UCHWALA NR L1/389/2022
RADY GMINY TERESIN

z dnia 28 lutego 2022 r.

W SPRAWIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY TERESIN OBEJMUJACEGO CZESC OBREBU EWIDENCYJNEGO TERESIN GAJ

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.Dz. U. z 2021r.
poz. 1372 z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 741 z p6zn. zm.), Uchwaly Nr XVII/151/2019 Rady Gminy Teresin
z dnia 17 grudnia 2019r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Teresin obejmujgcego czgs¢ obrgbu ewidencyjnego Teresin Gaj stwierdzajac, iz
ustalenia niniejszego planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Teresin (Uchwata nr 11/1/06 Rady Gminy Teresin z dnia 21 lutego 2006 roku w sprawie
uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin z pdzn. zm.)
Rada Gminy uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacy fragment
obrebu ewidencyjnego Teresin Gaj, zwany dalej planem, na obszarze i w brzmieniu okreslonym niniejsza
uchwata.

§ 2. 1. Plan obejmuje fragment obrebu Teresin Gaj potozony w centralnej czgsci Gminy Teresin
w bezposrednim sasiedztwie drogi gminnej nr 380836 W ( Trakt $w. Jana Pawtla II) na potudnie od terenu PKP,
o tacznej powierzchni ok. 10,2758ha.

2. Granica obszaru planu przebiega wschodnia, poludniowa i zachodnig granica dziatki o nr ew. 138/50,
zachodnig granicg dziatki o nr ew. 378/2, zachodnig i potnocno — wschodnig granica dziatki nr ew. 138/48,
poinocno — wschodnimi granicami dzialek onr ew.: 138/40, 337, 353, 354, 355, 356, 357, potnocno —
wschodnig i wschodnig granicg dzialki nr ew. 358, wschodnia gracg dziatki nr ew. 3681369, pdinocna
i wschodnig granicg dziatki nr ew. 370, wschodnig i potudniowg granica dziatki nr ew. 371, potudniowymi
granicami dziatek nr ew.: 359, 377, 376, 375, 374, 373, 352, 335, 334.

3. Granice obszaru objetego planem oznaczone s3 odpowiednim symbolem graficznym na rysunku planu
sporzadzonym w skali 1:1000 stanowigcym zatacznik nr 1 (graficzny) do niniejszej uchwaty.

§ 3. 1. Plan obejmuje:
1) tekst planu stanowiacy niniejszg uchwale;
2) rysunek planu w skali 1:1000 begdacy integralng czg¢$cia niniejszej uchwaty stanowigcy zatacznik nr 1;

3) rozstrzygnigcie bedace zatacznikiem nr 2 dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag do projektu planu
zgloszonych w czasie wytozenia projektu planu do publicznego wgladu;

4) rozstrzygniecie bedace zatgcznikiem nr 3 dotyczace sposobu realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej oraz zasad jej finansowania, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy.

5) dane przestrzenne do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedace zalacznikiem nr 4.

2. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do terenu objgtego granicami planu przy
uzyciu oznaczen zastosowanych i opisanych odpowiednio w legendzie:

1) oznaczenia graficzne bedgce ustaleniami planu:
a) granice obszaru objetego planem miejscowym,
b) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania,
¢) nieprzekraczalna linia zabudowy,
d) strefa wskazana do zagospodarowania zielenig izolacyjna,
e) wymiarowanie linii rozgraniczajacych i linii zabudowy,

f) przeznaczenie terenow — okreslone symbolem literowym i cyfrowym,

1d: 94E14710-6E60-424B-A48A-F5SFF5B0B80CY. Uchwalony Strona 1



2) oznaczenia informacji niestanowigcych ustalen planu;

3) wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin (Uchwata
nr [I/1/06 Rady Gminy Teresin z dnia 21 lutego 2006 roku z p6zn. zm.) wraz z okresleniem granic obszaru
objetego niniejszym planem.

§ 4. 1. Plan sporzadza si¢ w zakresie zgodnym z ustawa.

2. W planie nie wystgpuja:
1) obiekty dziedzictwa kulturowego, zabytki, w tym krajobrazy kulturowe oraz dobra kultury wspoétczesnej;
2) obszary przestrzeni publicznej w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

3) tereny lub obiekty podlegajace ochronie ustalone na podstawie odrebnych przepisow, tereny gornicze,
atakze obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig, obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych,
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

§ 5. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin
obejmujacy fragment obrebu ewidencyjnego Teresin Gaj, o ktorym mowa w 1 uchwaty;

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzadzony na mapie zasadniczej w skali 1:1000,
stanowiacy zatacznik graficzny do niniejszej uchwaty;

3) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwale Rady Gminy Teresin, oile ztre$ci przepisu
nie wynika inaczej;

4) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku planu, ktorej
nie moze przekroczy¢ $ciana sytuowanego budynku; poza nieprzekraczalne linie zabudowy moga wystawac
elementy budynkow wymienione w przepisach ogolnych;

6) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie terenu, ktére powinno
dominowa¢ w danym terenie w sposob okreslony ustaleniami planu;

7) przeznaczeniu uzupeliajacym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu niezbedny do
realizacji i funkcjonowania przeznaczenia podstawowego terenu;

8) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie terenu i zwigzany z nim sposob
zagospodarowania dopuszczone na wyodrebnionym terenie, przy czym warunki tego dopuszczenia okresla
niniejsza uchwata;

9) maksymalnej wysokosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ maksymalng wysoko$¢ obiektow
budowlanych (budynkow, budowli i obiektow malej architektury);

10) ustugach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi zlokalizowane w bryle budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, o powierzchni catkowitej w rozumieniu przepisOw z zakresu prawa
budowlanego;

11) zieleni izolacyjnej - pas zwartej zieleni wysokiej i$redniej o szerokosci dostosowanej do okreslonej
sytuacji przestrzennej (minimum - 2.0 m), zlozony =z gatunkéw drzew ikrzewow rodzimych
z nasadzeniami w min. 70% gatunkow zimozielonych, odpornych na zanieczyszczenia, oddzielajacy
funkcjonalnie i optycznie obiekty ucigzliwe od terenow sasiednich;

12) budynku w zabudowie blizniaczej - nalezy przez to rozumie¢ budynek sktadajacy si¢ z dwoch,
niezaleznych lokali potaczony segmentowo przy zastosowaniu dwdch $cian szczytowych, postawionych na
niezaleznych, oddzielnych fawach fundamentowych - oddylatowanych od siebie.

2. W odniesieniu do innych okreslen uzytych w planie i niezdefiniowanych w niniejszej uchwale nalezy
stosowac definicje zgodne z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi.
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DZIAL 1.
Przepisy ogolne
Rozdzial 1.
Informacje dotyczace konstrukcji planu

§ 6. 1. Przepisy ogdlne obowigzujg na catym obszarze objetym planem, przepisy szczegotowe obowigzuja
dla poszczegodlnych terenéw oznaczonych symbolem cyfrowym i literowym.

2.Dla kazdego terenu o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i zabudowy
zapisano przepisy szczegotowe.

3. Dla terenow wyznaczonych planem ustala si¢ przeznaczenie podstawowe iuzupelniajace oraz dla
niektorych terenow przeznaczenie dopuszczalne i warunki jego dopuszczenia.

Rozdzial 2.
Przeznaczenie terenu

§ 7. Plan wyznacza tereny o nast¢pujacym przeznaczeniu podstawowym:

P/U tereny obiektow produkcyjnych, magazynow oraz zabudowy ustugowe;,
MN tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
WS tereny wod powierzchniowych $rodladowych — fragment rowu melioracyjnego bedacego w
ewidencji melioracji wodnych,
KD/D tereny komunikacji — tereny drog publicznych, kategorii gminnej, klasy dojazdowe;j,
Rozdzial 3.

Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 8. Zasady ustalania linii zabudowy:

1) Na terenach o symbolu MN dopuszcza si¢ wysuniecie poza lini¢ zabudowy od strony drég: pilastrow
i wykuszy - max do szerokosci 1.50 m;

2) Ustala si¢ mozliwo$¢ utrzymania istniejagcej zabudowy zlokalizowanej w catosci lub w czgsci poza
wyznaczong nieprzekraczalng lini¢ zabudowy z dopuszczeniem:

a) prowadzenia rob6t budowlanych w tych obiektach, bez mozliwosci dalszej rozbudowy obiektu poza t¢
lini¢ (nie dotyczy docieplenia obiektow budowlanych),

b) nadbudowy obiektu z uwzglgdnieniem wskaznikow zawartych w przepisach szczegotowych.
§ 9. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) Ustala si¢, ze na terenach o symbolu MN kierunek gtéwnej kalenicy dachu budynku musi by¢ prostopadty
lub réwnolegly do granicy bocznej dziatki budowlanej, na terenie o symbolu 1P/U — réwnolegle lub
prostopadle do drogi gminnej (Trakt §w. Jana Pawtla II);

2) Na terenach o symbolu MN ustala si¢ kolorystyke dachow budynkéw jako obowigzujaca - w odcieniach
brazu, czerwieni, zieleni, czerni i szarosSci;

3) Ustala si¢ pokrycie dachéw blacha, blachodachowka, dachowka ceramiczng ibetonows, gontem
bitumicznym;

4) Na terenach o symbolu MN dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw gospodarczych i garazowych w granicy
dziatki lub lokalizowanie tych budynkow w zblizeniu do granicy na odlegto$¢ 1.5 m;

5) Szczegotowe ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy w poszczegolnych terenach sa okreslone
w Dziale II niniejszej uchwaty (przepisy szczegotowe).

Rozdzial 4.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 10. 1. Ustala si¢ zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na §rodowisko i zdrowie
ludzi w rozumieniu przepisow ustawy z zakresu udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

2. Zakaz, o ktorym mowa w ust. 1, nie dotyczy:

1) inwestycji celu publicznego takich jak drogi i urzgdzenia infrastruktury technicznej;
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2) terenu 1P/U, dla ktorego dopuszcza si¢ realizowanie przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddzialywac na §rodowisko.

3. Ustala si¢, ze prowadzenie dzialalno$ci nie powinno powodowaé przekroczenia standardow jakosci
srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy dzialalno$¢ posiada tytut prawny.

4. Plan zakazuje lokalizacji zaktadow o zwigckszonym, badz duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowe;j.

§ 11. W zakresie wod podziemnych i powierzchniowych:

1) Ustala sie, ze prace melioracyjne i ziemne zwigzane z przeksztatceniem uktadu hydrograficznego, w tym
rowniez sypanie walow, przeksztalcanie poziomu terenu, mogace naruszy¢ sptyw powierzchniowy wody
i stosunki wodne nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy niepogorszenie i niezaktocenie sptywu wod
podziemnych i powierzchniowych na dziatkach i terenach sasiednich zgodnie z przepisami z zakresu Prawa
Wodnego;

2) Ustala si¢ mozliwos¢ zabudowy terenu zdrenowanego wylacznie po przebudowie badz likwidacji
istniejacej sieci drenarskiej zgodnie z przepisami z zakresu Prawa Wodnego;

3) Ustala sig, iz prowadzenie inwestycji liniowych (wodociag, kable telefoniczne itp.), wznoszenie budowli
komunikacyjnych kolidujacych zrowem, wymagaja przeprowadzenia postepowania na warunkach
zgodnych z przepisami Prawa Wodnego;

4) Wprowadza si¢ ochrong¢ wod podziemnych ipowierzchniowych poprzez zakaz lokalizacji obiektow,
ktorych oddziatywanie lub emitowane zanieczyszczenia moga negatywnie wptywac na stan tych wod.

§ 12. Ochrona i wzbogacanie lokalnych wartosci $rodowiskowych, przyrodniczych i krajobrazowych:
Wielko$ci minimalnej do zachowania powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej powierzchni zabudowy,
maksymalnej 1 minimalnej intensywnos$¢ zabudowy sa wyznaczone i okreslone w Dziale I1.

§ 13. W zakresie ochrony przed hatasem: W zakresie ochrony akustycznej tereny oznaczone na rysunku
planu symbolem MN =zalicza si¢ do terenow o dopuszczalnym poziomie hatasu w $rodowisku jako tereny
zabudowy mieszkaniowej w rozumieniu przepisow odregbnych z zakresu ochrony §rodowiska.

Rozdzial S.
Zasady ksztaltowania krajobrazu.

§ 14. 1. Zasady ksztaltowania krajobrazu w zakresie elementéw przestrzennych wplywajacych na walory
krajobrazowe zostaly ustalone w niniejszej uchwale poprzez ustalenie parametrow zabudowy
i zagospodarowania terenu.

2. Ustala si¢ komponowanie zieleni w oparciu o réznorodno$¢ gatunkdéw ro$lin, z dominacja zieleni
wysokiej.

3. Ustala si¢, ze nowa zabudowa powinna by¢ skomponowana w sposob tworzacy jednorodnag przestrzen
(mieszkaniowa / ustugowa/ produkcyjna), poprzez zastosowanie podobnych ksztaltow i barw dachéw, podobna
kolorystyke elewacji i rodzaj materialdéw wykonczeniowych.

4. Ustala si¢ wprowadzenie zieleni towarzyszacej — trawniki, drzewa i krzewy, ktora nalezy lokalizowa¢
wokot budynkow, miejsc parkingowych, placow manewrowych.

Rozdzial 6.
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem.

§ 15. 1. W obszarze objetym planem nie ustala si¢ granic terendw wymagajacych scalenia ipodziatu
nieruchomosci w rozumieniu przepisow ustawy z zakresu gospodarowania nieruchomosciami.

2. Zasady scalania ipodzialu nieruchomosci zostaty okreslone dla poszczegélnych terenéw o rdéznym
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania w Dziale I1.

Rozdzial 7.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy.

§ 16. Dla terenu oznaczonego symbolem 1 WS ustala si¢ zakaz budowy budynkow.

1d: 94E14710-6E60-424B-A48A-F5SFF5B0B80CY. Uchwalony Strona 4



Rozdzial 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.

§ 17. 1. Okreslenie uktadu komunikacyjnego wraz z parametrami oraz klasyfikacja drog:

1) Ustala si¢ zasade obstugi obszaru planu przez istniejagcy uktad komunikacyjny — droge gminng nr
380836W, klasy zbiorczej przylegajaca do zachodniej granicy planu - Trakt $§w. Jana Pawla II oraz
istniejace drogi publiczne, kategorii gminnej, klasy dojazdowej o symbolu 1KD/D —4KD/D.

2) Ustala sig, ze do obstugi terenu osymbolu 1P/U mozna wyznacza¢ drogi wewngtrzne idojazdy
o szeroko$ci minimum 10.0 m;

3) Drogi wewngetrzne winny mie¢ potaczenie z dwoma drogami, w przypadku braku potaczenia nalezy na
drodze wewngtrznej wydzieli¢ teren do zawracania o minimalnych wymiarach 20,0m x 20,0m;

4) Parametry drog, w tym ich szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zostaly wskazane na rysunku planu
i opisane w teks$cie w §32 niniejszej uchwaty.

2. Okreslenie warunkoéw powigzan uktadu komunikacyjnego z uktadem zewngtrznym:

1) Obszar planu polaczony jest w kierunku pdéinocnym za posrednictwem drogi klasy zbiorczej (droga gminna
nr 380836W - Trakt §w. Jana Pawta II) bezposrednio przylegajacej do granic obszaru objgtego planem
z drogg powiatowa nr 3848W (Al XX - lecia), dalej z droga krajowa nr 92 relacji Warszawa — Poznan oraz
w kierunku potudniowym poprzez droge gminng nr 380836W (Trakt $§w. Jana Pawta II) i drogi powiatowe
do drogi krajowej nr 50, relacji Sochaczew — Grojec, dalej droga tg do wezla autostradowego ,, Wiskitki”.

Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

§ 18. Zasady zaopatrzenia w wodg:
1) Ustala si¢ zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej o minimalnej $rednicy rur @90mm,;
2) Sieci wodociggowe powinny spetnia¢ wymagania przeciwpozarowe zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) Na terenach o symbolu MN dopuszcza si¢ lokalizacj¢ indywidualnych uje¢ wody zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§ 19. Zasady odprowadzenia $ciekow i wod opadowych:

1) Ustala si¢ odprowadzanie §ciekow bytowych do kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej o minimalnej srednicy
rur 160mm lub tlocznej o minimalnej $rednicy rur 63mm;

2) Dopuszcza si¢ w przypadku braku mozliwosci odprowadzenia §ciekow bytowych do kanalizacji sanitarnej -
do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych z zapewnieniem wywozu na oczyszczalni¢ §$ciekow na
podstawie uméw indywidualnych lub lokalnych systemow oczyszczania Sciekdw;

3) Ustala sig, ze Scieki przemystowe przed zrzutem do kanalizacji sanitarnej nalezy oczysci¢ z zanieczyszczen
przemystowych zgodnie z przepisami odrgbnymi;

4) Ustala si¢ zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w granicach dziatki budowlanej
z odprowadzeniem do ziemi z zachowaniem wymagan przepisOw odrebnych z zakresu prawa wodnego;

5) W przypadku braku mozliwosci zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych w granicach dziatki
budowlanej dopuszcza si¢ ich odprowadzenie do urzadzen wodnych lub zbiornikow retencyjnych
z zachowaniem wymogow przepisoOw odrebnych z zakresu prawa wodnego;

6) Zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi prawa wodnego - ustala si¢ nakaz zredukowania poziomu
zanieczyszczen w wodach opadowych i roztopowych z powierzchni szczelnych.

§ 20. Zasady zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:
1) Ustala si¢ zasilanie terenu w energi¢ elektryczng poprzez sieci sredniego i niskiego napigcia;
2) Ustala sig¢, ze lokalizacja stacji transformatorowych wymaga dostgpnosci do drogi;

3) Dopuszcza si¢ budowe nowych obiektow wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych zrodet energii,
z wylaczeniem urzadzen wykorzystujacych site wiatru i biogazowni, na terenie 1P/U — bez ograniczen, na
terenach o symbolu MN — o mocy nie wiekszej niz moc mikroinstalacji.
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§ 21. Telekomunikacja: Ustala si¢ =zasade obstugi w zakresie telekomunikacji w oparciu o siec¢
telekomunikacyjn.

§ 22. Zasady zaopatrzenia w gaz przewodowy:
1) Ustala sie docelowo zaopatrzenie w gaz w oparciu o sie¢ gazu przewodowego;

2) Ustala sig, ze obszar planu winien by¢ objety zaopatrzeniem w gaz w oparciu o budowe sieci
z zachowaniem obowiazujacych norm w zakresie prowadzenia i lokalizowania sieci 1 urzadzen;

3) Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z instalacji zbiornikowych.
§ 23. Zaopatrzenie w ciepto:
1) Ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto w oparciu o indywidualne Zrodla ciepta, wytwarzajace energie cieplng

z energii elektrycznej, gazu, oleju opalowego oraz innych paliw ino$nikéw energii spekniajacych
obowigzujace normy, z wykluczeniem wysokoemisyjnych zrédet ciepta;

2) Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w ciepto z odnawialnych zrodet, przy pomocy urzadzen wytwarzajacych
energi¢ ze zrodet wykorzystujacych w procesie przetwarzania energi¢ promieniowania stonecznego,
aerotermalng i geotermalna.

§ 24. Zasady usuwania odpadow: Zagospodarowanie dziatki musi uwzglgdnia¢ zapewnienie terenu do
czasowego gromadzenia odpadow w sposodb niezagrazajacy srodowisku.

§ 25. Ustalenia ogdlne: Dla planowanej zabudowy nalezy zachowa¢ odlegtosci od wszelkich istniejacych
sieci i urzadzen podziemnych i1 naziemnych wynikajace z przepis6w odrebnych.

Rozdzial 10.
Sposob i termin tymezasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 26. Ustala si¢, ze tereny, ktérych przeznaczenie zostalo zmienione planem, moga by¢ uzytkowane
w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami niniejszego planu.

Rozdzial 11.
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
spowodowanej uchwaleniem planu.

§ 27. 1. Ustala si¢ dla terenow o symbolu P/U i MN optate ztytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
spowodowanej uchwaleniem planu w wysokosci 20%.

2. Ustala si¢ dla pozostalych terendow oplate z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem planu w wysokosci 0%.

DZIAL 11.
Przepisy szczegétowe
Rozdzial 1.
Przeznaczenie terenu. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.

§ 28.

Oznaczenie terenu 1P/U

1. Przeznaczenie terenu

1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny obiektow produkcyjnych, magazynoéw oraz zabudowy
ustugowej m.in. ustugi handlu hurtowego i handlu o
powierzchni sprzedazy do 2000m?, zwylgczeniem ushug
oswiaty, zdrowia iopieki spotecznej iinnych o podobnym
charakterze.

Ustala si¢ zakaz lokalizacji dziatan zwigzanych z
gospodarowaniem odpadami.

2) | Przeznaczenie uzupelniajace a)garaze oraz inne budynki zwigzane z podstawowym
przeznaczeniem terenu,

b)komunikacja, infrastruktura techniczna, urzadzenia ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych,

c)obiekty matej architektury, zbiorniki wodne.
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3) | Przeznaczenie dopuszczalne Dopuszcza si¢ lokalizacje budowli i urzadzen produkujacych
energi¢ z odnawialnych zrdodet energii z wytaczeniem urzadzen
wykorzystujacych sile wiatru i biogazowni.

2. | Zasady zagospodarowania

1) | Ogoélne zasady zagospodarowania Ustala si¢ nakaz nasadzenia zieleni izolacyjnej definiowanej
zgodnie z §5 ust.1. pkt. 11 na terenie o symbolu 1P/U przy
granicy terendw o symbolu 1IMN i 2MN.

2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

a) | Nieprzekraczalne linie zabudowy -od linii rozgraniczajacej drogi o symbolu 1KD/D — 12,0m,

-od granicy planu (od strony drogi gminnej — Trakt §w. Jana
Pawta IT) — 15,0m,

-od linii rozgraniczajacej terenu o symbolu 1IMN i 2MN —
10,0m.

b) | Parametry zabudowy dzialki | -udzial procentowy maksymalnej powierzchni zabudowy w

budowlane;j stosunku do powierzchni dziatki budowlanej znajdujacej si¢ na
terenie 1P/U — 55%,
-udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
stosunku do powierzchni dziatki budowlanej znajdujacej si¢ na
terenie 1P/U — co najmniej 30%,
-maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 2,5,
-minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,01.

¢) | Maksymalna wysoko$¢ zabudowy -15,0m, w tym:

- maksymalna wysoko$¢ obiektow matej architektury — 3,5m.

d) | Geometria dachow - dachy ptaskie, jedno — dwu- lub wielospadowe o nachyleniu
potaci dachowych do 40°.

3) | Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

a) | Minimalne powierzchnie dziatek 3000 m?,

- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza:
dziatek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej oraz
drog.

b) | Minimalne fronty dziatek 35,0m

¢) | Kat polozenia granic bocznych dziatek | 90° £10°

w stosunku do pasa drogowego

4) | Minimalna  powierzchnia nowo | 3000 m?

wydzielanej dzialki budowlanej

5) | Obsluga komunikacyjna, parkingi

a) | Obshuga komunikacyjna terenu Obstuga terenu z drogi gminnej przylegajacej do o granicy planu
- Trakt $§w. Jana Pawtla II lub drég wewnetrznych.

b) | Parkingi Obowiagzuja miejsca postojowe dla samochodéw osobowych co

najmniej w liczbie
wskaznikami:
- dla handlu detalicznego — 3 miejsca na 100m? powierzchni

sprzedazy,

ustalonej zgodnie z nastepujacymi

- dla pozostatych ustug:

‘1 miejsce postojowe na 100m? powierzchni uzytkowe;j
budynkéw administracyjno — biurowych dla samochodow
osobowych,

-1 miejsce postojowe na 1000m? powierzchni uzytkowej obiektu
produkcyjnego lub magazynu dla samochodéw cigzarowych.

Na kazde 30 m-c postojowych nalezy przewidzie¢ minimum
jedno miejsce postojowe dla samochoddéw zaopatrzonych w
karte parkingowa, lecz nie mniej niz jedno na obiekt, w
przypadku wydzielenia co najmniej 6 miejsc postojowych.

Place manewrowe i postojowe nalezy zapewnia¢ w obrebie
terenu 1P/U.
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§ 29.

Oznaczenie terenu

| 1IMN, 3MN, 4MN, 5MN

1. | Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
2) | Przeznaczenie uzupelniajace a) budynki gospodarcze i garazowe,
b) komunikacja, infrastruktura techniczna i urzadzenia ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych,
c¢) obiekty matej architektury.
3) | Przeznaczenie dopuszczalne Ustugi towarzyszace definiowane zgodnie z §5 ust. 1 pkt.10.
2. | Zasady zagospodarowania
1) | Ogoélne zasady zagospodarowania Ustala si¢ realizacj¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
jako budynki wolnostojace lub w zabudowie blizniacze;j.
2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
a) | Nieprzekraczalne linie zabudowy -od linii rozgraniczajacej drog o symbolu KD/D — 6,0m,
-od linii rozgraniczajacej terenu o symbolu 1WS — od 5,0m do
11,0m, wg rysunku planu,
-od granicy planu na terenic o symbolu 3MN — wg rysunku
planu.
b) | Parametry zabudowy dzialki | - udzial procentowy maksymalnej powierzchni zabudowy w
budowlane;j stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie o
symbolu MN- 30%,
-udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie o
symbolu MN — co najmniej 50%,
-maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,6,
-minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,06.
¢) | Maksymalna wysoko$¢ zabudowy 15,0m, w tym maksymalna wysokos¢:
- budynkow mieszkalnych jednorodzinnych — 10.0 m,
- budynkow gospodarczych i garazy - 6.0 m,
- obiektow matej architektury — 3,5m.
d) | Geometria dachow -dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu
potaci dachowych do 45°.
3) | Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
a) | Minimalne powierzchnie dziatek 1000m? ,
- ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotycza:
dziatek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej i
drog.
b) | Minimalne fronty dziatek 20,0m
¢) | Kat polozenia granic bocznych dziatek | 90° £30°
w stosunku do pasa drogowego
4) | Minimalna  powierzchnia  nowo | 1000m?
wydzielanej dzialki budowlanej
5) | Obstuga komunikacyjna, parkingi
a) | Obstuga komunikacyjna terenu Obstuga terenu z drog publicznych o symbolu 1KD/D — 4KD/D.
b) | Parkingi Ustala si¢ obowigzek zapewnienia minimum 2-ch miejsc

postojowych dla samochodu osobowego na wiasnej dziakce.

W przypadku budynkéw z wbudowang funkcjg uslugowa — co
najmniej trzech miejsc postojowych.

Dopuszcza sie bilansowanie miejsc postojowych tacznie z
miejscami postojowymi w garazach.

§ 30.
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Oznaczenie terenu

| 2MN

1. | Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
2) | Przeznaczenie uzupelniajace a) budynki gospodarcze i garazowe,
b) komunikacja, infrastruktura techniczna i urzadzenia ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych,
c¢) obiekty matej architektury.
3) | Przeznaczenie dopuszczalne Ustugi towarzyszace definiowane zgodnie z §5 ust. 1 pkt.10.
2. | Zasady zagospodarowania
1) | Ogoélne zasady zagospodarowania Ustala si¢ realizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
jako budynki wolnostojace lub w zabudowie blizniaczej.
2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
a) | Nieprzekraczalne linie zabudowy -od linii rozgraniczajacej drogi o symbolu 2KD/D — 6,0m,
-granicy planu — 4,0m.
b) | Parametry zabudowy dzialki | -udzial procentowy maksymalnej powierzchni zabudowy w
budowlane;j stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie o
symbolu MN- 30%,
- udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
stosunku do powierzchni dziatki budowlanej na terenie o
symbolu MN — co najmniej 45%,
-maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6,
-minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,07.
¢) | Maksymalna wysoko$¢ zabudowy 15,0m, w tym maksymalna wysokos¢:
- budynkow mieszkalnych jednorodzinnych — 10.0 m,
- budynkow gospodarczych i garazy - 6.0 m,
- obiektow matej architektury — 3,5m.
d) | Geometria dachow -dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu
potaci dachowych do 45°.
3) | Szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
a) | Minimalne powierzchnie dziatek 800m?,
- ustalenia minimalnych powierzchni dzialek nie dotycza:
dzialek dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej i
drog.
b) | Minimalne fronty dziatek 20,0m
c¢) | Kat potozenia granic bocznych dziatek | 90° £10°
w stosunku do pasa drogowego
4) | Minimalna  powierzchnia  nowo | 800m?
wydzielanej dzialki budowlanej
5) | Obstuga komunikacyjna, parkingi
a) | Obstuga komunikacyjna terenu Obstuga terenu z drogi o symbolu 2KD/D.
b) | Parkingi Ustala si¢ obowigzek zapewnienia minimum 2-ch miejsc

postojowych dla samochodu osobowego na wiasnej dzialce.

W przypadku budynkéw z wbudowang funkcja ustugowa — co
najmniej trzech miejsc postojowych.

Dopuszcza sie bilansowanie miejsc postojowych tacznie z
miejscami postojowymi w garazach.

§ 31.
Oznaczenie terenu | 1WS
1. Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny wod powierzchniowych $rodladowych — fragment rowu

melioracyjnego bedacego w ewidencji melioracji wodnych.
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2. Zasady zagospodarowania

1) | Ogolne zasady zagospodarowania

Ustala si¢ utrzymanie rowu melioracyjnego z zakazem
zanieczyszczania i zasypywania oraz z nakazem zabezpieczenia
brzegdéw przed osuwaniem.

Ustala sie zakaz budowy budynkow.

§ 32.

Oznaczenie terenu

1KD/D — 4KD/D

1. Przeznaczenie terenu

1) | Przeznaczenie podstawowe

Tereny komunikacji - tereny dréog publicznych, kategorii
gminnej, klasy dojazdowej.

2. Zasady zagospodarowania

1) | Ogdlne zasady zagospodarowania

-teren obejmuje realizacje elementéw drogi i urzadzen z droga
zwigzanych,

-dopuszcza si¢ realizacje sieci infrastruktury technicznej, pod
warunkiem zachowania przepisOw odrebnych.

2) | Szeroko$¢ drogi w liniach
rozgraniczajacych

1IKD/D — szeroko$¢ czesci drogi w liniach rozgraniczajacych
zmienna i wynosi od 7,0m do 8,0m (planowana caltkowita
szeroko$¢ drogi wynosi 10,0m),

2KD/D — szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zmienna i
wynosi od 9,5m do 10,0m,

3KD/D — szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zmienna i
wynosi od 9,0m do 10,0m, droga =zakonczona placem
manewrowym o wymiarach 12,5mx12,5m,

4KD/D — szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych wynosi
10,0m.

Na  skrzyzowaniach drog - narozne S$cigcia  linii
rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL I11.

Rozdzial 1.

Przepisy koncowe

§ 33. Wykonanie niniejszej Uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Teresin.

§ 34. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewddztwa Mazowieckiego.

§ 35. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy

Teresin.
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY TERESIN
OBEJMUJACY czes¢ obrebu ewidencyjnego TERESIN GAJ
RYSUNEK PLANU skala 1:1000

Zatgcznik nr 1 do Uchwaty Nr....Rady Gminy Teresin z dnia......

OZNACZENIA BEDACE USTALENIAMI PLANU

granice obszaru objgtego planem miejscowym
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zasadach zagospodarowania
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OZNACZENIA INFORMACII
NIESTANOWIACYCH USTALEN PLANU

||||||||||| linie rozgraniczajqce drég poza granicami planu

wymiarowanie linii rozgraniczajqcych poza granicami planu
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skala liniowa
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Plan opracowano na kopii mapy zasadniczej. Poswiadczenie zgodnosci mapy
zoryginatem przyjetym do Pafstwowego zasobu zgodnie z Licencjg nr GN.6642.89.2020_1428_P

PRACOWNIAURBANISTYCZNO-PROJEKTOWA
ZWIAZKUMIEDZYGMINNEGO'MAZOWSZE ZACHODNIE'
o e, Zespdl projektowy:

. pojskant MQF inZ. Katarzyna Dabrowska

. {upravniona do sporzadzenia mpzp na podstawie arl.5 pkt 34 ustawy z dria 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestizennym)

Keounipecown: M inZ. Jadwiga Jeznach

(uprawniona do sporzadzenia mpzp na podstawie art5 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

1d: 94E14710-6E60-424B-A48A-F5FF5B0B80C9. Ucﬁwalony




Zakacznik Nr 2 do uchwaty Nr L1/389/2022
Rady Gminy Teresin
z dnia 28 lutego 2022 r.

Rozstrzygniecie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacego cze$¢ obrebu ewidencyjnego Teresin
Gaj

Do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacego czgsé
obrgbu ewidencyjnego Teresin Gaj, zostalty w wyznaczonych terminach (tj. do dnia 8 listopada 2021 r. oraz
do dnia 17 stycznia 2022 roku) nie zostaty zgltoszone uwagi.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr L1/389/2022
Rady Gminy Teresin
z dnia 28 lutego 2022 r.

Rozstrzygniecie dotyczace sposobu realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej zapisanych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacym cze$¢ obrebu
ewidencyjnego Teresin Gaj, nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) okresla si¢ nastgpujacy sposob realizacji oraz zasady
finansowania inwestycji  z zakresu infrastruktury technicznej zapisanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin obejmujacym czg$¢ obrebu ewidencyjnego Teresin Gaj,
nalezacych do zadan wtasnych gminy:

I. DROGI PUBLICZNE

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje tereny przeznaczone pod drogi publiczne
gminne: tereny komunikacji — tereny drog publicznych, kategorii gminnej, klasy dojazdowej (symbol 1KD/D,
2KD/D, 3KD/D, 4KD/D).

2. Koszty realizacji inwestycji dotyczacych drog publicznych, obejmujg koszty ich urzadzenia. Tereny
przeznaczone w niniejszym planie pod tereny komunikacji stanowig wtasno$¢ Gminy Teresin.

3. Budowa drog realizowana bedzie zgodnie z uchwalanym przez Rad¢ Gminy Teresin wieloletnim Planem
Inwestycyjnym Gminy Teresin w zakresie drog.

4. Srodki finansowe na budowe drogi pochodzi¢ beda z budzetu gminy oraz funduszy unijnych.
I. SIEC WODOCIAGOWA I KANALIZACJI SANITARNEJ

1. Sie¢ wodociggowa — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala zaopatrzenie w wode
z sieci wodociggowej o minimalnej $rednicy rur @90mm.

2. Sie¢ kanalizacji sanitarnej — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustala odprowadzanie
scieckow bytowych do kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej o minimalnej $rednicy rur @160mm lub tlocznej
o minimalnej $rednicy rur @63mm. Dopuszcza si¢ w przypadku braku mozliwosci odprowadzenia $ciekow
bytowych do kanalizacji sanitarnej - do szczelnych zbiornikow bezodptywowych z zapewnieniem wywozu na
oczyszczalni¢ SciekOw na podstawie umoéw indywidualnych lub lokalnych systemow oczyszczania Sciekow.
Ustala sie, ze Scieki przemystowe przed zrzutem do kanalizacji sanitarnej nalezy oczysSci¢ z zanieczyszczen
przemystowych zgodnie z przepisami odrgbnymi.

I1. SIECI I URZADZENIA ELEKTROENERGETYCZNE I GAZOWE

1. W bezposrednim sgsiedztwie obszaru opracowania przebiegajg istniejgce sieci elektroenergetyczne. Plan
miejscowy ustala zaopatrzenie w energie elektryczng w oparciu o istniejgce sieci elektroenergetyczne SN, NN
oraz dopuszcza budowe nowych obiektow wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych zroédet energii,
z wylaczeniem urzadzen wykorzystujacych site wiatru i biogazowni, na terenie 1P/U — bez ograniczen, na
terenach o symbolu MN — o mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacji. Plan miejscowy ustala zaopatrzenie
w gaz w oparciu o sie¢ gazu przewodowego. Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z instalacji zbiornikowych.

2. Do zadan wlasnych gminy, zgodnie z art. 18 Prawa energetycznego, w zakresie zaopatrzenia w energie
ipaliwa gazowe, nalezy planowanie iorganizowanie zaopatrzenia oraz finansowanie o$wietlenia drog
publicznych.

1d: 94E14710-6E60-424B-A48A-F5SFF5B0B80CY. Uchwalony Strona 1



Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr L1/389/2022
Rady Gminy Teresin
z dnia 28 lutego 2022 r.

Dane przestrzenne
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