 m oraz balkonéw; Ustalenia
planu dotyczgce obowigzujgcej linii zabudowy uznaje sie za spetnione jezeli minimum 40%
i maksimum 85% powierzchni zewnetrznego lica $ciany budynku znajduje sie przy tej linii
zabudowy i lezy w ptaszczyznie pionowej wyznaczonej przez te linig;

11) froncie dziatki — nalezy przez to rozumieé granice dziatki budowlanej, ktéra przylega do drogi,
z ktorej odbywa sie gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke;

12) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ stuzgcg zaspokajaniu potrzeb ludnosci, nie
zwigzang z wytwarzaniem débr materialnych metodami przemystowymi;

13) gruncie rodzimym — nalezy przez to rozumie¢ poziom gruntu w stanie naturalnym, powstaty
w wyniku proceséw geologicznych, okreslony wg stanu wysokosciowego, wskazanego na mapie
do celéw projektowych;

14) wysokosci budynku — nalezy przez to rozumie¢ wymiar pionowy budynku mierzony od poziomu
gruntu rodzimego, przy gtdbwnym wejsciu do budynku, do najwyzszego punktu przekrycia dachu;

15) wskazniku intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ stosunek sumy powierzchni
catkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych, mierzonych po obrysie zewnetrznym wszystkich
budynkéw zlokalizowanych na danej dziatce budowlanej, do powierzchni tej dziatki;

16) powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie dziatki budowlanej zajetg przez
budynki, wyznaczong przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynkéw na powierzchnie tej
dziatki;

17) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumiec teren z nawierzchnig ziemng
urzadzong w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje, a takze 50% powierzchni taraséw
i stropodachéw z takg nawierzchnig, nie mniejszg jednak niz 10 m? oraz wode powierzchniowg na
tym terenie.



1)

2)
3)
4)

5)

6)
7)
8)
9)

USTALENIA PLANU
Rozdziat 2
Ustalenia ogdlne dla calego obszaru objetego planem
§ 3. 1. Dla catego obszaru objetego uchwatg plan ustala:

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

zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie ustalonych na
podstawie odrebnych przepiséw;

zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;
wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;

zasady obstugi w zakresie komunikacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacyjnych oraz
wskazniki dotyczgce miejsc postojowych;

10) zasady obstugi w zakresie wyposazenia w infrastrukture techniczng oraz rozbudowy i budowy

systemow infrastrukturalnych;

11) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate za wzrost wartosci nieruchomosci

1)
2)

3)
4)

spowodowany uchwaleniem niniejszego planu zagospodarowania przestrzennego.
2. Ustalenia planu okre$lone sg w tresci niniejszej uchwaty oraz na rysunku planu.
3. Plan nie ustala:

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;

granic i sposobéw zagospodarowania terenéw goérniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych;

granic obszaréw objetych scaleniem i podziatem nieruchomosci;
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenéw.

§ 4.1. Nastepujace oznaczenia, przedstawione graficznie na rysunku planu, sg ustaleniami

obowigzujgcymi:

1)
2)
3)
4)
5)

granica obszaru objetego ustaleniami planu;

linie rozgraniczajgce tereny o r6znym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania,
nieprzekraczalne linie zabudowy,

obowigzujgce linie zabudowy,

przeznaczenie terendw,

2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu, nie wymienione w pkt. 1, majg charakter

informacyjny.



§ 5.1 W planie wyodrebnia sie tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania przestrzennego wyznaczone liniami rozgraniczajgcymi, oznaczone na rysunku
planu symbolami literowymi, dla ktérych ustala sie nastepujgce podstawowe przeznaczenie terenu:

1)

2)

3)
4)
5)
1)n
a)
b)
c)

d)
e)

f)

teren zabudowy ustugowej i rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, oznaczony na rysunku planu symbolem U/UC;

teren zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczony na rysunku planu
symbolem U/MW;

teren drogi gtéwnej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDG;

teren drogi zbiorczej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDZ;

teren drogi lokalnej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDL;

§ 6. Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

a catym obszarze planu ustala sie:
obowigzek jednorodnego (z tych samych materiatdw) wykonania nawierzchni terenu
przeznaczonego do ruchu pieszego i kotowego,
wprowadzenie spojnego systemu oznaczen i elementdéw matej architektury z dostosowaniem ich
skali i formy do okreslonej przestrzeni,
wprowadzenie rozwigzan uspokojenia ruchu wewnatrz terendw przeznaczonych pod zabudowe,
dostosowanie rozwigzan komunikacyjnych do potrzeb oséb niepetnosprawnych,
wprowadzanie osi kompozycyjnych, widokowych, dominant, tworzenie relacji przestrzennych
pomiedzy poszczegoélnymi przestrzeniami publicznymi (budowanie systemu przestrzeni
publicznych w powigzaniu z terenami sgsiednimi i ulicami),
realizacje spdjnego systemu oswietlenia z uwzglednieniem tworczej roli swiatta w budowaniu
atmosfery miejsca.

§ 7. Zasady i warunki przeprowadzenia scalania i podziatu nieruchomosci:

1) W przypadku koniecznosci przeprowadzenie scalenia i podziatu nieruchomosci (okreslonego w

przepisach odrebnych - ustawa o gospodarce nieruchomosciami) na terenach przeznaczonych
pod zabudowe, ustala sie:

a) minimalng powierzchnie dziatki budowlanej 1000 m?,

b) minimalng szerokos$¢ frontu dziatki budowlanej 25 m,

c) minimalna szerokos¢ dziatki-drogi wewnetrznej 8,0 m,

d) granice podzialu muszg by¢ prostopadte lub réwnolegte do linii rozgraniczajgcej istniejgcej

1)

2)

1)

drogi - ul. Brzezinskiej, oznaczonej na rysunku planu symbolem KDZ.
Rozdziat 3

Ustalenia szczegé6towe dla terenéw
§ 8. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U/UC ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe — zabudowa ustugowa i obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?;

dopuszczalne przeznaczenie uzupetniajgce — budynek portierni, sie¢, obiekty i urzgdzenia
infrastruktury technicznej, w tym wnetrzowe stacje transformatorowe 15/0,4 kV, drogi wewnetrzne.

2. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

nakaz lokalizacji zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu obowigzujgcymi
i nieprzekraczalnymi liniami zabudowy; dopuszcza sie realizacje urzgdzen telekomunikacyjnych
oraz wnetrzowych stacji transformatorowych 15/0,4, przepompowni $ciekéw i budynkéw portierni
pomiedzy nieprzekraczalnymi liniami zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi tereny drdg
publicznych;



2)

3)

4)

5)
6)

7)
8)

9)

10)

11)

1)

2)

3)

dopuszcza sie czasowe zachowanie istniejgcej zabudowy ustugowej i produkcyjno-magazynowej
bez mozliwosci rozbudowy i przebudowy;

zakazuje sie wznoszenia nowych budynkéw o funkcji magazynowo — skladowej z przeznaczeniem
na hurtownie lub lokalizacji sktadéw budowlanych, sktadéw materiatdw sypkich, ztomowisk i tym
podobnych;

dopuszcza sie realizacje pomieszczenh gospodarczych, magazynowych lub garazowych wytgcznie
jako wbudowanych w bryte budynku ustugowego;

nie dopuszcza sie grodzenia nieruchomosci,

ustala sie nastepujgce szczego6towe zasady podziatu nieruchomosci:

a) minimalna wielko$¢ nowej dziatki budowlanej 5000 m?,

b) minimalna szerokos$¢ frontu nowej dziatki budowlanej 40 m,

C) nowe granice podziatu na dziatki budowlane muszg by¢ prostopadte lub rownolegte do jednej
z istniejgcych granic dziatki dzielonej;

d) minimalna szerokos¢ dziatki - drogi wewnetrznej 8,0 m,

e) mozliwos¢ wydzielenia dziatek pod stacje transformatorowe lub inne urzgdzania infrastruktury
technicznej na podstawie przepisoéw odrebnych, w wyniku koniecznosci takiego wydzielenia
dopuszcza sie zmniejszenie minimalnych powierzchni dziatek budowlanych i minimalnej
szerokosci frontu, okreslonych w § 8, ust. 2, pkt. 6, lit. a, b i d;

zakazuje sie umieszczania reklam na drzewach i potaciach dachowych budynkéw;

ustala sie zasady ksztattowania elewacji frontowych budynkéw od strony ul. Rokicinskiej i ul.
Brzezinskiej:

a) obowigzek osiowego komponowania nowych elewacji frontowych budynkéw z symetrycznym
uktadem witryn, wejs¢ i otwordéw okiennych z zachowaniem symetrii catosci oraz symetrii
gtéwnych czesci elewacji w kazdym etapie realizacji zadania inwestycyjnego;

b) zakaz stosowania w elewacjach budynkéw do wysokosci 2,2 m (liczone od poziomu na ktérym
znajduje sie wejscie do budynku), przeszklen o powierzchni wiekszej niz 90% powierzchni
elewaciji, w kazdym etapie realizacji zadania inwestycyjnego;

c) dla pozostatych 10% powierzchni elewacji frontowych do wysokosci 2,2 m (liczone od

poziomu, na ktérym znajduje sie wejscie do budynku) ustala sie obowigzek zastosowania
cegty nietynkowanej lub drewna,

d) zakazuje sie stosowania, do wysokosci 2,2 m, blachy jako wypetnienia ptaszczyzny elewacji;
zakazuje sie stosowania oktadzin z tworzyw sztucznych (typu siding, boazerie elewacyjne itp.)
jako materiatu wykonczeniowego elewacji budynku;

nakaz stosowania do wykonczenia elewacji budynkéw materiatdbw w kolorach naturalnych
pasujgcych do pokrycia dachowego: preferowane kolory: kremowy, zoity, szary, bialy, bezowy
w zakresie natezenia odcieni do 30% w systemie chromatycznosci NCS; mozliwos¢ stosowania
materiatdéw naturalnych (np. kamien, drewno, cegta), jako element ksztattowania lub akcentowania
elewacji; mozliwos¢ zastosowania rodzaju i kolorystyki materiatéw, z ktérych wykonana byta
dotychczasowa elewacja, w przypadku remontu istniejgcej zabudowy;

nakazuje sie wykonanie pokrycia dachowego z materiatéw w kolorach naturalnych, dopuszczalne
kolory: ciemny brgz, bordo, grafit, szary, kolor ceramiki;

3. Zasady ochrony srodowiska przyrodniczego, przyrody i krajobrazu kulturowego:

nakazuje sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w wielko$ci nie mniejszej niz 10%
powierzchni dziatki budowlane;;

zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogagcych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko,
okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych, z wyjgtkiem inwestycji celu publicznego;
zakazuje sie wprowadzania $ciekéw komunalnych (nie oczyszczonych i oczyszczonych) do
gruntu oraz tworzenia i utrzymywania otwartych kanatéw i zbiornikéw z tymi sciekami;



4) zakazuje sie oddziatywania na Srodowisko w sposob przekraczajgcy dopuszczalne wielkosci
emisji substancji i energii, w szczegdlnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji,
promieniowania, zanieczyszczenia powietrza, gleby, woéd powierzchniowych i podziemnych;

5) przy realizacji budynkéw, budowli i zagospodarowaniu terenu nalezy zastosowaé rozwigzania
techniczne zapewniajace, zgodnie z przepisami szczegdlnymi, parametry akustyczne na granicy
sgsiednich terenéw mieszkaniowych;

6) zakazuje sie prowadzenia dziatalnosci ustugowej o ucigzliwosci wykraczajgcej poza granice
dziatki budowlanej, na ktorej jest ona wykonywana i do ktérej inwestor posiada tytut prawny, nie
dotyczy inwestycji celu publicznego z zakresu telekomunikaciji;

7) nakazuje sie zagospodarowanie powierzchni dziatki budowlanej w sposéb zabezpieczajacy
sgsiednie nieruchomosci oraz drogi przed sptywem wod opadowych, w tym zakazuje sie
podwyzszania terenu, poprzez nawiezienie gruntu, gruzu i tym podobne, powodujgce sptyw waod
opadowych na dziatki sgsiednie;

8) w celu ochrony powietrza ustala sie ogrzewanie pomieszczen gazem ziemnym, olejem nisko
siarkowym lub innymi paliwami ekologicznie czystymi, w tym statymi, ktérych stosowanie jest
zgodne z ustawg prawo ochrony srodowiska.

9) nakazuje sie selekcje i gromadzenie odpadéw na terenie inwestycji w urzgdzeniach
przystosowanych do ich gromadzenia oraz ich odbiér i usuwanie zgodnie z systemem
oczyszczania przyjetym w gospodarce komunalnej gminy Andrespol;

10) nakazuje sie zapewnienia miejsca do czasowego gromadzenia odpadow statych na terenie kazdej
dziatki budowlane;j.

4. Parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala sie maksymalng wysokos¢ budynku o przeznaczeniu handlowo-ustugowym 10 m — nie
wiecej niz 2 kondygnacje nadziemne; rzedna parteru nie moze by¢ wieksza niz 0,5 m ponad
gruntem rodzimym;

2) ustala sie maksymalng wysokos¢ budynku o przeznaczeniu administracyjno-biurowym 12,0 m —
nie wiecej niz 3 kondygnacje nadziemne; rzedna parteru nie moze by¢ wigksza niz 0,5 m ponad
gruntem rodzimym;

3) ustala sie stosowanie dachéw budynkéw jednospadowych, dwuspadowych lub wielospadowych
o kacie nachylenia potaci w zakresie od 10° do 40°; dopuszcza sie stosowanie dachdw ptaskich;

4) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy — nie wiekszg niz 50% powierzchni dziatki
budowlanej;

5) ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy nie mniejszy niz 0,14 i nie wiekszy niz 1,5.

5. Szczegdélne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:
1) ustala sie na catym obszarze objetym ustaleniami planu lezgcym w obszarze najwyzszej ochrony
wod podziemnych (ONO) wysoki rezim sanitarny poprzez:
a) obowigzek dostosowania lokalizacji nowych obiektéw do warunkéw i struktur
hydrogeologicznych,
b) obowigzek podigczenia budynkéw do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;
2) dla wszystkich obiektéw budowlanych wiezowych o wysokosci rownej lub wyzszej niz 50,0 m

obowigzek, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, zgtaszania obiektu do Szefostwa Stuzby
Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP.

6. Zasady obstugi w zakresie komunikacji oraz wskazniki dotyczace miejsc postojowych:

1) ustala sie obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych, bezposrednio z istniejgcych drég
publicznych: ul. Brzezinskiej i ul. Turystycznej;

2) z ul. Rokicinskiej dopuszcza sie obstuge tylko istniejacym wjazdem/zjazdem, z mozliwoscig jego
przebudowy za zgodg i na warunkach okreslonych przez zarzgdce drogi;

3) dopuszcza sie obstuge z drég wewnetrznych, powigzanych z drogami publicznymi, na warunkach
okreslonych przez wtasciwego zarzgdce drogi;



4)

1)

2)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7
8)

9)

nakazuje sie wydzielenie miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych na dziatce budowlanej
w liczbie minimum 5 miejsc postojowych na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej
i minimum 2 miejsca postojowe dla samochodow, z ktérych korzystajg osoby niepetnosprawne na
kazde rozpoczete 500 m? powierzchni uzytkowej.

§ 9. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U/MW ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe — zabudowa ustugowa i mieszkaniowa wielorodzinna jako funkcje
réwnorzedne;

dopuszczalne przeznaczenie uzupetniajgce — budynki portierni, parkingi, sie¢, obiekty
i urzadzenia infrastruktury technicznej, w tym wnetrzowe stacje transformatorowe 15/0,4 kV
drogi wewnetrzne.

2. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

nakazuje sie lokalizacje zabudowy zgodnie =z wyznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy; dopuszcza sie realizacje, portierni, urzadzeh
telekomunikacyjnych oraz wnetrzowych stacji transformatorowych 15/0,4, przepompowni sciekow
pomiedzy nieprzekraczalnymi liniami zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi tereny drég
publicznych;

dopuszcza sie czasowe zachowanie istniejgcej zabudowy produkcyjno-magazynowej bez
mozliwosci rozbudowy i przebudowy;

zakazuje sie wznoszenia nowych budynkow o funkcji magazynowo — skfadowej z przeznaczeniem
na hurtownie lub lokalizacji sktadow budowlanych, materiatdw sypkich, ztomowisk i tym
podobnych;

dopuszcza sie realizacje pomieszczeh gospodarczych, magazynowych lub garazowych wytgcznie
jako wbudowanych w bryte budynku ustugowego lub mieszkalnego;

dopuszcza sie grodzenie nieruchomo$ci ogrodzeniem z azurowym wypetnieniem, o maksymalnej
wysokoséci do 1,8 m, liczonej od poziomu gruntu rodzimego;

ustala sie w ogrodzeniu fgczng powierzchnie przeswitdw umozliwiajgcych naturalny przeptyw
powietrza na minimum 50% powierzchni przesta miedzy stupkami,

zakazuje sie stosowania w ogrodzeniach przeset wykonanych z prefabrykatéw betonowych;

zakazuje sie grodzenia dziatek budowlanych murem petnym lub innym rodzajem ogrodzenia
nieprzejrzystego; dopuszcza sie stosowanie nieprzejrzystego zywoptotu;

ustala sie nastepujgce szczegotowe zasady podziatu nieruchomosci:

a) minimalna wielkos¢ nowej dziatki budowlanej 1000 m?,

b) minimalna szerokos$¢ frontu nowej dziatki budowlanej 25 m,

€) nowe granice podziatu na dziatki budowlane muszg by¢ prostopadte lub rownolegte do jednej
z istniejgcych granic dziatki dzielonej;

d) minimalna szerokos¢ dziatki - drogi wewnetrznej 8,0 m,

e) mozliwos¢ wydzielenia dziatek pod stacje transformatorowe lub inne urzadzania infrastruktury
technicznej na podstawie przepiséw odrebnych, w wyniku konieczno$ci takiego wydzielenia
dopuszcza sie zmniejszenie minimalnych powierzchni dziatek budowlanych i minimalnej
szerokosci frontu, okreslonych w § 9, ust. 2, pkt. 9, lit. a, b i d;

10) zakazuje sie lokalizacji reklam na drzewach i na ogrodzeniach;

11) zakazuje sie stosowania oktadzin z tworzyw sztucznych (typu siding, boazerie elewacyjne itp.)

jako materiatu wykonczeniowego elewacji budynku;

12) nakazuje sie stosowanie do wykornczenia elewacji budynkéw materiatdw w kolorach naturalnych

pasujgcych do pokrycia dachowego: preferowane kolory: kremowy, jasny zoity, biaty, bezowy,



w zakresie natezenia odcieni do 30% w systemie chromatycznosci NCS; mozliwo$¢ stosowania
materiatéw naturalnych (np. kamien, drewno, cegta), jako element ksztattowania lub akcentowania
elewacji; mozliwos¢ zastosowania rodzaju i kolorystyki materiatéw, z ktérych wykonana byta
dotychczasowa elewacja, w przypadku remontu istniejgcej zabudowy;

13) nakazuje sie wykonanie pokrycia dachowego z materiatéw w kolorach naturalnych, dopuszczalne
kolory: ciemny brgz, bordo, grafit, szary, kolor ceramiki.

3. Zasady ochrony srodowiska przyrodniczego, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) nakazuje sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w wielkosci nie mniejszej niz 20%
powierzchni dziatki budowlane;;

2) zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko,
okreslonych na podstawie przepiséw odrebnych, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

3) zakazuje sie wprowadzania sciekdw komunalnych (nie oczyszczonych i oczyszczonych) do gruntu
oraz tworzenia i utrzymywania otwartych kanatéw i zbiornikéw z tymi Sciekami;

4) zakazuje sie oddziatywania na Srodowisko w sposob przekraczajgcy dopuszczalne wielkosci
emisji substancji i energii, w szczegdlnosci dotyczace wytwarzania hatasu, wibracji,
promieniowania, zanieczyszczenia powietrza, gleby, wod powierzchniowych i podziemnych;

5) zakazuje sie prowadzenia dziatalnosci ustugowej o ucigzliwosci wykraczajgcej poza granice
dziatki budowlanej, na ktorej jest ona wykonywana i do ktérej inwestor posiada tytut prawny, nie
dotyczy inwestycji celu publicznego z zakresu telekomunikaciji;

6) przyjmuje sie klasyfikacje terenéw w zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku jak
dla terenu przeznaczonego pod zabudowe ustugowo-mieszkaniowa; zakazuje sie przekroczenia
dopuszczalnych pozioméw hatasu, okreslonych w przepisach szczegdlnych;

7) nakazuje sie zagospodarowanie powierzchni dziatki budowlanej w sposob zabezpieczajgcy
sgsiednie nieruchomosci oraz drogi przed sptywem wod opadowych, w tym zakazuje sie
podwyzszania terenu, poprzez nawiezienie gruntu, gruzu i tym podobne, powodujgce sptyw waod
opadowych na dziatki sgsiednie;

8) w celu ochrony powietrza ustala sie ogrzewanie pomieszczeh gazem ziemnym, olejem nisko
siarkowym lub innymi paliwami ekologicznie czystymi, w tym statymi, ktérych stosowanie jest
zgodne z ustawg prawo ochrony srodowiska.

9) nakazuje sie selekcji i gromadzenia odpaddéw na terenie inwestycji w urzgdzeniach
przystosowanych do ich gromadzenia oraz ich odbiér i usuwanie zgodnie z systemem
oczyszczania przyjetym w gospodarce komunalnej gminy Andrespol;

10) nakazuje sie zapewnienia miejsca do czasowego gromadzenia odpaddéw statych na terenie
kazdej dziatki budowlane;j.

4. Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) ustala sie maksymalng wysokos¢ budynku o przeznaczeniu ustugowym 10 m — nie wiecej niz 2
kondygnacje nadziemne , rzedng parteru nie wiekszg niz 0,5 m ponad gruntem rodzimym;

2) ustala sie maksymalng wysokos$¢ budynku o przeznaczeniu administracyjno-biurowym 12,0 m —
nie wiecej niz 3 kondygnacje nadziemne, rzedng parteru nie wiekszg niz 0,5 m ponad gruntem
rodzimym;

3) ustala sie maksymalng wysoko$é budynku o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng 14,0 m — nie wiecej niz 4 kondygnacje nadziemne, przy czym przy realizacji
budynku o wysokosci 4 kondygnacji czwarta kondygnacja musi by¢ poddaszem uzytkowym,
rzedna parteru nie moze by¢ wieksza niz 0,5 m ponad gruntem rodzimym;

4) ustala sie stosowanie dachéw budynkoéw jednospadowych, dwuspadowych lub wielospadowych
o kacie nachylenia potaci w zakresie od 10° do 40° ; dopuszcza sie stosowanie dachéw ptaskich i
mansardowych;

5) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy — nie wiekszg niz 50% powierzchni dziatki
budowlanej;

6) ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy nie mniejszy niz 0,1 i nie wiekszy niz 1,8.



5. Szczegoélne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu:

1) ustala sie na catym obszarze objetym ustaleniami planu lezacym w obszarze najwyzszej ochrony
wod podziemnych (ONO) wysoki rezim sanitarny poprzez:
a) obowigzek dostosowania lokalizacji nowych obiektéw do warunkéw i struktur
hydrogeologicznych,
b) obowigzek podigczenia budynkéw do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

2) dla wszystkich obiektéw budowlanych wiezowych o wysokosci rownej lub wyzszej niz 50,0 m
obowigzek, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, zgtaszania obiektu do Szefostwa Stuzby
Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP.

6. Zasady obstugi w zakresie komunikacji oraz wskazniki dotyczace miejsc postojowych:

1) ustala sie obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych, bezposrednio z istniejgcych drog
publicznych: ul. Ceramicznej i ul. Turystycznej,

2) z ul. Rokicinskiej dopuszcza sie obstuge tylko poprzez droge wewnetrzng — osiedlows,
zlokalizowang czesciowo na terenie U/UC, powigzang z istniejgcym wjazdem/zjazdem na
warunkach okreslonych przez zarzadce drogi;

3) dopuszcza sie obstuge z innych drég wewnetrznych, powigzanych z drogami publicznymi na
warunkach okreslonych przez wtasciwego zarzadce drogi;
4) nakazuje sie wydzielenie miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych na dziatce budowlanej
w liczbie:
a) minimum 1,2 miejsca postojowego na kazde mieszkanie w zabudowie wielorodzinnej
(dopuszcza sie uwzglednienia w tym wskazniku miejsc garazowych);
b) minimum 5 miejsc postojowych na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej
i minimum 2 miejsca postojowe dla samochodoéw, z ktérych korzystajg osoby niepetnosprawne
na kazde rozpoczete 500 m? powierzchni uzytkowe;.

Rozdzial 4
Ustalenia szczegétowe w zakresie obstugi komunikacyjnej

§ 10.1. W zakresie remontu, budowy i rozbudowy drég publicznych oznaczonych na rysunku
planu symbolami KDG, KDZ, KDL ustala sie:

1) uktad drég zapewniajacy powigzanie z uktadem zewnetrznym oraz obstuge terenu w obszarze
objetym planem, obejmujgcy istniejagce drogi publiczne czesciowo wyznaczone w planie,
oznaczone symbolami KDG, KDZ, KDL, (plan wyznacza tylko czes¢ terendw na poszerzenie tych
drég w liniach rozgraniczajgcych).

2. W zakresie parametrow funkcjonalno — technicznych drég publicznych wyznaczonych w planie
ustala sie:

1) dla ul. Rokicinskiej - drogi oznaczonej symbolem KDG — klase drogi ,G” — gtéwna, w ciggu drogi
wojewddzkiej nr 713, docelowa szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych minimum 25 m; plan
wyznacza tylko pétnocng linie rozgraniczajgcg drogi oraz czes¢ pasa drogowego na poszerzenie
tej drogi w rejonie skrzyzowania, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;

2) dla ul. Brzezinskiej - drogi oznaczonej symbolem KDZ - klase drogi ,Z” — zbiorcza, docelowa
szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych dla drogi klasy ,Z” minimum 20,0 m; plan wyznacza tylko
zachodnig linie rozgraniczajgca drogi oraz czes¢ pasa drogowego o zmiennej szerokosci, zgodnie
Z oznaczeniem na rysunku planu.

3) dla ul. Turystycznej - drogi oznaczonej symbolem KDL - klase drogi ,L” — lokalnej, docelowa
szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych dla drogi klasy ,L” -12 m; przekrdj poprzeczny drogi 1/2 —
jednojezdniowy, dwupasowy; plan wyznacza tylko potudniowg linie rozgraniczajgcg drogi oraz
czesé pasa drogowego o zmiennej szerokosci, zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu.

3. Dla obstugi komunikacyjnej terenéw oznaczonych symbolem U/UC i U/MW, dopuszcza sie
wyznaczanie drég wewnetrznych-osiedlowych o szerokosci w liniach rozgraniczajgcych minimum
8,0 m.



4. W zakresie zasad ochrony i ksztalttowania fadu przestrzennego ustala sie zakaz:
1) lokalizowania w przestrzeni drog publicznych reklam;
2) umieszczania reklam i informacji komercyjnej na ogrodzeniach,
3) umieszczania reklam na drzewach;

5. W zakresie parametrow i wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala sie:

1) nakaz zagospodarowania i urzgdzenia powierzchni terenu przestrzeni ogoélnodostepnych
w sposob umozliwiajgcy bezkolizyjne poruszanie sie po nich osobom niepetnosprawnym;

2) mozliwos¢ realizacji w pasie drogowym zieleni i urzgdzen nie zwigzanych z drogami po spetnieniu
nastepujgcych warunkow:

a) nie mogg spowodowaC zagrozenia dla ruchu drogowego i pieszego oraz nie zakiécg
wykonywania zadan zarzadu drogi,

b) nie kolidujg z istniejacy siecig infrastruktury technicznej,
¢) zarzadca lub wiasciciel drogi wyrazi zgode na ich realizacje;

3) nakaz stworzenia systemu odwadniania dréog ogélnodostepnych, ograniczajgcego przedostawanie
sie metali ciezkich oraz stalych zanieczyszczen komunikacyjnych do powierzchni gleby
w sgsiedztwie drdg, np. poprzez budowe osadnikdéw na drodze odprowadzania wody.

6. W zakresie zasad wyposazenia drog w infrastrukture techniczng ustala sie:

1) mozliwos¢ adaptacji w liniach rozgraniczajgcych drdg, istniejgcych urzgdzen nadziemnych
i podziemnych uzbrojenia terenu, z mozliwoscig ich rozbudowy i przebudowy, ze wzgledu na stan
techniczny lub na kolizje z uzbrojeniem liniowym istniejgcym;

2) nakaz lokalizacji projektowanych urzgdzen liniowych nadziemnych i podziemnych uzbrojenia
terenéw, z wyjgtkiem przylgczy dla budynkéw i posesji, w liniach rozgraniczajgcych drég, przy
zachowaniu wzajemnych, normatywnych odlegtosci wynikajgcych z przepiséw odrebnych;

3) nakaz odprowadzania wéd opadowych i roztopowych z powierzchni jezdni, ulic, chodnikow
i terenéw utwardzonych poprzez rowy infiltracyjno-retencyjne oraz studnie chtonne; mozliwos¢
odprowadzenia wod opadowych do kanalizacji deszczowej.

4) nakaz instalowania separatorow substancji ropopochodnych na odptywach wdéd opadowych
i roztopowych ze szczelnie utwardzonych placéw i parkingéw zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) nakaz realizacji systemu uzbrojenia na warunkach okreslonych poprzez wiasciwego zarzadce dla
danej sieci (systemu).

Rozdziat 5
Ustalenia szczeg6towe w zakresie obstugi w infrastrukture techniczna.

§ 11. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:

1) nakaz zasilania w energie elektryczng z istniejgcej sieci kablowej 15kV, bezposredni dosyt energii
elektrycznej do odbiorcéw z sieci niskiego napiecia — kablowej;

2) nakaz budowy sieci i urzadzen elektroenergetycznych prowadzonej w oparciu o warunki
przytaczenia i umowy przylgczeniowe zawierane przez wiasciwy Zaktad Energetyczny
z podmiotami ubiegajgcymi sie o przylgczenie do sieci; ilos¢ i lokalizacja stacji trafo SN/NN
wynikac bedzie ze zgtoszenia zapotrzebowania na moc w realizowanych obiektach;

3) nakaz lokalizacji nowych stacji trafo SN/NN poza liniami rozgraniczajgcymi ulic na wydzielonych
dziatkach z bezposrednim dostepem do drég publicznych;

4) mozliwosc realizacji stacji trafo SN/NN wbudowanych w obiekty kubaturowe.

§ 12. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie:
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1)

2)

1)
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3)

1)

2)

1)

1)

2)

1)

2)

nakaz zaopatrzenia w ciepto do celéw grzewczych i cieptej wody uzytkowej z lokalnych zrodet
ciepta z obowigzkiem stosowania kottéw posiadajacych certyfikaty bezpieczenstwa ekologicznego
z zastosowaniem paliw ekologicznych zapewniajgcych wysoki stopien czystosci emisji spalin, tj.
gaz, olej opatowy niskosiarkowy, energia elektryczna lub inne zrédta ekologicznie czyste;

mozliwosé zaopatrzenia w ciepto energig pozyskiwang ze zrodet odnawialnych, tj energia stonca,
biomasy itp.

§ 13. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:
nakaz zaopatrzenia w gaz z istniejgcej sieci gazowej sredniego i niskiego cisnienia;

nakaz rozbudowy sieci gazowej na warunkach okreslonych przez wiasciwy Zaktad Gazowniczy,
zgodnie z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiadaé sieci gazowe zawartymi
w aktualnie obowigzujgcym rozporzgdzeniu;

nakaz realizowania szafek gazowych w ogrodzeniu zlokalizowanym w linii rozgraniczajgcej drogi
z zapewnieniem do nich bezposredniego dostepu lub w miejscu uzgodnionym z witasciwym
zarzadcg sieci. Linia ogrodzenia powinna przebiega¢ w odlegtosci minimum 1,0 m od gazociggu
W rzucie poziomym.

§ 14. W zakresie obstugi telekomunikacyjnej ustala sie:

nakaz bezposredniej obstugi abonentow za posrednictwem indywidualnych przylgczy na
warunkach okreslonych przez dowolnego operatora telekomunikacyjnego;

nakaz zapewniania tgcznosci alarmowej dla ochrony mieszkancéw w sytuacjach szczegdlinych,
lokalizacja obiektow i urzadzen bedgcych inwestycjami publicznymi z zakresu telekomunikacji na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych.

§ 15. W zakresie odprowadzania $ciekow komunalnych ustala sie:

nakaz odprowadzania sciekéw komunalnych w systemie kanalizacji zbiorczej, do gminnej sieci
kanalizacyjne;j.

§ 16. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustala sie:

nakaz odprowadzania wéd opadowych i roztopowych z terenéw zabudowy, drég, parkingdw,
przez urzadzenia $ciekowe (ptaskie, korytkowe lub kryte) i studzienki do lokalnej kanalizacji
deszczowej, dopuszcza sie stosowanie innych rozwigzan - zgodnych z przepisami odrebnymi
i ustaleniami planu;

nakaz ksztattowania powierzchni dziatek w sposdb zabezpieczajgcy sasiednie tereny i ulice przed
sptywem powierzchniowym wdod opadowych i roztopowych.

§ 17. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

nakaz zaopatrzenia w wode na cele bytowe, gospodarcze i p.poz. w systemie zbiorowym,
z istniejgcej komunalnej sieci wodociggowej;

nakaz wyposazenia sieci wodociggowej w hydranty p. poz. zgodnie z przepisami szczegolnymi;

§ 18. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie obowigzek gromadzenia i selekcji odpadéw na

posesjach w urzgdzeniach przystosowanych do ich gromadzenia oraz odbiér i usuwanie zgodnie
z systemem oczyszczania przyjetym w gospodarce komunalnej gminy.

USTALENIA KONCOWE PLANU
Rozdzial 6
Ustalenia wysokosci stawki procentowej od wzrostu wartosci nieruchomosci

§ 19. Wartos¢ stawki procentowej, powstatej na skutek uchwalenia niniejszego planu, stuzgcej

naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci ustala sie w wysokosci 30%.
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Rozdziat 7
Ustalenia koncowe
§ 20. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Waéjtowi Gminy Andrespol.

§ 21. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa t6dzkiego.

Przewodniczgcy Rady Gminy Andrespol
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