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PROJEKT

UCHWALA Nr ...../.....12022
Rady Gminy Strachéwka

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenie czesci
miejscowosci Katy Czernickie, gminy Strachowka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 559, z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwigzku
z Uchwatg Nr XV/141/2020 Rady Gminy Strachéwka z dnia 26 maja 2020 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenie
czesci miejscowosci Katy Czernickie, gminy Strachowka, stwierdzajac, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego na terenie czg¢éci miejscowosci Katy Czernickie, gminy
Strachéwka, nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Strachowka, przyjetego Uchwatag Nr VI/33/2015 Rady Gminy
Strachéwka z dnia 21 maja 2015 roku, Rada Gminy Strachéwka uchwala si¢ co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogodlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego na terenie czesci
miejscowosci Katy Czernickie, gminy Strachowka, ktorego granice okresla rysunek planu,
stanowigcy zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego na terenie czg¢$ci miejscowosci Katy
Czernickie, gminy Strachdéwka, zwany dalej ,,planem”, sktada si¢ z tekstu planu stanowigcego
tre$¢ niniejszej uchwaty oraz zatacznika nr 1 — rysunku planu sporzadzonego na urzg¢dowej
kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

3. Zatacznikami do niniejszej uchwaly sg ponadto:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowigce
zatacznik nr 2;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy — stanowigce zatacznik nr
3;

3) dane przestrzenne — stanowiace zatacznik nr 4.

§ 2. 1. Obowigzujgcymi ustaleniami rysunku planu sa:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) odlegtosci w metrach;

5) linie nasadzen zieleni izolacyjnej;

6) rowy odwadniajace;

7) przeznaczenia terendw oznaczone symbolem terenu.
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2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

§ 3. Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

linii nasadzen zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas nasadzen zimozielonych
krzewow, tworzacych zwarte zywoptoty o docelowej wysokos$ci nie mniejszej niz 2 m
oraz drzew 0 minimalnej iloéci 1 drzewo na kazde 5 mb dtugosci linii nasadzen, przy czym
pas zieleni w obrysie koron drzew lub krzewow nie moze by¢ wezszy niz 5 m, przy czym
dopuszcza si¢ lokalizacje przejs$¢ i przejazdéw w linii nasadzen zieleni izolacyjnej;
minimalnej szeroko$ci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy
dopuszczony ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi publicznej, z ktorej
nastepuje gtowny wjazd na dziatke, liczony po najkrotszej linii taczacej punkty przeciecia
bocznych granic dzialki z linig rozgraniczajaca drogi;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec¢ lini¢ ograniczajgca obszar,
na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie $cian czesci nadziemnej budynkéw oraz okreslonych
w ustaleniach planu rodzajow budowli naziemnych i innych obiektow budowlanych a nie
bedacych liniami przesytowymi, sieciami uzbrojenia terenu, przy czym dopuszcza si¢
przekroczenie tej linii przez takie elementy jak: schody zewngtrzne, gzymsy, balkony,
tarasy, zadaszenia, okapy, pochylnie, rampy, jednak nie wigcej niz o 2 m;

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ ustawy wraz z aktami wykonawczymi
oraz pozostatymi przepisami;

przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj lub rodzaje zabudowy,
zagospodarowania, dzialalnosci lub uzytkowania, ustalone planem dla terenu
wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi, w ramach ustalonego przeznaczenia mozliwa
jest realizacja obiektow 1 wurzadzen budowlanych zapewniajacych prawidtowe
funkcjonowanie terenu, w szczeg6lnosci: obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,
doj$¢ 1 dojazdow;

systemie barw NCS — nalezy przez to rozumie¢ system porzadku barw NCS Colour A.B.
stanowigcy skrot od nazwy Natural Colour System;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczony literowo-cyfrowym symbolem terenu.

Rozdzial 2

Przeznaczenia terenow w planie
§ 4. 1. Ustala si¢ symbole okreslajace przeznaczenia terenow:
tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow oraz zabudowy ustugowej — P/U;
tereny rolnicze - R;
lasy — ZL;
teren rowu odwadniajacego — WR;
teren drogi publicznej klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego — KDGP;
tereny drog publicznych klasy dojazdowej — KDD.
2. Kazdy teren oznaczono na rysunku planu oraz w tekscie uchwaly identyfikatorem

literowo-cyfrowym, tzw. ,,symbolem terenu”, w ktorym litery oznaczajg przeznaczenie terenu,
a wystepujace po niej cyfry oznaczaja numer kolejnego terenu.



3. Dla poszczegdlnych terendéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i 0znaczonych
symbolem terenu okreslone zostaty ustalenia szczegdlowe zawarte w rozdziale 13 uchwaty.

4. Ustala si¢ tereny drog publicznych oznaczone symbolami KDGP, KDD jako tereny
przeznaczone do realizacji celow publicznych zwigzanych z budowg i utrzymywaniem drég
publicznych, obiektow i urzadzen transportu publicznego oraz budowsg, i utrzymaniem
obiektéw i1 urzadzen infrastruktury techniczne;j.

5. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenu oznaczonego symbolami KDGP jako granice
terenu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

6. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terendw oznaczonych symbolami KDD jako granice
terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego dla zabudowy
lokalizowanej na terenach oznaczonych symbolami P/U:
1) ustala si¢ dachy:
a) geometria: ptaskic we wszystkich formach o spadku do 10°, dwuspadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci do 25°,
b) pokrycie: dachowka ceramiczna, dachowka cementowa, blachodachéwka, blacha
ptaska lub trapezowa, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,
c) kolorystyka: szary, grafitowy, czarny, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow
ptaskich,
d) kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow na dziatce budowlane;j,
przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich;
2) dopuszcza si¢ realizacje elewacji szklanych, wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi,
z wyjatkiem ptyt falistych.

Rozdzial 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu
§ 6. Ustala si¢ zasady ochrony sSrodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania
krajobrazu:

1) zakaz lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko W rozumieniu przepisow odrgbnych, z wyjatkiem drog publicznych i
zwigzanych z nimi urzadzen oraz przedsigwzigc¢, o ktorych mowa w pkt. 5;

2) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
srodowisko W rozumieniu przepisow odrgbnych, z wyjatkiem:

a) drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,

b) obiektow infrastruktury technicznej dopuszczonych planem,

c) parkingdw samochodowych oraz zespotdéw parkingbw, w tym na potrzeby
planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsiewzi¢¢, wraz z towarzyszaca
im infrastrukturg techniczna,

d) przedsiewzie¢ dopuszczonych planem na terenach oznaczonych symbolem P/U;

3) zakaz lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej;

4) zakaz sktadowania odpadow w rozumieniu przepiso6w odrgbnych;



5) dopuszcza si¢ na terenach oznaczonych symbolem P/U recykling i magazynowanie
odpadéw w zakresie zwigzanym z procesem technologicznym prowadzonym na terenie
danego zaktadu,

6) ochron¢ wod podziemnych, w szczegdlnos$ci Glownych Zbiornikow Wod Podziemnych Nr
215 Subniecka warszawska oraz 215A Subniecka warszawska (cz¢$¢ centralna), w
granicach ktérego polozony jest obszar planu, poprzez zagospodarowanie $ciekéw na
zasadach okre§lonych w § 12 ust. 1 pkt 2 uchwaty;

7) ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

a) utrzymanie dopuszczalnych poziomow pol elektromagnetycznych w $rodowisku
zgodnie z przepisami odrgbnymi, w szczeg6lnosci na terenach zabudowy
mieszkaniowej oraz w miejscach przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) realizacj¢ obiektow emitujacych pola elektromagnetyczne z zachowaniem odlegtosci
od zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

8) ochrong przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazow lub pylow do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy
standardow jakosci Ssrodowiska poza terenem, do ktdrego prowadzacy instalacje ma tytut
prawny;

9) ochrong krajobrazu oraz zasad jego ksztaltowania poprzez ustalenie zasad realizacji
inwestycji z zakresu tagcznos$ci publicznej, urzadzen stacji radiokomunikacyjnych, stacji
radionawigacyjnych i radiolokacyjnych, iinnych tozsamych urzadzen na zasadach
okreslonych w § 12 ust. 2 uchwaty.

Rozdzial 5
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
§ 7. 1. W zakresie zasad ksztaltowania przestrzeni publicznych:

1) okredla sig¢ tereny drog publicznych oznaczonych symbolami KDGP, KDD jako tereny o
funkcji publicznej, ogdlnodostepnej;

2) zakazuje si¢ lokalizowania na terenach o funkcji publicznej tymczasowych obiektow
handlowo-ustugowych;

3) dla terenow, o ktorych mowa w pkt. 1 zagospodarowanie terenow z uwzglednieniem
dostgpu dla o0sob ze szczegdlnymi potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego
projektowania w rozumieniu przepisow odrebnych, w szczegdlnosci w zakresie
wyposazenia, uzytych materiatow oraz rozwigzan technicznych gwarantujacych
ogolnodostepny charakter przestrzeni.

2. Ustala si¢, ze w granicach obszaru obj¢tego planem nie wystepuja obszary przestrzeni
publicznych w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 6
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
§ 8. Ustala si¢ zasady dotyczace ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych terenow.

Rozdzial 7
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 9. 1. Ustala si¢ szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:



1) minimalna powierzchnia dziatki dla terenéw oznaczonych symbolami P/U-1, P/U-2, P/U-
32000 m?;

2) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki dla terenéw oznaczonych symbolami P/U-1, P/U-2,
P/U-3-25m;

3) kat potozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi, z ktorej
nastepuje glowny wjazd na dziatk¢ — dowolny;

4) ustalenia pkt 1 i 2 nie dotycza podzialow na cele powigkszenia sasiedniej dziatki
budowlanej lub regulacji granic;

5) ograniczenia ustalone w pkt 1 i 2 nie dotyczg warunkéw wydzielenia nieruchomosci na cele
obiektoéw infrastruktury techniczne;j.
2. Na obszarze planu nie wskazuje si¢ terenow przewidzianych do scalania i podziatu

nieruchomosci, zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

Rozdzial 8
Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy
§ 10. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu rowy odwadniajace, dla ktorych ustala si¢ ich
przykrycie, przebudowe¢ z mozliwoscia relokacji w granicach planu.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji, obshugi
komunikacyjnej i systemu parkowania
§ 11. 1. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemdéw komunikacji:

1) droga publiczna klasy glownej ruchu przyspieszonego oznaczona symbolem KDGP
stanowi cigg komunikacyjny o znaczeniu krajowym oraz zapewnia polaczenie
komunikacyjne gminy z innymi gminami;

2) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacych zjazdéw z drogi oznaczonej symbolem KDGP oraz
stosowanie rozwigzan tymczasowych w zakresie obslugi komunikacyjnej dziatek
budowlanych, na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi;

3) drogi publiczne klasy dojazdowej oznaczone symbolem KDD zapewniaja obstuge
komunikacyjng dziatek budowlanych;

4) do obiektow wymagajgcych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd
0 parametrach zgodnych z przepisami odrgbnymi.

2. Ustala si¢ zasady systemu parkowania:

1) nalezy zapewni¢ odpowiednig liczb¢ miejsc do parkowania samochodow wedlug
wskaznikow:

a) dla obiektow produkcyjnych minimum 30 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych,

b) dla sktadow, magazynéw minimum 20 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych,

c) dlaustug, obiektow handlowych minimum 2 miejsca postojowe na 100 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu uzytkowego, w tym minimum 5% miejsc postojowych dla
samochoddéw osobowych, z ktorych korzystaja wyltacznie osoby niepetnosprawne;

2) potrzeby parkingowe nalezy realizowa¢ w obszarze tej samej dziatki budowlane;j;

3) realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w
karte parkingowa — zgodnie z przepisami odrgbnymi.



Rozdzial 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami
§ 12. 1. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury

technicznej:

1)

2)

3)

4)

zaopatrzenie w wodeg:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg¢ z sieci wodociggowej lub z indywidualnych uje¢ wod,

b) ustala si¢ nowo realizowane wodociagi o minimalnej $rednicy 32 mm,

c) dopuszcza si¢ realizacje sieci i przytaczy wodociagowych w liniach rozgraniczajacych
drog publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

d) w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajagcych  mozliwos¢  intensywnego  czerpania wody do  celéw
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odr¢bnymi, z dopuszczeniem wykorzystania
wod opadowych do celéow przeciwpozarowych;

odprowadzanie i oczyszczanie $ciekOw:

a) ustala si¢ odprowadzenie Sciekow bytowych, komunalnych i przemystowych sieciag
kanalizacyjna do oczyszczalni $ciekow,

b) do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ stosowanie:

— bezodptywowych zbiornikow do gromadzenia $ciekow bytowych w granicach
dziatek budowlanych,
— indywidualnych mechaniczno-biologicznych oczyszczalni sciekow,

z wylaczeniem instalacji, ktore powoduja wprowadzenie do wdd lub urzadzen $ciekow

zawierajacych substancje szczegdlnie szkodliwe dla srodowiska,

C) ustala si¢ nowo realizowane przewody sieci kanalizacji sanitarnej o minimalnej
srednicy 110 mm,

d) dopuszcza si¢ realizacje sieci 1 przylaczy kanalizacji sanitarnej w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych, na zasadach okre§lonych przepisami odrgbnymi;

odprowadzanie i oczyszczanie wod opadowych oraz roztopowych:

a) ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji
deszczowej,

b) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych
na wlasny teren nieutwardzony, do dotow chlonnych, rowow lub do zbiornikow
retencyjnych, na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

€) dopuszcza si¢ z drog publicznych oznaczonym symbolami KDGP, KDD
odprowadzenie wod opadowych i roztopowych systemem odwodnienia sktadajacym si¢
zrowow drogowych, zbiornikow retencyjnych, kanatow krytych, dotéw chtonnych i do
ziemi, na zasadach regulowanych przepisami odrebnymi,

d) dopuszcza si¢ wykorzystanie wod opadowych i roztopowych do celow gospodarczych
I technologicznych,

e) ustala si¢ nowo realizowane przewody sieci kanalizacji deszczowej o minimalnej
srednicy 110 mm,

f) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajgcych drog
publicznych na zasadach okreslonych przepisami odr¢bnymi,

g) przed zrzutem do odbiornikow wody opadowe i roztopowe podlegaja podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

zaopatrzenie w gaz:



a) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z projektowanych sieci gazowych,

b) dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych zrddel gazu, w szczegodlnosci zbiornikoéw
na gaz ptynny,

C) ustala si¢ nowo realizowane gazociagi o minimalnej $rednicy 32 mm,

d) dopuszcza si¢ realizacje sieci i przytaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych, na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi;

5) zaopatrzenie w ciepto:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych zrodet ciepta,

b) dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych Zrédet energii 0 mocy do 100
kW z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

C) ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie
paliw, na zasadach okres$lonych przepisami odrgbnymi;

6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z linii elektroenergetycznych niskiego i
sredniego napiecia,

b) dopuszcza si¢ stosowanie urzadzen wytwarzajacych energic z wykorzystaniem
promieniowania stonecznego o mocy do 100 kW,

¢) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych zrodet energii w formie mikroinstalacji
Z uzyciem energii wiatru, w rozumieniu przepiséw odrebnych:

— na obiektach budowlanych o maksymalnej wysokosci do 6 m,
— w formie wolno stajacej o maksymalnej wysokosci do 6 m od poziomu terenu,

d) ustala si¢ realizacje nowych sieci elektroenergetycznych niskiego napigcia jako sieci
podziemne,

e) dopuszcza si¢ napowietrzne sieci oraz przylacza niskiego i $redniego napigecia w
przypadku budowy stanowigcej kontynuacjg istniejacej linii napowietrznej potozonej w
granicach planu lub poza jego granicami,

f) dopuszcza si¢ realizacje sieci i1 przylaczy elektroenergetycznych w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych, na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi;

7) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) ustala si¢ realizacjg nowych przewodowych sieci telekomunikacyjnych
i teletechnicznych jako sieci podziemne,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ przewodowych sieci i przytaczy telekomunikacyjnych oraz
teletechnicznych w liniach rozgraniczajacych drég publicznych, na zasadach
okreslonych przepisami odrebnymi,

c) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacje na warunkach
okreslonych w § 12 ust. 2.

2. Dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji z zakresu tacznosci publicznej, urzadzen stacji
radiokomunikacyjnych, stacji radionawigacyjnych i radiolokacyjnych i innych tozsamych
urzadzen na terenach oznaczonych symbolem P/U:

a) na obiektach budowlanych na konstrukcjach wsporczych o maksymalnej wysoko$ci do

5m,

b) w formie wolno stojgcych masztow antenowych o maksymalnej wysokosci do 49 m od
poziomu terenu;

3. Dopuszcza sie realizacje obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej, wylaczajac
obiekty i sieci infrastruktury elektroenergetycznej wysokich napi¢é, gazowej wysokiego



ci$nienia, ropociagéw, itp., na kazdym terenie, w sposdb zgodny z ustaleniami planu oraz
przepisami odrgbnymi i zasadami wspotzycia spotecznego, przy zachowaniu dla obiektow
kubaturowych maksymalnej wysokosci obiektow — 6 m.

4. Dopuszcza si¢ przebudowg sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

5. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ — zagospodarowanie odpadow zgodnie z
przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 11

Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw
§ 13. Zakazuje si¢ tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, z
wyjatkiem zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem.

Rozdzial 12
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
§ 14. Ustala si¢ stawke procentowa stuzacg naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci w wysokosci:
1) dla terenéw oznaczonych symbolami P/U — 15%;
2) dla pozostatych terenéw — 1%.

Rozdzial 13
Ustalenia szczegotowe
§ 15. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami P/U-1, P/U-2, P/U-3 ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu — obiekty produkcyjne, sktady, magazyny, zabudowa ustugowa;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ taczenie funkcji w jednym budynku,

b) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

€) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 30% powierzchni
dziatki budowlanej,

d) maksymalny udzial procentowy powierzchni zabudowy — 60% powierzchni dziatki
budowlanej,

e) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,01,

f) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 2,5,

g) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

— dla zabudowy uslugowej — 12 m,
— dla pozostatej zabudowy — 40 m,

h) dopuszcza si¢ realizacje obiektow punktowych na potrzeby prowadzonej dziatalno$ci
takich jak: silosy, maszty, kominy, o maksymalnej wysokosci do 49 m od poziomu
terenu,

1) ustala si¢ realizacje zieleni izolacyjnej w linii nasadzen wskazanej na rysunku planu;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 2000 m?;

4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 11 ust. 1;

5) zasady systemu parkowania na warunkach okreslonych w § 11 ust. 2;

6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 12.



§ 16. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami R-1, R-2, R-3, R-4, R-5 ustala

sig:

1)
2)

przeznaczenie terenu — teren rolniczy;

zasady ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

a) zakazuje sie lokalizacji zabudowy kubaturowej,

b) zakaz likwidowania zadrzewien, zakrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych,
jezeli nie wynikaja z potrzeb: ochrony przeciwpowodziowej, zapewnienia
bezpieczenstwa ruchu drogowego, wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania,
remontow, naprawy urzadzen wodnych.

§ 17. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami ZL-1, ZL-2, ZL -3, ZL-4,

ZL-5,Z1L-6, ZL-7, ZL-8 ustala si¢:

1)
2)

1)
2)

1)
2)

3)
4)

przeznaczenie terenu — lasy;
zasady ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu — zabrania si¢ lokalizacji
zabudowy kubaturowej.

§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WR-1 ustala sig:

przeznaczenie terenu — réw odwadniajacy;

zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ przebudowg lub zakrycie rowu pod warunkiem zachowania ciggtosci z
pozostatg czgscig rowu,

b) dopuszcza si¢ umocnienie skarp rowu,

C) po zakryciu rowu ustala si¢ zagospodarowanie terenu zielenig urzagdzonag.

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDGP-1 ustala sig:

przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy gtownej ruchu przyspieszonego;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — w granicach planu od 7,6 m do 35 m, zgodnie z
rysunkiem planu;

zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12.

§ 20. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDD-1, KDD-2, KDD-3

ustala sig:

1)
2)

3)
4)

przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy dojazdowej;

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a) dla drogi oznaczonej symbolem KDD-1 — zmienna od 0,1 m do 4,9 m, zgodnie z
rysunkiem planu,

b) dla drogi oznaczonej symbolem KDD-2 — od 12 m do 19, 1 m, zgodnie z rysunkiem
planu,

c) dla drogi oznaczonej symbolem KDD-3 — zmienna od 6 m do 12 m, zgodnie z
rysunkiem planu;

zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrebnymi;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12.



Rozdzial 14
Postanowienia koncowe
§ 21. 1. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publiczne;j
Urzedu Gminy Strachowka.
2. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Strachowka.
3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenie czesci
miejscowosci Katy Czernickie, gminy Strachowka

1. Podstawa prawna

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) w celu ustalenia przeznaczenia
terenow oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy Rada Gminy Strachowka
podjeta Uchwate Nr XV/141/2020 z dnia 26 maja 2020 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenie czeSci
miejscowosci Katy Czernickie, gminy Strachowka. Na podstawie art. 15 wyzej wymienionej
ustawy wajt sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czg¢s¢ tekstowa 1 graficzng,
zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego
planem, wraz z uzasadnieniem.

2. Wstep

Opracowywany plan obejmuje powierzchni¢ 32,26 ha, jest potozony w rejonie drogi
krajowej nr 50, w miejscowosci Katy Czernickie, gmina Strachowka, powiat wotominski.
Obszar ten stanowi mozaike laséw, gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych, ornych, tak,
pastwisk, potozonych wzdtuz drogi krajowej nr 50, w jego granicach wystepuja rowniez rowy.
Od strony zachodniej oraz potudniowe;j jest on otoczony terenami rolnymi oraz rozproszong
zabudowa zagrodowa oraz mieszkaniowg jednorodzinng, natomiast od strony pdinocnej
i wschodniej lasami. Badany obszar nie jest uzbrojony w sieci wodociggowe, kanalizacyjne.
W jego granicach wystepuja napowietrzne linie elektroenergetyczne oraz sie¢
telekomunikacyjna. W graniach planu nie wystepuja formy ochrony przyrody, zabytki, obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig, osuwania si¢ mas ziemnych, tereny 1 obszary gornicze.
Obszar planu jest potozny w zasiegu Glownych Zbiornikow Woéd Poziemnych Nr 215
Subniecka warszawska oraz Nr 215A Subniecka warszawska (czg$¢ centralna).

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z uzasadnieniem do Uchwaty Nr XV/141/2020 z dnia 26 maja 2020 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na terenie cze¢$ci miejscowosci Katy Czernickie, gminy Strachowka, jej podjecie jest
uzasadnione zamiarem umozliwienia rozwoju obszaréw przemystowych terenu gminy.
W Studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Strachowka,
przyjetym Uchwatg Rady Gminy Strachowka Nr V1/33/2015 r. z dnia 21 maja 2015 r. obszar
planu jest zlokalizowany w strefie zabudowy wiejskiej - jednorodzinnej z ustugami,
zagrodowej i produkcji. Przedmiotowy dokument w obszarze planu wskazuje tereny
wielofunkcyjnych ushug, przemystu, skladowania, droge krajowa nr 50 oraz wody
powierzchniowe $rdédladowe. Dla poszczeg6lnych funkceji studium okresla:

1) tereny wielofunkcyjnych ustug, przemystu, sktadowania — P — kierunek zagospodarowania
to wykorzystanie terenow pod lokalizacj¢ urzadzen i1 obiektow przemystowych,
produkcyjnych, sktadow, magazyndéw oraz ustug. Na terenach oznaczonych symbolem ,,P”



wyklucza si¢ mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej jedno |
wielorodzinnej. Realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszcza si¢
wyltacznie jako rozwdj istniejgcych, zainwestowanych terenow. W granicach
administracyjnych miejscowosci Strachowka oraz w obrebie zwartej zabudowy wsi
zakazuje si¢ lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenia wystgpienia powaznych awarii,
w tym w szczegélnosci zakladéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii. Na pozostalym obszarze gminy lokalizowanie zaktadéw o zwigkszonym
lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii musi by¢ realizowane z zapewnieniem
bezpiecznej odleglosci od innych obiektow oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi, w tym w
szczegblnosci Prawem ochrony $rodowiska;

2) tereny wod powierzchniowych $rodlagdowych — WS, w tym zbiorniki retencyjne oznaczone
symbolem WS1 — obejmujg tereny rowow melioracyjnych, rowow, stawow, starorzeczy,
potokow, strumieni, kanatow oraz rzek — Osownicy, Pniewniczanki, Kobylanki, Cienkiej,
Boruczanki i Ryni, a takze projektowanych zbiornikéw retencyjnych oznaczonych na
rysunku studium WS1. Dopuszcza si¢ modernizacje i rozbudowe istniejacych oraz budowe
nowych urzadzen i obiektow zwigzanych z zapewnieniem prawidtowego funkcjonowania
elementow infrastruktury technicznej. Wskazuje si¢ sposob ksztatltowania zainwestowania
scisle dostosowany do wymogow technologicznych. Ustala si¢ dostosowanie
zagospodarowania zmeliorowanych terendow oraz terenow graniczacych z rzekami:
Osownicg, Pniewniczanka, Kobylanka, Cienka, Boruczanka i1 Rynia do wymogoéw
stawianych przez ustawe Prawo Wodne, a w szczeg6lnosci do uwzglednienia art. 25, 27,
28 1 65 tej ustawy. Dla zbiornikéw retencyjnych dopuszcza si¢ dokonanie korekty
lokalizacji i zasiegu terenow oraz wskazanie nowych lokalizacji w oparciu o koncepcje
rozbudowy sieci 1 obiektoOw na etapie sporzadzania miejscowego planu.

Ponadto studium stanowi, ze wyznaczone przeznaczenie terenow nie wyklucza mozliwosci

dopuszczenia w planie miejscowym mozliwosci zachowania istniejgcego SpPOSObu

zagospodarowania terenéow oraz rozbudowy istniejacych obiektow o funkcji innej niz

wyznaczone przeznaczenie. Standardy zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslone w

studium, dla terendw przeznaczonych do zagospodarowania w studium (nie dotyczy terendw

zagospodarowanych):

1) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej (bez zieleni na dachu, tarasie) — zabudowa uslugowa: 25%, zabudowa
przemystowa, sktady i magazyny: 30%,

2) maksymalna wysoko$¢ zabudowy dla terenu o okreSlonym sposobie przeznaczenia —
zabudowa ustugowa: 12 m, zabudowa przemystowa, sktady 1 magazyny: nie okresla sie,

3) minimalna ilo§¢ miejsc parkowania na terenie dziatki o kategorii przeznaczenia — obiekty
handlowe — zabudowa ustugowa: 2/3 na 100 m? pow. uzytkowe;.

Przedmiotem ustalen planu sg elementy:

1) przeznaczenia terendow oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

4) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

6) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;



7) szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

8) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemoéw komunikacji, obstugi
komunikacyjnej i systemu parkowania;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami;

10) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw;

11) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

12) kolorystyke i pokrycie dachow;

13) okres$lenie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Przedmiotowy plan nie okresla regulacji dotyczacych zagadnien:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej, poniewaz na terenie objetym planem nie wystepuja i nie ustala
si¢ obiektéw i obszaréw objetych ww. ochrona;

2) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie odrgbnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszardw szczegodlnego
zagrozenia powodzig, obszar6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa, poniewaz nie wystepuja one w planie.

Obszar objety planem przeznaczono pod tereny obiektow produkcyjnych, sktadow
I magazynéw oraz zabudowy uslugowej wraz z niezbednymi obszarami obstugi
komunikacyjnej, uwzgledniono wystgpowanie rowow odwadniajacych. Cze$¢ dziatek
przeznaczonych w planie pod zabudowe wymagata uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
gruntow lesnych na cele nielesne (Decyzja Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego nr
20/2022 z dnia 25.03.2022 r.). Pozostate dziatki stanowigce grunt lesny, dla ktérych nie
uzyskano ww. zgody, zachowano jako lasy. W planie zachowano cze$¢ terenow rolniczych
okalajacych istniejace lasy, co dopuszcza studium (cyt. ,,wyznaczone przeznaczenie terendw
nie wyklucza mozliwosci dopuszczenia w planie miejscowym mozliwosci zachowania
istniejacego sposobu zagospodarowania terenow oraz rozbudowy istniejacych obiektow o
funkcji innej niz wyznaczone przeznaczenie”).

W planie ustalono nast¢pujgce przeznaczenia terenow:

1) tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow oraz zabudowy ustugowej — P/U;

2) tereny rolnicze — R;

3) lasy —ZL,;

4) teren rowu odwadniajacego — WR;

5) teren drogi publicznej klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego — KDGP;

6) tereny drog publicznych klasy dojazdowej — KDD.

Ustalenia planu respektujg zasady uniwersalnego projektowania stosownie do zakresu
opracowania. Rozwigzania przyjete w planie spelniajg zatozenia uchwaly wywotujacej
sporzadzenie planu, a takze kontynuuja polityke przestrzenng gminy wydragzong w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Strachowka. Zgodnie z
ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym
przewidywane rozwigzania w planie nie naruszajg ustalen obowigzujacego studium.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone opracowaniem inwentaryzacji
urbanistycznej, analizami stanu istniejagcego zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru



w infrastrukture techniczng, oceng walorow architektonicznych i krajobrazowych, weryfikacja
wystgpowania obiektow 1 obszaré6w chronionych na podstawie przepisow odrebnych.
Przeprowadzono analize wilasnosci, aktualnego stanu prawnego nieruchomos$ci objetych
planem oraz potrzeb dysponentow terenu. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane
potrzeby majg swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego
oraz zasad zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy. Ustalajac przeznaczenie terenu
Wojt Gminy Strachdwka wazyl interes publiczny i prywatny, w tym zgtaszane wnioski i uwagi.
Sposob rozpatrzenia wnioskow 1 uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach
proceduralnych oraz zatgcznikach do uchwaty

Plan uwzglgdnia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie odpowiednim do uwarunkowan i problematyki
planu, przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach
przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze oddzialywania na $rodowisko projektu
planu, w ktoérej przeanalizowano sposoéb uwzglgdnienia wymagan ochrony $rodowiska,
dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia i zawarto ocen¢ zasadno$ci
przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej oraz realizacji inwestycji celu publicznego wraz z oceng ich wptywu na finanse
Gminy, przy uwzglednieniu walorow ekonomicznych przestrzeni i1 stanu wtasnosci 1 wtadania
nieruchomos$ciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym procedur¢ formalno-prawna
z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o
srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022 poz. 1029, z p6zn. zm.).

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko udostgpniono Gminne;j
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do zaopiniowania. Po uzyskaniu pozytywnej opinii
ww. komisji, projekt planu zostat udostgpniony do opiniowania i uzgadniania pozostalym
wilasciwym organom i inStytucjom.

W dniach od................ do ...l r. projekt planu zostal wylozony do
publicznego wgladu. W trakcie wytozenia projektu planu w dniu ................ odbyla si¢
publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wplyneto
............ uwag, ktore przez Wojt Gminy Strachéwka .....................

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na §rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 i art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
I jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na §rodowisko. Zapewniono mozliwo$¢ czynnego udzialu spoteczenstwa oraz sktadania uwag
1 wnioskow w formie i terminie okreslonych ww. ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko.

4. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2.


http://isip.sejm.gov.pl/servlet/Search?todo=open&id=WDU20081991227

Rada Gminy Strachowka, na podstawie art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podjeta Uchwate NR XX1/185/2021 z dnia 26
kwietnia 2021 r. w sprawie przyjecia ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gminy Strachowka w latach 2014-2020”. Sporzadzenie niniejszego planu jest zgodne z ww.
analiza, stanowi realizacj¢ jej wytycznych.

5. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
planu nie jest korzystna dla gminy Strachéwka. Nalezy jednak podkresli¢ ze w perspektywie
wieloletniej prognozowane dochody przewyzszy¢ zakladane wydatki. Kluczowe dochody
prognozowane sg z tytulu wzrostu podatku od nieruchomosci, za$ najwicksze obcigzenia
zwigzane beda z realizacja inwestycji z zakresu komunikacji oraz sieci infrastruktury
technicznej. Z drugiej strony uchwalenia przedmiotowego planu przyczyni si¢ do aktywizacji
gospodarczej gminy, a tym samym bedzie stanowic o jej dalszym rozwoju. Majac na wzgledzie
powyzsze, uchwalenie przedmiotowego planu nalezy uznaé¢ za zasadne. Zasady finansowania
inwestycji nalezagcych do zadan witasnych gminy, okre§lono w zalaczniku nr 3 do niniejszej
uchwaty.



