Uchwala Nr
RADY GMINY CEGLOW
Z dnia 2018 roku

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Ceglow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2018 r., poz. 994) art. 20 ust. 1 i art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2017 r. poz. 1073, z pézn. zm.)
w wykonaniu Uchwaty nr XXXV1/281/17 z dnia 23 marca 2017 r. Rady Gminy Ceglow w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci
miejscowosci Ceglow, po stwierdzeniu ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Cegtéw uchwalonego uchwata Rady Gminy
Cegltéw Nr XL1/204/10 z dnia 21 pazdziernika 2010, jego zmiang uchwalong uchwatg Rady Gminy
Ceglow Nr XLI11/349/14 z dnia 27 marca 2014 r., jego zmiang uchwalong uchwata Rady Gminy
Cegléw Nr X1/90/2015 z dnia 27 sierpnia 2015 r, i jego zmiang uchwalong uchwata Rady Gminy
Ceglow Nr.........cooiiii. zdnia ... 2018 roku Rada Gminy Ceglow
uchwala, co naste¢puje:

Rozdzial 1
Postanowienia ogodlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci miejscowosci
Ceglow, zwany dalej ,,planem”.
2. Granice obszaru objetego planem oznaczone zostaty na rysunku planu.

§ 2. Uchwala sktada si¢ z nastgpujacych, integralnych czesci:
1) tekstu planu, stanowigcego tres¢ uchwaty;
2) rysunku planu w skali 1 : 1000, stanowigcego zalacznik nr 1;
3) rozstrzygnigcia w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigcego zatacznik nr 2;
4) rozstrzygnigcia dotyczacego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasad ich finansowania
zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiacego zalacznik nr 3.

§ 3. 1. llekro¢ w przepisach uchwaty jest mowa o:
1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec lini¢ wyznaczong na rysunku planu,
okreslajaca obszar, w granicach ktorego nalezy lokalizowaé nowo realizowane budynki
I tymczasowe obiekty budowlane, biorgc pod uwage ich zewnetrzny obrys, do ktorego nie wlicza
sie schodow, pochylni, gankow, balkonow, tarasow itp.;
2) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ funkcje, ktora zajmuje nie mniej niz
60% powierzchni uzytkowej budynkoéw zlokalizowanych na dziatce budowlanej;
3) przeznaczeniu uzupehniajacym — nalezy przez to rozumieé funkcje, ktora zajmuje nie wigcej
niz 40% powierzchni uzytkowej budynkéw zlokalizowanych na dziatce budowlanej;
4) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi, ktorych ucigzliwo$¢ nie moze
powodowa¢ przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy
dziatalno$¢ ma tytut prawny. Zakazuje si¢ rowniez ustug motoryzacyjnych (w tym w szczegdlnosci
stacji paliw, stacji gazu plynnego, stacji 1 obiektow obstugi motoryzacyjnej, myjni
samochodowych), ustug pogrzebowych, piekarni, schronisk dla zwierzat, ustug weterynaryjnych w
ktérych przetrzymywane sg zwierzeta;

2. Pojecia 1 okre$lenia uzyte w ustaleniach planu, a niezdefiniowane powyzej nalezy

rozumie¢ zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa

§ 4. Ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terendw objetych planem:
1) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem wraz z
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numerem wyrdzniajacym MW1;

2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem wraz z
numerem wyrézniajagcym MN1;

3) teren obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow, oznaczony na rysunku planu symbolem
wraz z numerem wyrdzniajacym P1;

4) tereny drog publicznych klasy drogi dojazdowej, oznaczone na rysunku planu symbolami KDD1
i KDD2.

§ 5. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:
1) zasad ochrony dobr kultury wspoétczesnej;
2) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 6. Rysunek planu obowiazuje w zakresie ustalen:
1) granicy obszaru objetego planem;
2) linii rozgraniczajacej tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;
5) wymiarowania;
6) przeznaczenia terenu, o0znaczonego odpowiednio symbolem literowym i numerem
wyrozniajacym je sposrod innych terendw.

Rozdzial 2
Ksztaltowanie i ochrona ladu przestrzennego i przestrzeni publicznych

§ 7. Dopuszcza si¢ dzialki budowlane o powierzchni mniejsze] niz jest to okreSlone
W przepisach szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw zawartych w Rozdziale 8 wyodrgbnione
pod obiekty infrastruktury technicznej.

Rozdzial 3
Ochrona Srodowiska i krajobrazu kulturowego

§ 8. W zakresie ochrony srodowiska ustala si¢:

1) zakaz lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko
W rozumieniu przepisow odrebnych, za wyjatkiem inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
stuzacej realizacji celéw publicznych.
2) dopuszcza si¢ realizacje przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
srodowisko, W rozumieniu przepisow odrgbnych, dla ktorych:

a) nie stwierdzono obowiazku przeprowadzenia oceny oddziatywania na §rodowisko;

b) stwierdzono obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko, a

przeprowadzona ocena wykazala brak negatywnego wpltywu przedsiewzigcia na ochrone

przyrody i krajobrazu; obszaru chronionego krajobrazu.

§ 9. W rozumieniu przepisow ochrony $rodowiska, okreslajacych dopuszczalny poziom
hatlasu tereny oznaczone symbolem:
1) MW 1 wskazuje si¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
2) MN1 wskazuje si¢ jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Rozdzial 4
Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkow

§ 10. Wszelkie zagospodarowanie musi by¢ zgodne z wlasciwymi przepisami ochrony
dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw oraz dobr kultury wspodiczesnej oraz innymi przepisami
odrebnymi.
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Rozdzial 5
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 11. 1. Wydzielenie dziatki budowlanej musi umozliwia¢ wlasciwe zagospodarowanie

terenu, zgodne z przeznaczeniem oraz przepisami odrgbnymi. W szczegolnosci dotyczy to:
1) dostepu do drogi publicznej lub drogi wewngtrzne;j;
2) dojs¢ i dojazdow;
3) migjsc postojowych dla samochodow w ilosci okreslonej w planie;
4) wlasciwego gromadzenia odpadow;
5) przylaczenia do sieci infrastruktury techniczne;.

2. Wydzielona dziatka budowlana musi speinia¢ nastepujgce parametry:
1) minimalna szerokos$¢ frontu:

a) 16,0 m,
2) minimalna powierzchnia:

a) 250 m?;
3) kat polozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego od 80° do 100° z wytaczeniem
dzialek naroznych lub w dostosowaniu do istniejagcych podziatow.

3. Parametry wydzielanych dzialek ustalone w ust. 2 nie dotycza:
1) wydzielen pod urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) dziatek budowlanych wydzielonych przed wejsciem w zycie planu.

Rozdzial 6
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

§ 12. 1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania, modernizacji, rozbudowy oraz przebudowy
istniejacych sieci 1 obiektow infrastruktury techniczne;.
2. Ustala si¢ obstuge istniejagcego 1 nowego zainwestowania z sieci infrastruktury techniczne;j,
poprzez istniejgce 1 projektowane przewody magistralne i sie¢ rozdzielcza, oraz poprzez urzadzenia
lokalne.

§ 13. Dla projektowanych i istniejacych linii elektroenergetycznych SN, nN zaréwno
napowietrznych jak 1 kablowych strefy ochronne i1 sposob zagospodarowania ustala si¢ z
uwzglednieniem powszechnie obwigzujacych przepiséw ogolnych 1 szczegdbtowych oraz norm i
zasad branzowych.

§ 14. Dla infrastruktury technicznej ustala sig:

1) w zakresie zaopatrzenia w wodg:
a) zaopatrzenie z sieci wodociggowe;j,
b) $rednicg przewodow rozdzielczych sieci wodociggowej do 250 mm,
C) zaopatrzenie z ujecia Stacja Uzdatniania Wody Piaseczno,
d) przy budowie sieci wodociggowej uwzglednienie wymogow przeciwpozarowych, w tym
w szczegblnosci w zakresie lokalizacji hydrantow zewnetrznych;

2) w zakresie odprowadzania Sciekow sanitarnych:
a) odprowadzanie do sieci kanalizacji sanitarnej z zastrzezeniem przepisOw odrebnych,
b) $rednice sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej od 160 mm,
¢) w warunkach uzasadnionych terenowo dopuszcza si¢ realizacj¢ odcinkow ttocznych
sieci kanalizacyjnej;
d) odprowadzanie do oczyszczalni Sciekow potozonej w miejscowosci Cegltow;

3) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:
a) odprowadzanie do sieci kanalizacji deszczowej, za§ w przypadku jej braku
zagospodarowanie wod w granicach nieruchomos$ci do ktorej inwestor posiada tytut
prawny, Ww szczegllnosci poprzez stosowanie: zbiornikdw retencyjnych lub
odparowujacych, studni chtonnych, a takze innych form wprowadzenia do gruntu,
Z zastrzezeniem uwarunkowan wynikajacych przepisOw odrgbnych;
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b) srednicg sieci kanalizacji deszczowej grawitacyjnej od 300 mm,;
4) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:
a) zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznych $redniego napigcia SN 15KV i niskiego
napie¢cia nn, z dopuszczeniem rozbudowy o nowe stacje transformatorowe SN/nn,
b) dla nowych, wnetrzowych stacji transformatorowych SN/nn budowe na wydzielonych
dziatkach z dostepem do drogi publicznej, o minimalnej powierzchni 20 m?,
c) dopuszczenie budowy wnetrzowych stacji transformatorowych w odleglosci 1,5 m od
granicy z sasiednig dziatkg budowlang jezeli zwrocone sg w jej kierunku $ciang bez otwordéw
drzwiowych i wentylacyjnych;
5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
a) zaopatrzenie z sieci gazowej;
6) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:
a) zaopatrzenie ze zrodet indywidualnych,
b) stosowanie systemow cieplnych wykorzystujacych paliwa nisko emisyjne;
7) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i teleinformatycznej dopuszczenie utrzymania,
przebudowy i rozbudowy oraz budowy sieci i obiektow.

Rozdzial 7
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 15. Na obszarze objetym planem nie wystepuje system komunikacji. Na obszarze objetym
planem wystepujg tereny KDD1 i KDD2 stanowigce fragmenty drog publicznych klasy drogi
dojazdowey.

§ 16. Ustala si¢ liczbg miejsc parkingowych wyliczong wedlug nastgpujacych wskaznikow:
1) minimum 1 miejsce parkingowe na kazdy lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej
wielorodzinnej lub jednorodzinnej;
2) minimum 1 miejsce parkingowe na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej ustug jednak
nie mniej niz stanowig przepisy ogolne;
3) minimum 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 300 m? pow. uzytkowej zabudowy obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazyndéw jednak nie mniej niz stanowia przepisy ogolne,
4) ilos¢ miejsc parkingowych przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa ustala si¢ w liczbie nie mniejszej, niz okre§lona w obowigzujacych w tym zakresie
przepisach odrgbnych.

§ 17. Dla drog wewngtrznych ustala si¢ szerokos$¢ pasa drogowego nie mniejszg niz 5,0 m.

Rozdzial 8
Przeznaczenie terenow i zasady ich zagospodarowania

§ 18. Budowe sieci infrastruktury technicznej lub obiektow infrastruktury technicznej 0
powierzchni zabudowy do 40 m?, obiektéw niewymagajacych uzyskania pozwolenia na budowe,
sciezek, dojs¢ i dojazdow do budynkow i dziatek budowlanych, traktuje si¢ jako zagospodarowanie
terenu uzupelniajace i towarzyszace zagospodarowaniu terenu wynikajagcemu z jego przeznaczenia
i dopuszcza si¢ jg na wszystkich terenach, jesli nie stoi to w sprzecznosci z ustaleniami planu oraz
jezeli przepisy odrgbne nie wykluczaja mozliwosci realizacji tego typu inwestycji.

§ 19. Dla terenu MW1 ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z niezbgdnym
zagospodarowaniem i infrastrukturg;

2) przeznaczenie uzupelniajace — w parterach budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych
dopuszcza si¢ ushugi nieucigzliwe w tym w szczegdlnosci handel, ustugi o$wiaty, przedszkola,
ztobki, ustugi zdrowia. Zakazuje si¢ realizacji wolnostojacych budynkow ustugowych;

3) maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektéw ushug handlu na 400 m? dla pojedynczego
obiektu;

4) nastepujgce parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
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a) budynki do 4 kondygnacji nadziemnych;
b) wysoko$¢ zabudowy do 15,0 m;
) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtéwnych od 1° do 5° dla dachow
ptaskich 1 od 25° do 45° dla dachow spadzistych;
5) nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
b) intensywnos¢ zabudowy:
- minimalnie - 0,5;
- maksymalnie — 2,5;
C) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 30% powierzchni dziatki
budowlanej;
d) minimalny udziat niezabudowanych terenéw rekreacji czynnej, w tym placow zabaw dla
dzieci — 5% powierzchni dziatki budowlanej, przy czym co najmniej 30% powierzchni tych
terenow powinno znajdowac si¢ na powierzchni biologicznie czynnej;
) nie mniej niz jeden plac zabaw dla dzieci w wieku 0-12 lat i jeden plac zabaw dla dzieci
w wieku 12-18 lat, urzadzone na niezabudowanych terenach rekreacji czynne;j;
6) obstuga komunikacyjna terenu poprzez istniejagce i projektowane zjazdy z przyleglych drog
publicznych;
7) obstuge infrastrukturg techniczng zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz zgodnie z ustaleniami
planu.

§ 20. Dla terenu MNL1 ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) przeznaczenie uzupelniajace — zabudowa ustugowa nieucigzliwa. Zakazuje si¢ realizacji
wolnostojacych budynkéw ustugowych;
3) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ zabudowe wolnostojacg, blizniaczg, szeregowa lub atrialna;
b) maksymalng powierzchnie sprzedazy obiektow ustug handlu na 400 m?
C) ksztaltowanie zabudowy i1 zagospodarowanie terenu zgodnie z ustaleniami ogdlnymi
planu 1 przepisami odrgbnymi;
4) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) budynki do 2 kondygnacji nadziemnych;
b) wysoko$¢ zabudowy do 10,0 m;
c) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtéwnych od 1° do 5° dla dachow
ptaskich i od 25° do 45° dla dachoéw spadzistych;
5) nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
b) intensywno$¢ zabudowy:
- minimalnie — 0,2;
- maksymalnie — 1,0;
€) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 40% powierzchni dziatki
budowlanej;
6) obstuga komunikacyjna terenu poprzez istniejace i projektowane zjazdy z przyleglych drog
publicznych;
7) obshluge infrastruktura techniczng zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz zgodnie z ustaleniami
planu.

§ 21. Dla terenu P1 ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe — teren obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow;
2) przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa ustugowa;
3) zasady zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy mieszkalnej,
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b) zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii;
4) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) budynki do 3 kondygnacji nadziemnych;
b) wysoko$¢ zabudowy do 12,0 m;
) dachy ptaskie badz spadziste o nachyleniu potaci gtéwnych od 1° do 5° dla dachow
ptaskich i od 25° do 45° dla dachoéw spadzistych;
5) nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
b) intensywno$¢ zabudowy:
- minimalnie - 0,3;
- maksymalnie — 2,0;
C) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 5% powierzchni dziatki
budowlanej;
6) obstuga komunikacyjna terenu poprzez przylegla droge serwisowa na terenie PKP lub w inny
sposob w zgodzie z przepisami odrgbnymi;
7) obstuge infrastrukturg techniczng zgodnie z przepisami odr¢bnymi oraz zgodnie z ustaleniami
planu.

§ 22. Dla terenow KDD1 i KDD?2 ustala sig:
1) przeznaczenie — tereny stanowig fragmenty drog publicznych klasy drogi dojazdowej. Teren
KDD1 stanowi trojkat o bokach dlugosci 31x10x37 m, teren KDD1 stanowi pas o szerokosci 2 m.

Rozdzial 9
Przepisy koncowe

§ 23. Ustala si¢ stawke procentowa, wynikajaca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia planu miejscowego w wysokosci 30 %.

§ 24. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Ceglow.

§ 25. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.
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