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UCHWALANR ..... /..... /.....
Rady Gminy Gtusk

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk - etap Il
dla obszaru potozonego w miejscowosci Kalindwka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5, art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 z pdzn. zm.) oraz art. 15, art. 20 ust. 1, art. 27 i art. 29 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz.
1130 z pdin. zm.), w zwigzku z uchwatg nr LIX/491/23 Rady Gminy Gtusk z dnia 28 marca 2023 roku
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Gtusk, po stwierdzeniu Zze niniejsza zmiana planu jest zgodna z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk zatwierdzonego uchwata
nr LX/495/23 Rady Gminy Gtusk z dnia 25 kwietnia 2023 r. uchwala sie co nastepuje:

ROZDZIAt 1
PRZEPISY OGOLNE

§1

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w czesci obrebu geodezyjnego
0007 KALINOWKA, potozonego w pétnocno - zachodniej czesci Gminy Gtusk, dla dziatek ewid. nr
8/1, 8/5, 8/10, 8/11, 8/12, 8/13, 8/14, 8/15, 8/24, 8/25, 8/26, 8/27, 8/28, 8/30, 8/31, 8/32, 538.
Obszar objety zmiang planu obejmuje powierzchnie ok. 2,7 ha.
Granice obszaru objetego zmiang planu, o ktérym mowa w ust. 1, zaznaczono na rysunku planu
stanowigcym integralng czes¢ niniejszej uchwaty.

4. Integralng czescia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego s nastepujgce
zatgczniki:

1) rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowigcy zatacznik nr 1,

2) rozstrzygniecie w sprawie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik nr
2,

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce zatgcznik
nr3,

4) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w formie
elektronicznej, stanowigce zatgcznik nr 4, obejmujace:

e |okalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej
w obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych,
e atrybuty zawierajgce informacje o akcie,
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e cze$¢ graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja

w obowigzujgcym panstwowym systemie odniesien przestrzennych.

5. W planie okre$la sie:

6.

1/
2/

3/

4/

5/

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o rdznym przeznaczeniu lub
o roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i

minimalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe i sposdb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc
przeznaczonych do parkowania pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow;

6) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

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

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

9) sposdb itermin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

10) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci zwigzanej z uchwaleniem planu,

Na obszarze planu nie wystepujg okolicznosci, ktdre uzasadniaja ustalanie:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
doébr kultury wspotczesnej;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,
na podstawie odrebnych przepiséw, terendw gdrniczych, a takze obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszardow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa.

§2

llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

uchwale - nalezy przez to rozumiec niniejszg uchwate, o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej;
planie - nalezy przez to rozumieé niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
o ktérym mowa w § 1 niniejszej uchwaty;

obszarze planu - nalezy przez to rozumiec obszar objety planem w granicach okreslonych w § 1
ust. 1 — 3 przedstawiony na rysunku planu;

terenie - nalezy przez to rozumieé¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu lub
zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony
symbolem literowym i numerycznym;

przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumieé przeznaczenie bedgce bazowg formg
zagospodarowania terenu oraz funkcjg obiektow z nim zwigzanych, przy czym powierzchnia
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zabudowy budynkdw o przeznaczeniu podstawowym obejmuje minimum 50% sumy powierzchni
zabudowy wszystkich obiektéw na dziatce budowlanej;

6/ przeznaczeniu uzupetniajgcym - nalezy przez to rozumiec przeznaczenie, ktore stanowi funkcje
komplementarng dla przeznaczenia podstawowego, uzupetnia je lub wzbogaca i nie wystepuje
samodzielnie na danym terenie; zasady dla wprowadzania przeznaczenia uzupetniajgcego okresla
sie w ustaleniach szczegdtowych dla danego terenu, przy czym powierzchnia zabudowy budynkow
o przeznaczeniu uzupetniajgcym obejmuje maksimum 50% sumy powierzchni zabudowy
wszystkich obiektow na dziatce budowlanej;

7/ przeznaczeniu réwnorzednym - nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia terenu, ktore sg
rownowazne i mogg byc realizowane w dowolnych proporcjach lub zamiennie w zakresie sposobu
zagospodarowania terenu oraz obiektdw z nim zwigzanych;

8/ dziatce budowlanej - nalezy przez to rozumieé nieruchomosé gruntowa lub dziatke gruntu, ktérej
wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektéw budowlanych wynikajgce
z przepiséw odrebnych oraz niniejszej uchwaty;

9/ szerokosci frontu dziatki - nalezy przez to rozumie¢ wymiar granicy dziatki przylegajgcej do drogi
publicznej lub ogdlnodostepnej drogi wewnetrznej tj. granicy przylegajacej bezposrednio do drogi,
ktéra zapewnia dojazd do dziatki budowlanej;

10/ szerokosci frontu budynku - nalezy przez to rozumieé¢ wymiar elewacji frontowej budynku
od frontu dziatki, a tym samym od drogi, ktéra zapewnia dojazd do dziatki budowlanej;

11/ elewacji frontowej budynku - nalezy przez to rozumiec¢ sciane ostonowg lub konstrukcyjng wraz ze
wszystkimi  wystepujgcymi na niej elementami i detalami wykoniczenia, bedaca elewacja
eksponowang budynku zwrdécong w kierunku frontu dziatki;

12/ zabudowie - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub zespdt budynkéw o funkcji okreslonej
niniejszym planem, przy czym zabudowy nie stanowig budowle, obiekty matej architektury oraz
obiekty liniowe;

13/ powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumiec cze$é powierzchni dziatki budowlanej, na ktorej
usytuowano budynek lub budynki w stanie wykonczonym, mierzong przez rzut wymiardow
zewnetrznych budynku wszystkich kondygnacji na powierzchnie terenu, obliczany wedtug
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych okreslonych w Polskiej Normie PN-ISO 9836:2015-
12 z pdin. zm;

14/ wskazniku powierzchni zabudowy - nalezy przez to rozumiec¢ stosunek powierzchni zabudowy
okreslonej w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw do powierzchni dziatki lub
terenu inwestycji budowlanej wyrazony w procentach, obliczany wedtug wskaZznikow
powierzchniowych i kubaturowych okreslonych w Polskiej Normie PN-ISO 9836:2015-12 z pdzn.
zm.;

15/ wskazniku intensywnosci zabudowy - nalezy przez to rozumieé stosunek sumy powierzchni
catkowitej wszystkich budynkéw znajdujgcych sie na dziatce lub terenie inwestycji do powierzchni
dziatki lub terenu inwestycji, obliczany wedtug Polskiej Normy PN-ISO 9836:2015-12 z pdZn. zm.;

16/ powierzchni uzytkowej budynku - nalezy przez to rozumieé cze$é powierzchni netto budynku lub
lokalu, ktéra odpowiada celom zgodnym z przeznaczaniem i funkcjg budynku, obliczany wedtug
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych okreslonych w Polskiej Normie PN-ISO 9836:2015-
12 z pdin.zm.;

17/ petnej kondygnacji - nalezy przez to rozumie¢ kondygnacje powtarzalng budynku, ktéra ma
regularng uzytkowg wysokos$¢ na catej powierzchni, a jej Sciany zewnetrzne tworzg ptaszczyzne
elewacji;
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18/ niepetnej kondygnacji - nalezy przez to rozumieé najwyzsza kondygnacje budynku, ktérej
powierzchnia uzytkowa jest ograniczona wzgledem S$redniej powierzchni powtarzalnych
kondygnacji budynku, a Sciany zewnetrzne tworzg niepetng, ograniczong geometrig dachu, lub
wycofang ptaszczyzne elewacji tj. poddasze lub kondygnacje loftowg (wycofang od gtéwnej
ptaszczyzny elewacji);

19/ dachu ptaskim - nalezy przez to rozumie¢ dach, ktérego kat nachylenia potaci dachowych wynosi
mniej niz 15°%;

20/ dachu spadowym - nalezy przez to rozumie¢ dach sktadajgcy sie z dwdch lub wiecej potaci
dachowych, ktorych kat nachylenia wynosi od 15° do 45°;

21/ nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie ograniczajgcg obszar, na ktérym
dopuszcza sie realizacje zabudowy;

22/ maksymalnej wysokosci budynku - nalezy przez to rozumieé¢ wysokos$é, o ktorej mowa w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
1225), przy czym ustalenia szczegdtowe dla poszczegdlnych terendw mogg okresla¢ wysokosé
budynku do gzymsu / attyki lub do kalenicy dachu budynku;

23/ ustugach - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ stuzgcg zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezwigzang z wytwarzaniem doébr materialnych metodami przemystowymi, prowadzong na
terenie, w obiektach wolnostojgcych lub w lokalach uzytkowych wbudowanych, z wykluczeniem
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych o powierzchni powyzej 2000 m?;

24/ ustugach nieuciazliwych - nalezy przez to rozumie¢ ustugi stuzgce zaspokajaniu potrzeb ludnosci,
niezaliczone do przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczaco oddziatywad
na Srodowisko, nie powodujgce przekraczania standardéw jakosci srodowiska oraz ucigzliwosci
poza terenem, do ktérego prowadzacy ustugi posiada tytut prawny; zakres ustug nieucigzliwych
nie obejmuje np. domow weselnych, ustug generujgcych hatas i zanieczyszczenia np. wulkanizacje,
warsztaty, wptywajgce negatywnie na komfort innych uzytkownikdéw oraz charakter funkcji
zabudowy w sgsiedztwie;

25/ powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumieé powierzchnie, o ktérej mowa w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
1225),

26/ aktywne]j powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumieé powierzchnie biologicznie
czynng w 100% naturalng, nie zastepowang zwirem lub innymi substytutami, o funkcjach
ekologicznych i uzytkowych tj. absorpcja wod opadowych i roztopowych, wchtanianie
zanieczyszczen, redukcja temperatury / nagrzewania otaczajgcych powierzchni utwardzonych,
zacienianie, estetyka zagospodarowania przestrzeni;

27/ inwestycji - nalezy przez to rozumie¢ budowe, rozbudowe, nadbudowe, przebudowe albo remont
obiektu budowlanego, zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, a takze
realizacje elementéw zagospodarowania terenu;

28/ modernizacji - nalezy przez to rozumieé¢ odnowe, unowoczesnienie, trwate ulepszenie i
dostosowanie budynkéw do biezgcych standarddow i wymagan technicznych, podwyzszenie
jakosci, wydajnosci, parametrow budynku, obiektu budowlanego, obiektu matej architektury lub
obiektu infrastruktury technicznej;

29/ adaptacji - nalezy przez to rozumie¢ zmiane dotychczasowego przeznaczenia i przystosowanie do
nowych funkcji budynku z uwzglednieniem dziatan tj. modernizacja, rozbudowa, przebudowa lub
nadbudowa;
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30/ urzadzeniach infrastruktury technicznej - nalezy przez to rozumieé¢ urzadzenia tj. przewody i
urzadzenia  wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektroenergetyczne, gazowe
telekomunikacyjne itp.;

31/ urzadzeniach towarzyszacych - nalezy przez to rozumieé urzadzenia niezbedne do prawidtowego
funkcjonowania obiektéw budowlanych lub elementy stanowigce wyposazenie terenu;

32/ zieleni towarzyszacej - nalezy przez to rozumiec zielen realizowang na dziatce budowlanej lub na
terenie drogi publicznej, w ramach inwestycji, ktdora stanowi teren zieleni o funkcjach
ekologicznych oraz uzytkowych;

33/ retencji wéd opadowych - nalezy przez to rozumie¢ zapewnienie prawidtowej absorpcji wéd
opadowych przez zapewnienie warunkéw naturalnych oraz stosowanie rozwigzan matej retencji,
odwodnienia budynkow i terenu, a takze zagospodarowanie wéd opadowych z uwzglednieniem
zrownowazonego gospodarowania wodami poprzez gromadzenie wod opadowych w zbiornikach
wodnych i w gruncie w celu regulacji obiegu wody w otoczeniu;

34/ zréwnowazonej mobilnosci - nalezy przez to rozumieé zrownowazone formy przemieszczania sie
tj. pieszo, rowerem, Srodkami mikromobilnosci, srodkami transportu publicznego, oraz innymi
formami ograniczajgcymi negatywny wptyw na $rodowisko i ograniczajgcymi terenochtonnosé
drog kotowych;

35/ przepisach odrebnych - nalezy przez to rozumieé obowigzujgce przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi, a takze ratyfikowane umowy miedzynarodowe, prawodawstwo organizacji i
organdw miedzynarodowych, ktérych Rzeczpospolita Polska jest cztonkiem oraz prawo Unii
Europejskiej obowigzujgce w regulowanej dziedzinie.

§3

1. Obowigzujgcymi ustaleniami oznaczonymi graficznie na rysunku planu sa:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajgce tereny o réiznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) symbole literowe i numeryczne okreslajgce funkcje przeznaczenia terendw;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) oS sptywu wod opadowych i roztopowych wyznaczona na podstawie wynikdw Analizy
urbanistycznej rzezby terenu na obszarze ESOCH dla obszaru potoZzonego w miejscowosci
Kalindwka objetego projektem mpzp Gminy Gtusk etap II;

6) strefa sptywu wdd opadowych i roztopowych SSW wyznaczona na podstawie Analizy
urbanistycznej rzezby terenu na obszarze ESOCH dla obszaru potoZzonego w miejscowosci
Kalindwka objetego projektem mpzp Gminy Gtusk etap II;

7) granice systemu ESOCH Gminy Gtusk wyznaczone na podstawie obowigzujgcego studium.

2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione w ust. 1 majg charakter informacyjny.

§4

1. Ustala sie przeznaczenie i zasady zagospodarowania terendéw oznaczonych symbolem literowym
oraz przyporzgdkowanym numerem terenu:
1) KDD -> symbol oznaczenia terenu klasy drogi dojazdowej i kategorii drogi gminnej;
2) MN-U - symbol oznaczenia terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej / symbol
oznaczenia terenu ustug;
3) US - symbol oznaczenia terenu ustug sportu i rekreacji;
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Ustala sie strefy polityki przestrzennej wprowadzajgce ograniczenia w zagospodarowaniu terendow
tj. strefe systemu ESOCH oraz strefe SSW oznaczone na zatgczniku graficznym krawedziami,
szrafem oraz symbolem graficznym i literowym:

1) ESOCH -> obszar nalezacy do Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych Gminy Gtusk
wyznaczony na postawie obowigzujgcego studium;

2) SSW = strefa sptywu wéd opadowych i roztopowych wyznaczona w planie ze wzgledu na
przebieg suchej doliny bedacej elementem Ekologicznego Systemu Obszarow
Chronionych Gminy Gtusk (ESOCH).

Okresla sie zasady zagospodarowania dla powyzszych stref w zaleznosci od funkcji terenu zgodnie
z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw.

Ustala sie tereny drdg publicznych oznaczone symbolem KDD, jako tereny rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym przeznaczone do realizacji celéw publicznych
zwigzanych z budowg i utrzymaniem drég publicznych, oraz wykonywaniem robot budowlanych,
obiektow i urzadzen transportu publicznego, a takze budowg i utrzymaniem obiektéw i urzadzen
infrastruktury technicznej.

Ustala sie tereny ustug sportu i rekreacji oznaczone symbolem US, jako tereny lokalizacji ustug z
zakresu sportu i rekreacji oraz ustug uzupetniajacych powigzanych z podstawowa funkcjg terenu
zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw.

Ustala sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustug oznaczone symbolem MN-
U, jako tereny lokalizacji budynkéw o funkcji omieszkanej jednorodzinnej i ustug zgodnie z
ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw.

Na catym obszarze planu, w ramach ustalonego przeznaczenia poszczegdlnych terendw, nakazuje
sie realizacje zieleni towarzyszgcej, dojs¢ i dojazdéw, miejsc postojowych, obiektow i urzadzen
budowlanych stuzacych obstudze budynkéw, w tym infrastruktury technicznej, wedtug ustalen
szczegbtowych dla poszczegdlnych terendw.

Nie ustala sie terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Dopuszcza sie lokalizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym zgodnych
z przeznaczeniem i zasadami zagospodarowania terenu ustalonymi w planie.

§5

Ustala sie zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego obowigzujgce na catym obszarze
planu:
1) Okresla sie zasady ksztattowania struktury przestrzennej obszaru planu poprzez:
a) wyznaczenie terendw przeznaczonych pod zabudowe,
b) wyznaczenie terendw niezabudowanych,
¢) wyznaczenie terendw drog publicznych,
d) okreslenie zasad i wskaznikow zagospodarowania dla poszczegdlnych terendw.
2) Ustala sie, zasady organizacji i hierarchizacji struktury urbanistycznej oraz rozmieszczenia
przestrzennego funkcji terenu poprzez:
a) okreslenie parametrow zagospodarowania, zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla
poszczegdlnych terendw;
b) zapewnienie petnej dostepnosci, bezpieczenstwa oraz niezaleznosci uzytkowania do
nowo projektowanej zabudowy.
3) Woyznacza sie, zgodnie z rysunkiem planu, zasady lokalizacji budynkow poprzez wyznaczenie
na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drogi publicznej - ul. Bukowej,
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od linii rozgraniczajgcych przeznaczenie terenu oraz od wyznaczonej strefy sptywu wod SSW i
obszaru ESOCH.
Dopuszcza sie utrzymywanie nalezytego stanu technicznego lub modernizacje istniejgcych
budynkdéw usytuowanych niezgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy, zgodnie z zasadami
okreslonymi w ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw.
Ustala sie, ze wyznaczone nieprzekraczalne linie zabudowy nie odnoszg sie do:
a) okapdw i gzymsoéw wystajgcych poza obrys budynku nie wiecej niz 2,5 m;
b) wykuszy, balkondow i zadaszen wystajgcych poza obrys budynku nie wiecej niz 2,5 m;
c) schodow zewnetrznych, tarasow w przyziemiu budynku, wejs¢ i wjazdow
do budynkéw oraz parkingdw podziemnych, pochylni, podestéw, ramp przy
wejsciach do budynkéw wystajgcych poza obrys budynku nie wiecej niz 2,5 m;
d) podziemnych czesci budynkéw oraz innych budowli podziemnych, ktore nie s3
realizowane ponad poziomem terenu.
Nakazuje sie projektowanie ramp, schodéw, wjazdéw do garazy i parkingdw podziemnych
oraz pochylni w sposdb nie ograniczajgcy dostepnosci budynkdéw oraz nie przestaniajgcy
elewacji frontowych.
Nakazuje sie stosowanie zasad projektowania uniwersalnego w projektowaniu przestrzeni
komunikacji, terendéw zieleni oraz budynkdéw, oraz projektowanie wszystkich elementéow
zagospodarowania jako zintegrowanej, dostepnej i funkcjonalnej przestrzeni dla wszystkich
uzytkownikow.
Ustala sie, na terenach komunikacji, obowigzek zapewnienia rozwigzan projektowych

zapewniajgcych funkcjonalnos¢, ergonomie oraz bezpieczenstwo dla pieszych, rowerzystow
oraz innych form mikromobilnosci.

Ustala sie zasady projektowania pokrycia dachéw wedtug ustalen szczegdtowych dla
poszczegdlnych terendw.

10) Ustala sie zasady projektowania kolorystyki budynkéw:

a) nakazuje sie stosowanie kolorystyki oraz materiatow elewacyjnych wspotgrajgcych z
otaczajacym krajobrazem, tj. nie dominujgcych negatywnie w otoczeniu tj.:

e materiaty elewacyjne w naturalnych, stonowanych kolorach wpisujgcych sie w
krajobraz oraz kontekst lokalnej architektury, przy czy dopuszcza sie stosowanie
elementéw kolorystycznych oraz innych koncepcji kolorystycznych wpisujgcych
sie w otoczenie o pozytywnych efektach estetycznych;

e zakazuje sie stosowania materiatéw i kolorystyki elewacji negatywnie
dominujgcych w przestrzeni, zaburzajgcych estetyke, krajobraz kulturowy oraz
tozsamos¢ wsi i negatywnie wptywajgcych na kontekst otoczenia;

§6

1. Okreéla sie zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego oraz zasady
ksztattowania krajobrazu:

1)

w zakresie ochrony i ksztattowania zieleni:
a) ustala sie ochrone przed zabudowg oraz ograniczenia w realizacji nawierzchni
utwardzonych na wyznaczonych obszarach strefy SSW i systemu ESOCH,;
b) ustala sie minimalny udziat procentowy aktywnej powierzchni biologicznie czynnej
zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw;
c) ustala sie, dla terendw zabudowy oraz drég publicznych, stosowanie zieleni
towarzyszacej jako nieodtgczny element zagospodarowania terenu, w celu ostaniania
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budynkdéw, drog wewnetrznych oraz dziatek ewidencyjnych zielenig niskg i wysoka
przed ucigzliwosciami - w celu absorpcji zanieczyszczen i hatasdéw, ograniczenia
nagrzewania nawierzchni utwardzonych i elewacji budynkéw oraz ochrony krajobrazu
i wartosci kulturowych wsi;

d) ustalasie, dla terendw drég publicznych:

e zachowanie, uzupetnienie lub nasadzenie szpaleréw drzew;

e wprowadzenie wzdtuz jezdni paséw zieleni niskiej, w szczegdlnosci
zywoptotéw, grup krzewdw, bylin i innych, z zastosowaniem roslinnosci o
wysokim stopniu absorpcji;

e zapewnienie rozwigzan matej retencji w pasie drogowym.

2) w zakresie ochrony wod podziemnych:
(potozenie obszaru w granicach Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 406 Niecka
lubelska — Lublin, zgodnie z przepisami odrebnymi)

a) obowigzek realizacji gospodarki wodno-$ciekowej zgodnie z warunkami okreslonymi
w przepisach odrebnych;

b) zakaz lokalizacji sktadowisk odpaddw niebezpiecznych;

¢) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych Sciekéw do gruntu, wod podziemnych oraz
powierzchniowych;

d) zakaz gromadzenia sciekow w nieszczelnych szambach i dotach chtonnych;

e) stosowanie nawierzchni nieprzepuszczalnych w miejscach gromadzenie odpadow;

3) w zakresie zagospodarowania wod opadowych:

a) nakazuje sie zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych w obrebie wtasnej
dziatki, zgodnie z przepisami odrebnymi;

b) nakazuje sie zapewnienie prawidtowego sptywu wdd zgodnie z osig sptywu wadd
oznaczong na rysunku planu w obrebie wtasnej dziatki;

c) nakazuje sie, dla istniejgcej zabudowy usytuowanej w strefie SSW, zapewnienie
alternatywnej mozliwosci sptywu i odprowadzenia wdéd opadowych i roztopowych
poprzez realizacje rozwigzan matej retencji regulujgcych o$ sptywu wod m.in.
okreslonych w art. 9 pkt. 1/1;

d) nakazuje sie, na wszystkich terenach przeznaczonych pod zabudowe oraz na terenach
komunikacji, efektywne odprowadzanie wéd opadowych z zastosowaniem rozwigzan

projektowych matej retencji tj. rowy odwadniajgce, doty chtonne, ogrody deszczowe i
inne, dostosowane do biezgcych potrzeb oraz potencjalnych zagrozen;

e) zakazuje sie lokalizowania obiektow, ktérych oddziatywanie moze negatywnie
wptynac na stan jakosci wod podziemnych lub blokowaé ich prawidtowy obieg w
obrebie strefy SSW i systemu ESOCH,;

f) okredla sie zasady ochrony i zagospodarowania dla strefy SSW i systemu ESOCH w
ustaleniach szczegdtowych dla poszczegdlnych terendéw w art. 14-16;

4) w zakresie ochrony przed hatasem:

a) nakazuje sie, dla nowej i przeksztatcanej zabudowy posiadajgcej pomieszczenia
przeznaczone na staty pobyt ludzi, stosowanie parametréw i rozwigzan technicznych
spetniajgcych kryteria izolacyjnosci akustycznej dostosowane do danej funkgji
zabudowy okreslone w przepisach odrebnych;

5) w zakresie ochrony przed zanieczyszczeniami powietrza:

a) nakazuje sie minimalizacje zanieczyszczenn ze irédet ciepta | transportu

oraz stosowanie odnawialnych Zrodet energii, ktore minimalizujg negatywny wptyw

na jakos¢ powietrza;
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b) nakazuje sie projektowanie dostepnej i bezpiecznej w uzytkowaniu infrastruktury
komunikacyjnej, dostosowanej dla form zrownowazonej mobilnosci, w szczegdlnosci
dla komunikacji pieszej i rowerowej oraz innych form komunikacji ograniczajgcych
emisje spalin.

§7

1. Okresla sie zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1)

2)

ustala sie parametry zabudowy, zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych
terendw;

ustala sie maksymalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowite]
zabudowy kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkdéw znajdujgcych sie na dziatce w
odniesieniu do powierzchni dziatki, zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych
terendw;

ustala sie maksymalng wielkos$¢ powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki,
zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw;

ustala sie minimalny udziat procentowy aktywnej powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu  do powierzchni dziatki, zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla
poszczegdlnych terendw;

wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu oraz ustaleniami
szczegbtowymi dla poszczegdlnych terendw, a tym samym zabudowe nalezy realizowaé w
wyznaczonych liniach rozgraniczajgcych na poszczegdlnych terenach;

zakazuje sie realizacji nowej zabudowy w wyznaczonych strefach, zgodnie z ustaleniami
szczegbtowymi dla poszczegdlnych terendw.

§8

1. Okresla sie szczegétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1)

w granicach planu nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalenia
i podziatu nieruchomosci zgodnie z przepisami odrebnymi;
dopuszcza sie faczenie istniejgcych dziatek oraz podziat na nowe dziatki budowlane;
przy scalaniu lub podziale nieruchomosci gruntowych nalezy zapewni¢ dostepnosé
do infrastruktury technicznej oraz do drogi publicznej;
w przypadku scalenia i podziatu nieruchomosci obowigzujg nastepujace ustalenia:

a) minimalna powierzchnia dziatek wydzielanych dla:

e zabudowy ustugowej na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolem 1
MN-U i 2 MN-U wynosi 900 m2, przy czym w przypadkach uzasadnionych
specyfika dziatalnosci ustugowej o mniejszej skali np. handel, gastronomia,
lokalna przedsiebiorczo$¢, rzemiosto etc., ktdra stanowi uzupetnienie
funkcjonalne obszaru, minimalna powierzchnia wynosi 200 m?;

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej na terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolem 1 MN-U i 2 MN-U wynosi 900 m?,
przy czym w przypadku zabudowy blizniaczej minimalna powierzchnia wynosi
450 m?;

e zabudowy ustugowej sportowo - rekreacyjnej i edukacyjnej na terenach
oznaczonych na rysunku planu symbolem 1 US wynosi 900 m?;

10
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b) ze wzgledu na zrdznicowanie gabarytéw zabudowy planowanych funkcji terenu nie
okresla sie minimalnych szerokosci frontu nowo wydzielanych dziatek - parametry
nalezy dostosowac do potrzeb realizacji funkgji.

§9

1. Okresla sie szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakazy zabudowy:
1) ze wzgledu na wystepowanie Ekologicznego Systemu Obszaréow Chronionych ESOCH na czesci
obszaru planu, wyznaczonego na podstawie obowigzujgcego Studium:

a) nakazuje sie przywrocenie naturalnego przebiegu osi sptywu wod powierzchniowych i
roztopowych tj. dna suchej doliny na odcinkach, w ktdorych zostata sztucznie
zmodyfikowana w skutek realizacji zabudowy tj. na terenie 2 US, przy czym dopuszcza
sie uzytkowanie istniejgcej zabudowy na zasadach okreslonych w art.6 pkt. 1 ust. 3
oraz w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terendw;

b) wprowadza sie ograniczenia w zagospodarowaniu terenu okreslone w ustaleniach

szczegbdtowych dla poszczegdlnych terendw;

2) ze wzgledu na przebieg osi sptywu wdéd powierzchniowych i roztopowych przez obszar planu,
ustalony na podstawie wynikow Analizy urbanistycznej rzezby terenu na obszarze ESOCH dla
obszaru pofozonego w miejscowosci Kalindwka objetego projektem mpzp Gminy Gtusk etap I
oraz wyznaczong strefe ochronng tj. Strefe Sptywu Wéd opadowych i roztopowych SSW:

a) nakazuje sie wytgczenie z zabudowy terendéw oznaczonych jako strefa SSW, oraz

zapewnienie warunkéw naturalnej retencji oraz wspomaganie tych funkcji przez
zwiekszenie stopnia absorpcji, zatrzymanie wodd w  naturalnym  obiegu lub
magazynowanie wod:
realizacje urzagdzen matej retencji tj. rowy, ogrody deszczowe, doty i studnie
chtonne, zbiorniki magazynujace i systemy rozsgczajace;
ksztattowanie spadkow terenu, stosowanie warstw nawierzchni i wypetnien
naturalnych o wysokim stopniu absorpcji;
stosowanie zieleni o wysokim stopniu absorpcji;
b) zakazuje sie realizacji wszelkich elementéw zagospodarowania terenu blokujgcych
naturalng o$ sptywu wéd opadowych i roztopowych;
c) dopuszcza sie realizacje punktowych dojazdéw na dziatke budowlang wytgcznie w
przypadku braku mozliwosci ich usytuowania poza strefg SSW;
3) ze wzgledu na potozenie czeéci obszaru planu w strefie lotniska Swidnik ustalono, ze
przeznaczenie terenu oraz parametry zabudowy na obszarze planu nie naruszaja
potencjalnych ograniczeniami wynikajgcymi z lokalizacji lotniska.

§10

1. Okresla sie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji:

1) ustala sie linie rozgraniczajgce przeznaczenie terenu komunikacji tj. pasa drogowego dla
terenéw drég publicznych oraz klasyfikacje uktadu drogowego i zasady obstugi
komunikacyjnej, zgodnie zrysunkiem planu oraz ustaleniami szczegdtowymi dla
poszczegdlnych terendw;

2) ustala sie podstawowy uktad komunikacji kotowe] powigzany z uktadem zewnetrznym,
obejmujacy droge publiczng o klasie dojazdowej (D):

e 1KDD —ul. Bukowa
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e 2 KDD - droga dojazdowa do ul. Bukowej
nie wyznacza sie terendw drég wewnetrznych, przy czym dopuszcza sie ich realizacje;
nakazuje sie zapewnienie dojazdéw dla drdog pozarowych, zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w przepisach odrebnych;
nakazuje sie realizacje bezpiecznych i dostepnych rozwigzan dla pieszych na terenach drog
publicznych z uwzglednieniem przejs¢ dla pieszych, wyznaczenie stref zamieszkania i stref
obiektow edukacji oraz dojs¢ pieszych prowadzgcych do wejs¢ do budynkéw i lokali
ustugowych;
ustala sie realizacje miejsc postojowych w obrebie dziatek budowlanych objetych inwestycjg
lub w obszarze witasnosci dziatek inwestora zlokalizowanych w zasiegu zapewniajgcym
funkcjonalnos¢ uzytkowania, w ilosci wynikajgcej z nastepujacych wskaznikéw parkingowych
dla nowych oraz modernizowanych obiektéw (rozbudowywanych, nadbudowywanych lub
zmieniajgcych sposob uzytkowania):
a) dla samochoddw osobowych:
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - minimum 1 miejsce postojowe na
kazdy lokal mieszkalny;
dla ustug sportu i rekreacji - minimum 1 miejsce postojowe na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej budynku;
dla ustug edukacji i zdrowia - minimum 1 miejsce postojowe na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej;
dla biur i administracji — nie mniej niz 1 miejsce na kazde 70 m? powierzchni
uzytkowej;
dla pozostatych ustug — nie mniej niz 1 miejsce postojowe na kazde 70 m?
powierzchni uzytkowej;
dla obiektéw nieprzeznaczonych na pobyt ludzi — nie ustala sie minimalnej liczby
miejsc postojowych t.j. nalezy realizowac miejsca postojowe z dostosowaniem do
potrzeb obstugi uzytkownikdéw, ilosci zatrudnianych pracownikéw oraz obstugi
technicznej dla danej funkcji zabudowy oraz bilansowaé liczbe miejsc
postojowych dla catego osrodka sportowo - rekreacyjnego;
ze wzgledu na strukture witasnosci i charakter funkcji terendw nie ustala sie
minimalnej liczby miejsc dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowsa - ilos¢
miejsc postojowych nalezy dostosowac do potrzeb realizacji funkcji;
b) dla zaopatrzenia i obstugi wynikajacej z funkcji zabudowy - ilo$¢ miejsc postojowych
nalezy dostosowac do potrzeb realizacji funkgji.

§11

1. Okresla sie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:

1)

dopuszcza sie zachowanie, uzytkowanie oraz modernizacje istniejgcej infrastruktury
technicznej, ktorej przebieg i parametry sg zgodne z przepisami odrebnymi, a takze jej
remonty, przebudowe lub rozbudowe, w powigzaniu z uktadem zewnetrznym istniejgcych
sieci infrastruktury technicznej;

ustala sie, ze przewody oraz inne obiekty liniowe infrastruktury technicznej, o parametrach
zgodnych z przepisami odrebnymi, nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajgcych drég
publicznych w sposdb nie dominujgcy i nie wptywajgcy negatywnie na systemy korzeniowe
zieleni oraz nie kolidujgcy z funkcjonalnym zagospodarowaniem terenu komunikacji;

12
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3) w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania z istniejgcymi urzgdzeniami
infrastruktury technicznej, dopuszcza sie zmiane przebiegu tych urzadzen, na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych;

4) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) dopuszcza sie przebudowe istniejgcych oraz realizacje nowych odcinkéw i obiektéw
sieci wodociggowej na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

b) ustala sie zaopatrzenie w wode, w tym do celdow gasniczych, z istniejgcej oraz z nowo
realizowanej sieci wodociggowej, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

c) zakazuje sie realizacji indywidualnych uje¢ wod podziemnych, za wyjgtkiem uje¢ na
potrzeby punktow czerpalnych, w tym studni awaryjnych i do celow
przeciwpozarowych;

d) nakazuje sie zapewnienie wody do zewnetrznego gaszenia pozaru zgodnie z
przepisami odrebnymi;

5) w zakresie odprowadzenia Sciekow sanitarnych:
a) ustala sie odprowadzanie Sciekdw bytowo - gospodarczych ze wszystkich obiektéw

budowlanych w systemie rozdzielczym do gminnej sieci kanalizacyjnej;
6) w zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych:

a) dla istniejacych i nowo projektowanych obiektdw budowlanych nakazuje sie
zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych w sposdb zabezpieczajgcy przed
sptywem na tereny dziatek sgsiednich, zgodnie z przepisami odrebnymi;

b) nakazuje sie odprowadzanie woéd opadowych i roztopowych z terendéw drog
publicznych do ziemi, do sieci kanalizacji deszczowej lub do sieci kanalizacji
ogodlnosptawnej, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

¢) nakazuje sie urzadzenie aktywnych terendw biologicznie czynnych na obszarze planu
w sposéb zapewniajacy efektywng retencje wdéd opadowych i roztopowych,
okreslonych w § 6, ust. 3;

d) nakazuje sie, w przypadku realizacji nowej infrastruktury technicznej na obszarze
strefy SSW, dostosowanie rozwigzan projektowych w sposdb nie zaburzajgcy
prawidtowego sptywu waéd;

7) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) ustala sie zaopatrzenie w gaz z istniejgcej sieci gazowej oraz z nowo realizowanych
przewodow i urzadzen sieci gazowej, na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych;

b) w strefach kontrolowanych istniejgcych gazociggdw:

= dopuszcza sie budowe nowych sieci gazowych;

= zakazuje sie budowy budynkéw, realizacji statych sktaddéw i magazyndw,
sadzenia drzew i krzewdw oraz podejmowania dziatalnosci zagrazajacych
trwatosci gazociggu podczas jego eksploatacji;
¢) dopuszcza sie wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajgcych ciepto
lub urzadzeniach kogeneracyjnych;
8) w zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie:

a) dopuszcza sie zaopatrzenie w indywidualne Zrddta ciepta, na warunkach okreslonych
w przepisach odrebnych;

b) dopuszcza sie zaopatrzenie w ciepto z urzadzen zasilanych paliwem gazowym z sieci
lub zbiornikdéw;

c¢) dopuszcza sie zaopatrzenie w ciepto z urzadzen wykorzystujgcych odnawialne zrédta
energii;
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9) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a)

ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcej sieci elektroenergetycznej
oraz z nowo realizowanych przewodow i urzadzen sieci elektroenergetycznej
$redniego i niskiego napiecia oraz stacji transformatorowych, na warunkach
okreslonych w przepisach odrebnych;

dopuszcza sie wytwarzanie energii elektrycznej przez odnawialne zrédta energii,
na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

lokalizacje elektroenergetycznych linii  kablowych wraz ze zfgczami nalezy
przewidywac¢ w zarezerwowanych pasach technologicznych o szerokosci min. 1 m,
przy czym nalezy zapewnic staty dostep dla stuzb eksploatacyjnych, tym samym w
pasach technologicznych zakazuje sie sadzenia drzew i krzewdw, budowy obiektow
oraz sktadowania materiatow;

pod napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi zakazuje sie nasadzen drzew
i krzewow tych gatunkow, ktérych naturalna wysoko$é moze przekracza¢ 5 m oraz
lokalizacji obiektow budowlanych, ktérych maksymalna wysokos¢ przekracza 5 m;

ze wzgledu na mozliwe przeksztatcenia istniejgcej sieci elektroenergetycznej nakazuje
sie  weryfikacje aktualnego przebiegu sieci i precyzyjnego usytuowania sieci
na podstawie systemow informacji przestrzennej, aktualnych map do celéw
projektowych oraz wizji terenowej;

ustala sie, ze nowe stacje transformatorowe beda realizowane jako obiekty
wolnostojgce wnetrzowe, wbudowane w obiekty podstawowe, przy czym nalezy
spetni¢ wymogi techniczne oraz zapewni¢ dostep od drogi i mozliwoscig dojazdu
sprzetu ciezkiego;

ustala sie zakaz realizowania nowych linii napowietrznych sredniego i niskiego
napiecia, z wyjatkiem, ze jest to uzasadnione szczegdlnymi wzgledami technicznymi;
usuniecie kolizji istniejgcych urzadzen elektroenergetycznych z planowanym
zagospodarowaniem terenu odbywac sie bedzie kosztem i staraniem Inwestoréw
projektowanej zabudowy wedtug odpowiedniego porozumienia lub umowy zawartej
z wiascicielem sieci;

10) w zakresie obstugi telekomunikacyjnej:

a)

dopuszcza sie obstuge telekomunikacyjng obiektow na obszarze objetym planem
z istniejgcej sieci telekomunikacyjnej oraz z nowo realizowanych przewodéw i
urzadzen sieci telekomunikacyjnej na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych;
dopuszcza sie instalacje urzadzen radiowych sieci telekomunikacyjnych, w tym anten
i stacji bazowych, przy zachowaniu warunkow:
e nie przekraczania standarddéw ochrony $Srodowiska przy lokalizacji instalacji
emitujacych pola elektromagnetyczne;
¢ |okalizowania obiektow infrastruktury telekomunikacyjnej na istniejgcych lub
projektowanych obiektach kubaturowych o wysokosci nie przekraczajacej
wysokosci obiektu;

11) w_zakresie gospodarowania odpadami: obowigzujg przepisy odrebne, w tym przepisy

dotyczgce zasad segregacji odpaddéw.
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§12

Okresla sie sposdb i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:

1) Na poszczegdlnych terenach, do czasu realizacji zagospodarowania zgodnego
z przeznaczeniem ustalonym w planie, dopuszcza sie uzytkowanie terendw w sposdb
dotychczasowy, o ile ustalenia szczegdtowe dla poszczegdlnych terendw nie stanowig inaczej.

§13

Okresla sie stawki procentowe stuzgce naliczaniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci zwigzanej z uchwaleniem planu:
1) dlaterenu zabudowy 1 MN-U oraz 2 MN-U:
= dla funkcji ustug 5 %
= dla funkcji mieszkaniowe] jednorodzinnej 15 %
2) dlaterenu zabudowy 1 USoraz2 US—5%
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ROZDZIAtL 2
USTALENIA SZCZEGOtOWE DLA POSZCZEGOLNYCH TERENOW

Na terenach wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi, oznaczonych poszczegdlnymi symbolami
na rysunku planu okredla sie nastepujgce warunki zagospodarowania:

1.

§ 14

Drogi publiczne klasy D dojazdowej - KDD

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami 1 KDD i 2KDD, ustala sie:

1)
2)
3)

przeznaczenie terenu: drogi publiczne klasy dojazdowej o kategorii drég gminnych;

minimalna szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych terenu - 10,0 m

nakazuje sie realizacje pasa zieleni wzdtuz jezdni o funkcji retencyjnej, przy czym rozwigzania
projektowe i stopien chtonnosci nalezy dostosowac do zapotrzebowania na absorpcje wéd na
danym odcinku pasa drogowego, w uwzglednieniem systemu ESOCH i strefy SSW;

na terenach przylegajacych do terendw drég publicznych przeznaczonych pod zabudowe,
wyznacza sie nieprzekraczalng linie zabudowy w odlegtosci od 4,0 do 6,0 m od linii
rozgraniczajgcej przeznaczenie terenu, przy czym nalezy zachowac odlegtos¢ minimalng od

krawedzi jezdni zgodnie z przepisami odrebnymi;

zasady ksztattowania zagospodarowania terenu:

a)
b)

zakazuje sie realizacji zabudowy kubaturowej;
dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych w pasie drogi publicznej pod warunkiem
zastosowania rozwigzan projektowych zapewniajgcych prawidtowg retencje waéd
opadowych i roztopowych:
w proporcji maksymalnie do 60% dtugosci pasa drogowego w stosunku do
terenu inwestycji
0 przepuszczalnosci minimum 70%
w zgrupowaniu nie wiekszym niz 4 miejsca w jednym ciggu
w strefie sptywu wdd opadowych i roztopowych SSW:
zakazuje sie realizacji miejsc postojowych w pasach drogowych;
zakazuje sie realizacji zjazdow kotowych z drogi publicznej;
nakazuje sie zachowanie wskaznika aktywnej powierzchni biologicznie
czynnej w pasach zieleni wzdtuz jezdni o minimalnej proporcji 85 % terenu;
nakazuje sie realizacje rozwigzan matej retencji po obydwu stronach jezdni w
formie linearnych ogrodéw deszczowych, rowdéw chtonnych itp.
zwiekszajgcych poziom absorpcji wod sptywajacych z obszaru droég
publicznych;
nakazuje sie realizacje infrastruktury pieszej i rowerowej w sposdb zapewniajacy
bezpieczerstwo uzytkowania, ergonomie oraz dostepnos¢ terenéw zabudowanych na
obszarze planu, przy czym dopuszcza sie projektowanie Sciezek rowerowych,
chodnikéw komunikacji pieszej oraz ciggdw pieszo - rowerowych jako odrebne lub
jako drogi pieszo-jezdne o przystosowanych parametrach z uwzglednieniem
wymogow technicznych okreslonych w przepisach odrebnych oraz zgodnie z
zasadami dostepnosci i projektowania uniwersalnego;
dopuszcza sie realizacje urzadzen komunikacyjnych zwigzanych z eksploatacjg drég w
sposob nie kolidujgcy z funkcjonalnoscig wystepujgcych form komunikacji;
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f) dopuszcza sie realizacje infrastruktury technicznej w sposdb nie kolidujgcy z
funkcjonalnoscig wystepujgcych form komunikacji;

g) dopuszcza sie realizacje zjazdow obstugujacych przylegajgce dziatki w sposdéb nie
kolidujacy z funkcjonalnoscig wystepujgcych form komunikacji oraz ustaleniami dla
strefy SSW i systemu ESOCH;

h) rekomenduje sie realizacje zieleni niskiej i wysokiej w pasie drogowym, a w
szczegoblnosci gatunkdw o wysokim poziomie absorpcji wod.

§15

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub tereny ustug — MN-U

1. Dlaterendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1 MN-U i 2 MN-U, ustala sie:

1)

2)

8)

podstawowe przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi biur i
administracji, ustugi edukacji, ustugi zdrowia;
uzupetniajgce przeznaczenie terenu: ustugi turystyki, ustugi rzemiosta oraz ustugi
gastronomii jako funkcje komplementarne dla funkcji podstawowych, w ilosci nie
przekraczajgcej 50 % powierzchni uzytkowej wszystkich obiektéw na dziatce budowlanej
lub na terenie inwestycji;
dopuszcza sie realizacje ustug handlu jako funkcji komplementarnej dla podstawowego
przeznaczenia terenu o maksymalnej powierzchni uzytkowej do 80 m?;
zakazuje sie realizacji ustug handlu oraz innych ustug nie zwigzanych z podstawowymi
funkcjami terenu, a w szczegdlnosci supermarketéw, domow weselnych, warsztatow
samochodowych i wulkanizacji oraz innych ustug ktére mogg negatywnie wptynac¢ na
poziom hatasu, zanieczyszczen powietrza i komfort uzytkowania sgsiadujgcej zabudowy;
zakazuje sie realizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego o powierzchni powyzej
2000 m? oraz sktadéw i magazyndw;
dopuszcza sie rozbudowe, nadbudowe i przebudowe istniejgcej zabudowy usytuowane;
niezgodnie z wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, w sposéb zgodny z
obowigzujgcymi ustaleniami, w tym nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;
wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosciach:
a) minimum 4,0 m od linii rozgraniczajgcych przeznaczenie terenu z terenami
sgsiadujgcymi, zgodnie z rysunkiem planu;
b) minimum 4,0 - 6,0 m od terenu drogi publicznej 1 KDD, zgodnie z rysunkiem
planu;
¢) wyznaczonych od strefy SSW, zgodnie z zatgcznikiem graficznym, przy czym
dopuszcza sie realizacje kondygnacji powyzej parteru jako nadwieszenie lub
wysuniecie bryty budynku z zastosowaniem punktowych podpdr i stupdw oraz
fundamentéw punktowych lub taw fundamentowych, maksymalnie do 3 m poza
nieprzekraczalng linie zabudowy, pod warunkiem braku przeciwwskazan
geotechnicznych,  zastosowania  skutecznych  rozwigzan  projektowych
odwodnienia budynku oraz rozwigzan matej retencji wspomagajacych naturalne
zdolnosci retencji terenu inwestycji opisane w § 9 ust. 1 pkt. 1;
ustala sie zasady projektowania zabudowy:
b) nakazuje sie zapewnienie dostepnosci zabudowy ustugowej dla wszystkich
uzytkownikéw, w tym dla osdb niepetnosprawnych oraz wozkow, ze szczegdlnym
uwzglednieniem ustug edukacji i ustug zdrowia;
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c) zakazuje sie realizacji muréw oporowych, $lepych Scian oraz zapleczy budynkéw
od frontu dziatek, przy czym nie dotyczy to budynkéw gospodarczych;

d) zakazuje sie realizacji zabudowy szeregowej;

e) dopuszcza sie realizacje zabudowy blizniaczej;

f) nakazuje sie ergonomiczne usytuowanie i obstuge budynkow zapewniajgce ich
funkcjonalnos¢ i dostepnos¢ oraz minimalizujgce udziat powierzchni
utwardzonych w obrebie dziatki;

g) zakazuje sie realizacji wysokiego podpiwniczenia na catej wysokosSci budynku, przy
czym w przypadku usytuowania budynkéw na terenie o zréznicowanej wysokosci
tj. spadkach, stokach, skarpach, dopuszcza sie realizacje wyzszego poziomu zera
budynku od strony obnizenia terenu, o deniwelacji terenu przy poziomie posadzki
parteru nie przekraczajgcej wysokosci 1 kondygnacji;

h) nakazuje sie, na etapie realizacji inwestycji weryfikacje warunkow geodezyjnych

oraz dostosowanie projektowanego poziomu zera budynku powyzej poziomu dna
suchej doliny tj. osi sptywu wéd opadowych i roztopowych;

9) ustala sie dopuszczalne parametry dla zabudowy ustugowe;j:

a)

usytuowanie budynkéw rownolegte do linii rozgraniczajgcych droge oraz
frontowej granicy dziatki z tolerancjs do 10° przy czym nie dotyczy to
projektowanych bryt o uzasadnionych koncepcjach architektonicznych oraz o
nieregularnych i organicznych formach;

maksymalna liczba petnych kondygnacji nadziemnych budynku — 2 kondygnacje;
dopuszcza sie realizacje jednej dodatkowej niepetnej kondygnacji w formie:

e poddasza z dachem dwu - lub wielospadowym;

e innej niepetnej kondygnacji tj. wycofanej od gtéwnej linii elewacji, przy
czym jej maksymalna powierzchnia ogdlna wynosi maksymalnie do 80 %
powierzchni  kondygnacji powtarzalnych lub $redniej powierzchni
petnych kondygnacji nadziemnych i jest wycofana od gtéwnych
ptaszczyzn elewacji o minimum 1,2 m;

maksymalna wysokos¢ petnych kondygnacji budynku — 11,0 m;
maksymalna wysokos¢ wszystkich kondygnacji budynku — 13,0 m;
wskaznik intensywnosci zabudowy — 1,2;

wskaZnik maksymalnej powierzchni zabudowy — 50 %;

zasady projektowania geometrii dachéw:

e dopuszcza sie realizacje dachdéw dwuspadowych, wielospadowych oraz
dachow ptaskich;

e dopuszcza sie montaz paneli fotowoltaicznych na dachach budynkow,
przy czym nalezy komponowac projektowane panele w architekture
budynku;

¢ nakazuje sie stosowanie materiatéw pokrycia dachowego wspétgrajgcych
z kolorystyka budynku i otaczajgcym krajobrazem;

10) ustala sie dopuszczalne parametry dla zabudowy mieszkaniowe;j:

usytuowanie budynkéw rownolegte do linii rozgraniczajgcych droge oraz
frontowej granicy dziatki z tolerancjg do 10°;

maksymalna liczba petnych kondygnacji nadziemnych — 2 kondygnacje;

dopuszcza sie realizacje jednej dodatkowej kondygnacji w formie poddasza z
dachem dwu- lub wielospadowym;

maksymalna wysokos$¢ petnych kondygnacji budynku do gzymsu / attyki — 10,0 m;
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m) maksymalna wysokos$¢ do kalenicy — 12,0 m;
n) wskaznik intensywnosci zabudowy —1,2;
o) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy — 40 %;
p) zasady projektowania geometrii dachow:

e dopuszcza sie realizacje dachéw dwu- lub wielospadowych oraz dachéw
pfaskich;

e dopuszcza sie montaz paneli fotowoltaicznych na dachach budynkéw,
przy czym nalezy komponowaé projektowane panele w architekture
budynku;

¢ nakazuje sie stosowanie materiatow pokrycia dachowego wspodtgrajgcych
z kolorystyka budynku i otaczajgcym krajobrazem;

11) ustala sie zasady projektowania miejsc postojowych dla zabudowy ustugowej:

a)
b)

dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych podziemnych i naziemnych;
dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych naziemnych od frontu budynku, przy
czym nie mogg one ogranicza¢ dostepnosci pieszej do wejs¢ do budynku oraz
obejmowac wiecej niz 70% dtugosci frontu budynku;
nakazuje sie projektowanie zielonych parkingdw tj. miejsc postojowych i/lub
przestrzeni manewrowych, z zastosowaniem powierzchni przepuszczalnych oraz
zieleni, zwiekszajgcych zdolnos¢ absorpcji wéd i zapobiegajgcych nagrzewaniu sie
nawierzchni;
nakazuje sie lokalizacje stojakow i parkingdw rowerowych przy wejsciach do
budynkdéw ustugowych:

e nie mniej niz 1 miejsce postojowe dla roweréw na kazde 100 m

powierzchni uzytkowej, lecz minimalnie 4 miejsca;

2

e dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych dla roweréw w ramach
wewnetrznych pomieszczen budynkdw ustugowych typu rowerownia lub
wozkownia;

12) ustala sie zasady projektowania miejsc postojowych dla zabudowy mieszkaniowej:

a)

nakazuje sie realizacje minimum jednego miejsca postojowego lub garazowego
na jeden lokal mieszkalny;

13) ustala sie zasady ksztattowania zagospodarowania terenu i projektowania zieleni:

b)

c)

wskaznik minimalnej aktywnej powierzchni biologicznie czynnej:

e dla zabudowy ustugowej - 35 %;

e dla zabudowy mieszkaniowej - 50 %;

e W strefie SSW -85 %;
nakazuje sie efektywne odprowadzanie wdéd opadowych i roztopowych z
budynkdéw oraz powierzchni utwardzonych w obrebie dziatki.

§16

Tereny ustug sportu i rekreacji — US

1. Dlaterenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1 US, ustala sie:

1)
2)

podstawowe przeznaczenie terenu: ustugi sportu i rekreacji;

uzupetniajgce przeznaczenie terenu: ustugi edukacji, ustugi zdrowia, ustugi turystyki,
ustugi rzemiosta - jako funkcje komplementarne dla funkcji podstawowych, w ilosci nie
przekraczajgcej 50 % powierzchni uzytkowej wszystkich obiektéw na dziatce budowlanej
lub na terenie inwestycji;
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3)

5)

6)

dopuszcza sie realizacje ustug biur i administracji, gastronomii - jako funkcje

komplementarne dla funkcji podstawowych, w ilosci nie przekraczajgcej 30 % powierzchni

uzytkowej wszystkich obiektéw na dziatce budowlanej;

dopuszcza sie realizacje ustug handlu jako funkcji komplementarnej dla podstawowego

przeznaczenia terenu o maksymalnej powierzchni uzytkowej do 80 m?;

zakazuje sie realizacji ustug handlu oraz innych ustug nie zwigzanych z podstawowymi

funkcjami terenu, w szczegdlnosci supermarketéw, domdéw weselnych, warsztatéw

samochodowych i wulkanizacji oraz innych ustug ktére mogg negatywnie wptyngé na
poziom hatasu, zanieczyszczen powietrza i komfort uzytkownikéw;

zakazuje sie realizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego o powierzchni powyzej

2000 m? oraz sktadéw i magazyndw;

dopuszcza sie rozbudowe, nadbudowe i przebudowe istniejgcej zabudowy usytuowane;

niezgodnie z wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami zabudowy zgodnie z

obowigzujgcymi ustaleniami tj. nieprzekraczalnymi liniami zabudowy oraz parametrami

zabudowy;

wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy od granic przylegajgcych terendw w

odlegtosciach:

a) minimum 6,0 m od linii rozgraniczajgcej przeznaczenie terenu z terenami
sgsiadujgcymi, zgodnie z rysunkiem planu;

b) minimum 6,0 m od linii rozgraniczajgcej przylegajacej do terenu drogi publicznej
1 KDD zgodnie z rysunkiem planu;

¢) zgodnie ze strefg sptywu wod opadowych i roztopowych SSW wyznaczong na
zatgczniku graficznym, przy czym dopuszcza sie realizacje kondygnacji | i Il pietra
jako nadwieszenie lub wysuniecie bryty budynku z zastosowaniem punktowych
podpdr i stupdw oraz fundamentéw punktowych lub taw fundamentowych,
maksymalnie do 3 m poza nieprzekraczalng linie zabudowy, pod warunkiem
zastosowania skutecznych rozwigzan projektowych odwodnienia budynku oraz
matej retencji wspomagajgcych naturalne zdolnosci retencji terenu inwestycji
opisane w § 9 ust. 1 pkt. 1;

ustala sie zasady projektowania zabudowy ustugowej:

a) nakazuje sie zapewnienie dostepnosci zabudowy ustugowej dla wszystkich
uzytkownikéw, w tym dla oséb niepetnosprawnych oraz wézkéw, ze szczegdlnym
uwzglednieniem ustug edukacji i ustug zdrowia;

b) zakazuje sie realizacji murdéw oporowych, s$lepych $cian oraz zapleczy
obstugujacych budynki od frontu dziatek oraz od frontu budynkdw, przy czym nie
dotyczy to budynkdéw ustug sportu i budynkéw gospodarczych ze wzgledu na
specyfike funkcji;

ustala sie zasady projektowania rozbudowy, nadbudowy i przebudowy zabudowy

mieszkaniowej:

a) zgodnie z ustaleniami dla zabudowy mieszkaniowej dla terenéw MN-U;

ustala sie dopuszczalne parametry zabudowy ustugowej:

a) usytuowanie budynkéw rownolegte do linii rozgraniczajgcych droge oraz frontowej
granicy dziatki z tolerancjg do 10°, przy czym nie dotyczy to projektowanych bryt o
spojnych koncepcjach architektonicznych oraz o nieregularnych i organicznych
formach;

b) maksymalna liczba petnych kondygnacji nadziemnych — 2 kondygnacje;
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c¢) dla budynkoéw ustugowych dopuszcza sie realizacje jednej dodatkowej niepetnej
kondygnacji w formie:

e poddasza z dachem dwu- lub wielospadowym;

e innej niepetnej kondygnacji wycofanej od gtéwnej linii elewacji, przy czym jej
maksymalna powierzchnia ogélna wynosi do 80 % powierzchni kondygnacji
powtarzalnych lub $redniej powierzchni petnych kondygnacji nadziemnych i
jest wycofana od gtéwnych ptaszczyzn elewacji o minimum 1,2 m;

d) maksymalna wysokos$¢ petnych kondygnacji budynku — 12,0 m;

e) maksymalna wysoko$¢ wszystkich kondygnacji budynku — 14,0 m;
f)  wskaznik intensywnosci zabudowy — 1,2;

g) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy — 40 %;

h) zasady projektowania geometrii dachow:

e dopuszcza sie realizacje dachéw dwu- lub wielospadowych oraz dachow
ptaskich;

e dopuszcza sie montaz paneli fotowoltaicznych na dachach budynkow, przy
czym nalezy komponowac projektowane panele w architekture budynku;

e nakazuje sie stosowanie materiatdw pokrycia dachowego wspodtgrajgcych z
kolorystyka budynku i otaczajgcym krajobrazem;

dopuszczalne parametry zabudowy mieszkaniowej:

a) zgodnie z ustaleniami dla zabudowy mieszkaniowej dla terenéw MN-U;

ustala sie zasady projektowania miejsc postojowych dla zabudowy ustugowej:

a) dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych podziemnych i naziemnych;

b) dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych naziemnych od frontu budynku, przy
czym nie mogg one ogranicza¢ dostepnosci pieszej do wejs¢ do budynku oraz
obejmowac wiecej niz 70% dtugosci frontu budynku.;

c) nakazuje sie projektowanie zielonych parkingdw tj. miejsc postojowych i/lub
przestrzeni manewrowych, z zastosowaniem powierzchni przepuszczalnych oraz
zieleni, zwiekszajgcych zdolnos¢ absorpcji wod i zapobiegajgcych nagrzewaniu sie
nawierzchni;

d) nakazuje sie lokalizacje stojakow i parkingdw rowerowych przy wejsciach do
budynkdéw dla ustug sportu i rekreacji, ustug edukacji oraz pozostatych ustug

e nie mniej niz 1 miejsce postojowe dla roweréw na kazde 100 m
powierzchni uzytkowej, lecz minimalnie 4 miejsca;
ustala sie zasady projektowania miejsc postojowych dla zabudowy mieszkaniowej:
a) zgodnie z ustaleniami dla zabudowy mieszkaniowej dla terenéw MN-U;
zasady ksztattowania zagospodarowania terenu i projektowania zieleni:
a) wskaznik minimalnej aktywnej powierzchni biologicznie czynnej:

2

e dla zabudowy ustugowej - 50 %;
e dla zabudowy mieszkaniowej - zgodnie z ustaleniami dla zabudowy
mieszkaniowej dla terenéw MN-U;
e w strefie sptywu wéd opadowych i roztopowych - 85 %;
b) nakazuje sie efektywne odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z budynkéw
oraz powierzchni utwardzonych w obrebie dziatki.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2 US, ustala sie:

1)

podstawowe przeznaczenie terenu: ustugi sportu i rekreacji;
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2)

uzupetniajgce przeznaczenie terenu: ustugi edukacji, ustugi zdrowia, ustugi turystyki,
ustugi rzemiosta - jako funkcje komplementarne dla funkcji podstawowych, w ilosci nie
przekraczajgcej 30 % powierzchni uzytkowej wszystkich obiektéw na dziatce budowlanej
lub na terenie inwestycji;
dopuszcza sie realizacje ustug handlu jako funkcji komplementarnej dla podstawowego
przeznaczenia terenu o maksymalnej powierzchni uzytkowej do 80 m?;
zakazuje sie realizacji ustug handlu oraz innych ustug, a w szczegdlnosci supermarketéw,
doméw weselnych, warsztatow samochodowych i wulkanizacji oraz innych ustug ktére
mogg negatywnie wptyng¢ na poziom hatasu, zanieczyszczen powietrza i komfort
uzytkownikdw oraz zwierzat przebywajgcych na terenie sportu i rekreacji;
zakazuje sie realizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego o powierzchni powyzej
2000 m? oraz sktadéw i magazyndw;
zakazuje sie rozbudowy, nadbudowy i przebudowy istniejgcych budynkéw usytuowanych
niezgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy, przy czym dopuszcza sie utrzymywanie ich
nalezytego stanu technicznego;
dopuszcza sie bilansowanie nowo projektowanej zabudowy o funkcji zamiennej dla
istniejgcej zabudowy tj. zastepujgcej obecng zabudowe usytuowanej w strefie SSW
niezgodnie z ustaleniami planu, wg wskaznikdéw zagospodarowania terenu ustalonych w
art. 16 pkt. 2 ust. 9 dla terenu 2 US obliczajac je wytgcznie dla nowej zabudowy, przy czym
nalezy dokonaé rozbidrki istniejgcej zabudowy w momencie uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie nowego budynku zastepczego, lecz okres realizacji nowego budynku lub
zespotu budynkdéw nie moze przekracza¢ 2 lat od momentu uzyskania pozwolenia na
budowe;

wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy od granic przylegajgcych terendw w

odlegtosciach:

d) minimum 4,0 m od linii rozgraniczajgcej przeznaczenie terenu z terenami
sgsiadujgcymi, zgodnie z rysunkiem planu;

e) minimum 6,0 m od linii rozgraniczajacej przylegajacej do terenu drogi publicznej
1 KDD zgodnie z rysunkiem planu;

f) zgodnie ze strefg sptywu wod opadowych i roztopowych SSW wyznaczong na
zatgczniku graficznym;

ustala sie zasady projektowania zabudowy ustugowe;j:
c¢) nakazuje sie zapewnienie dostepnosci zabudowy ustugowej dla wszystkich

uzytkownikéw, w tym dla osdb niepetnosprawnych oraz wézkow, ze szczegdlnym
uwzglednieniem ustug edukacji i ustug zdrowia, z uwzglednieniem ograniczen
wynikajacych z charakteru funkcji sportu i rekreacji;

ustala sie dopuszczalne parametry zabudowy ustugowej:

a. usytuowanie budynkéw réwnolegte do linii rozgraniczajacych droge oraz frontowe;j
granicy dziatki z tolerancjg do 10°, przy czym nie dotyczy to projektowanych bryt o
spojnych koncepcjach architektonicznych oraz o nieregularnych i organicznych
formach;

b. maksymalna liczba petnych kondygnacji nadziemnych — 1 kondygnacja;
dla budynkdow ustugowych przeznaczonych na pobyt ludzi dopuszcza sie realizacje
jednej dodatkowe] niepetnej kondygnacji w formie:

e poddasza z dachem spadowym;
¢ innej niepetnej kondygnacji wycofanej od gtéwnej linii elewacji, przy czym jej
maksymalna powierzchnia ogdlna wynosi do 80 % powierzchni kondygnacji
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powtarzalnych lub $redniej powierzchni petnych kondygnacji nadziemnych i
jest wycofana od gtéwnych ptaszczyzn elewacji o minimum 1,2 m;
maksymalna wysokos¢ petnych kondygnacji budynku —12,0 m;
maksymalna wysokos$¢ wszystkich kondygnacji budynku — 14,0 m;
wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,6;
wskaZznik maksymalnej powierzchni zabudowy — 35 %;
zasady projektowania geometrii dachéw:
e dopuszcza sie realizacje dachow dwu- i wielospadowych oraz dachéw
ptaskich;
e dopuszcza sie montaz paneli fotowoltaicznych na dachach budynkow, przy
czym nalezy komponowac projektowane panele w architekture budynku;
¢ nakazuje sie stosowanie materiatdw pokrycia dachowego wspotgrajgcych z
kolorystykg budynku i otaczajgcym krajobrazem;
10) ustala sie zasady projektowania miejsc postojowych dla zabudowy ustugowe;j:

e) dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych podziemnych i naziemnych;

f) dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych naziemnych od frontu budynku, przy
czym nie mogg one ogranicza¢ dostepnosci pieszej do wejs¢ do budynku oraz
obejmowac wiecej niz 70% dtugosci frontu budynku.;

g) nakazuje sie projektowanie zielonych parkingdw tj. miejsc postojowych i/lub
przestrzeni manewrowych, z zastosowaniem powierzchni przepuszczalnych oraz
zieleni, zwiekszajgcych zdolnos¢ absorpcji wod i zapobiegajgcych nagrzewaniu sie

> o o

nawierzchni;
h) nakazuje sie lokalizacje stojakéw i parkingdw rowerowych przy wejsciach do
budynkdéw dla ustug sportu i rekreacji, ustug edukacji oraz pozostatych ustug
* nie mniej niz 1 miejsce postojowe dla roweréw na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej, lecz minimalnie 4 miejsca;
10) zasady ksztattowania zagospodarowania terenu i projektowania zieleni:
b) wskaznik minimalnej aktywnej powierzchni biologicznie czynnej:
e dla zabudowy ustugowej - 50 %;
e w strefie sptywu wéd opadowych i roztopowych - 85 %;
¢) nakazuje sie efektywne odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych z budynkéw
oraz powierzchni utwardzonych w obrebie dziatki;
d) rekomenduje sie nasadzenia zieleni niskiej i  wysokiej uzupetniajacej
zagospodarowanie terenu.
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ROZDZIAt 3
USTALENIA KONCOWE

§17
Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Gtusk.
§18

Uchwata wymaga ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubelskiego i podlega
publikacji na stronie internetowej Urzedu Gminy Gtusk.

§19

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Lubelskiego.

Przewodniczgcy Rady Gminy Gtusk

Konrad Borzecki
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UZASADNIENIE

do projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gtusk - etap Il
dla obszaru potozonego w miejscowosci Kalindwka

UZASADNIENIE FORMALNO - PRAWNE

Uzasadnienie do projektu Uchwaty Rady Gminy Gtusk w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terendw potozonych na obszarze gminy Gtusk w
miejscowosci Kalindwka.

1. Wstep

Przedmiotowy projekt zmiany planu miejscowego stanowi realizacje uchwatg nr LIX/491/23 Rady
Gminy Gtusk z dnia 28 marca 2023 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terendw na obszarze gminy Gtusk.

Na obszarze objetym opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Gminy Gtusk zatwierdzony uchwatg nr XII/95/15 Rady Gminy Gtusk z dn. 17 wrzesnia 2015 r.
Sporzadzony plan po uchwaleniu i wejsciu w zycie spowoduje utrate waznosci ustalenn dotychczas
obowigzujgcego planu miejscowego w czesci znajdujgcej sie w granicach obszaru objetego projektem
uchwaty.

Projekt planu miejscowego w granicach wskazanych na zatgczniku graficznym zostat sporzgdzony
w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U.
z 2024 r., poz. 1130), tym samym spetniajgc wymogi wynikajgce z obowigzujgcych w tym zakresie
przepisdw prawa.

Granice opracowania planu obejmujg wyznaczone w Studium tereny ustug sportu, tereny ustug,
tereny mieszkaniowe jednorodzinne, tereny zieleni urzadzonej oraz terenu drog publicznych.
Przedmiotowy projekt planu stanowi rozszerzenie mozliwosci rozwoju aktualnego zagospodarowania
oraz funkcjonalnosci obszaru objetego planem pod funkcje komplementarne dla dotychczasowego
sposobu uzytkowania.

Celem sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw
wskazanych w uchwale intencyjnej byta potrzeba zapewnienia dalszych mozliwosci inwestycyjnych dla
obecnie funkcjonujgcych ustug sportu i edukacji. Réwnorzednym celem jest weryfikacja terendow
zdatnych pod zabudowe z uwagi na przebieg suchej doliny tj. osi sptywu wod opadowych i
roztopowych) bedacej elementem Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych. Obszary objete
planem sg w znacznej mierze zainwestowane, posiadajg bezposredni dostep do drogi publicznej oraz
sprzyjajace powigzania komunikacyjne w skali lokalnej i ponadlokalne;.

Opracowanie planu miejscowego, bedgce przedmiotem niniejszej uchwaty precyzuje zasady
kontynuacji rozwoju struktury przestrzennej wynikajgce ze studium, wzmacnia wiodgacy kierunek
wzrostu funkcjonalno - przestrzennego terenu, wprowadza ochrone planistyczng dla funkcji
ekologicznej suchej doliny, wpisuje sie w zasady obstugi komunikacyjnej i infrastrukturalnej, a takze
okreéla zasady ochrony waloréw Srodowiskowych, kulturowych i krajobrazowych. Projekt zmiany
planu miejscowego nie narusza ustalen obowigzujgcego studium Gminy Gtusk, przy uwzglednieniu
jego ustalen graficznych oraz tekstowych.

Przedmiotowy projekt zmiany planu miejscowego zostat opracowany w skali 1:1000, zgodnie
zwymogami art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym oraz z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 roku
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t.j.
Dz. U. 2021 r. poz. 2404).

2. Sposdb realizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym

1)

Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz potrzeby

Zrownowazonego rozwoju

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego spetnia powyzszy
wymog poprzez regulacje wprowadzone w czesci opisowej i graficznej planu. Na rysunkach
planu okreslono linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. Na terenach z mozliwoscig realizacji zabudowy wyznaczono
nieprzekraczalne linie zabudowy. Czes$¢ opisowa planu zawiera w § 5 ust. 1-10 ustalenia
dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, natomiast w § 7 ust. 1-8
zawarto ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy, wskazniki zagospodarowania
terendw oraz zasady ochrony przed zabudowg osi sptywu wod opadowych i roztopowych
znajdujgcej sie na obszarze ESOCh. Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu jest
okreélenie przeznaczenia oraz zasad zagospodarowania poszczegdlnych terendw w sposéb
umozliwiajgcy ksztattowanie fadu przestrzennego w zapewnieniem ochrony srodowiska i
zdrowia ludzi oraz wartosci kulturowych gminy. Powyzej przytoczone ustalenia zapewniajg
uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

Walory architektoniczne i krajobrazowe

Przedmiotowy projekt zmiany planu miejscowego uwzglednia regulacje dotyczace ochrony
i wzmacniania waloréw architektonicznych i krajobrazowych w § 5 zawierajgcym ustalenia
dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz w § 6 zawierajgcym
ustalenia dotyczace zasad ochrony S$rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.
Dotychczas nie zostaty sporzgdzone audyty krajobrazowe okreslajgce szczegdlne regulacje
ochrony krajobrazu, ktére nalezy uwzgledni¢. W planie zawarto ustalenia dotyczgce ochrony
waloréw krajobrazowych i ich ksztattowaniu m.in. ksztattowanie paséw zieleni, odlegtosci
nowo projektowanej zabudowy od linii rozgraniczajgcych przeznaczenie terenu oraz
kolorystyki i materiatéw nowo realizowanej zabudowy, ktore sg wytycznymi dla opracowania
projektéw architektonicznych. Zapisy planu tworzg ramy prawne dla porzadkowania,
estetyzacji i wzmacniania jakosci przestrzeni pod wzgledem krajobrazowym.

Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i

lesnych oraz ochrony ztéz kopalin

Wymodg zostat spetniony poprzez wprowadzenie regulacji w § 6 ust. 1-5 okreslajgcych zasady
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego wraz z zasadami ksztattowania
krajobrazu. Ustalenia planu uwzgledniajg zapisy dotyczace ochrony i ksztattowania zieleni,
ochrony wadd, zagospodarowania woéd podziemnych oraz wéd opadowych i roztopowych,
ochrony przed zanieczyszczeniami ihatasem, a takze ochrony przez zanieczyszczeniami
powietrza.

W granicach terenu objetego planem na czesci terenu wystepuje obszar ESOCh. Sucha dolina
petni funkcje ekologiczng dla otaczajgcych terendw i wptywa na wprowadzone ograniczenia w
zagospodarowaniu terenu ze wzgledu na przebieg osi sptywu wod opadowych i roztopowych.
Ze wzgledu na przebieg przez obszar planu suchej doliny tj. osi sptywu wéd opadowych i
roztopowych w § 9 i § 11 oraz w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdlnych terendéw
zawarto ustalenia dotyczgce ochrony planistycznej. Zgodnie z kierunkami zagospodarowania
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okreslonymi w studium oraz na podstawie wykonanych analiz wyznaczono o$ sptywu waod
bedacg dnem suchej doliny, a nastepnie wyznaczono strefe sptywu wdéd, w ktorej ustalono
zakaz zabudowy oraz wprowadzono ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzeni otwartej.
Na obszarze objetym planem nie wystepujg zadne formy ochrony przyrody objete ochrong
prawng. Na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny wymagajgce uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, tym samym
zgoda na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne nie
jest wymagana.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdtczesnej

Na obszarze objetym planem nie wystepujg zadne formy ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej objete ochrong prawng, tym samym projekt planu
nie wymaga wprowadzania regulacji dotyczacych zasad ich ochrony. Tereny objete planem
nie sg objete indywidualng ochrong na podstawie przepiséw o ochronie zabytkow i opiece
nad zabytkami, w granicach terendw objetych planem nie znajdujg sie zabytki nieruchome
objete ochrong na podstawie przepiséw o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze

szczegdlnymi potrzebami

Projekt planu miejscowego w rozdziale | zawierajgcym przepisy ogdlne oraz w rozdziale
Il zawierajgcym ustalenia szczegétowe dla poszczegdlnych terendw zawiera ustalenia
odnoszace sie m.in. do zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczeistwem ludzi
i mienia tj. ustalenia dotyczace zanieczyszczen, hatasu, bezpieczenstwa, dostepnosci
i projektowania uniwersalnego z uwzglednieniem potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami.
Na terenach objetych planem, ucigzliwosci wynikajgce z zagospodarowania terenu nie moga
przekroczy¢ wartosci dopuszczalnych, a istniejgce i projektowane zagospodarowanie nie moze
powodowac przekroczern obowigzujgcych standardow  $rodowiskowych — okreslonych
w przepisach odrebnych. Plan zakazuje lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na Srodowisko. Plan dopuszcza mozliwos¢ realizacji infrastruktury
komunikacyjnej oraz sieci iurzadzen infrastruktury technicznej, w tym inwestycji celu
publicznego dopuszczonych ustaleniami szczegdtowymi. Na obszarze objetym planem w § 6
ust. 5 wskazano na konieczno$¢ minimalizacji zanieczyszczen . W § 10 wprowadzono regulacje
dotyczgce zasad obstugi komunikacyjnej. Na obszarze objetym planem nie wystepujg tereny
gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszary osuwania sie mas ziemnych,
tym samym nie istnieje potrzeba ustalania zasad ich ochrony. W obrebie planu nie wystepujg
krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

Walory ekonomiczne przestrzeni

Wymdg ten zostat spetniony poprzez okreslenie funkcji przeznaczenia terenu, zgodnie
z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Gtusk. Projekt planu miejscowego zostat opracowany zgodnie z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tresc nie
odnosi sie bezposrednio do waloréw ekonomicznych terenu, dla ktérego zostat sporzadzany.
Ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania
terenu, zawarte w § 7 oraz § 15-16 projektu planu, uwzgledniajg organizacje funkgcji i
struktury zabudowy zapewniajgcg optymalne wykorzystanie walorow ekonomicznych
przestrzeni. Realizacja ustalen planu pozwoli na dalszy rozwdj terendw w sposob
zapewniajacy zachowanie tadu przestrzennego z uwagi na hierarchizacje zabudowy w obrebie
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terenu. Plan nie zaktada realizacji inwestycji z zakresu zadan wtasnych gminy. Plan uwzglednia
wniosek inwestora oraz zawarte w nim potrzeby rozwoju funkcjonalno - przestrzennego.
Prawo wtasnosci

W granicach obszaru objetego planem znajdujg sie grunty prywatne. W planie wzieto pod
uwage obecny stan zagospodarowania i uzytkowania gruntéw. Na terenach prywatnych nie
zaplanowano inwestycji stanowigcych cele publiczne. Linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania zostaty okreslone z poszanowaniem
i uwzglednieniem istniejgcych podziatéw geodezyjnych i wtasnosci. W planie uwzgledniono
warunki inwestowania, korzystne dla potencjalnych inwestorow poprzez ustalenie
elastycznego sposobu scalania i podziatu nieruchomosci, zakres parametréw zabudowy oraz
mozliwosci dostosowania zagospodarowania do potrzeb inwestycyjnych w procesie
przeksztatcen i intensyfikacji zabudowy.

Potrzeby obronnosci i bezpieczernstwa panstwa

Projekt planu miejscowego nie koliduje z potrzebami obronnosci i bezpieczeristwa panstwa.
W granicach opracowania planu nie wystepujg ustanowione tereny zamkniete lub strefy
ochronne takich terenow.

Potrzeby interesu publicznego

Plan w § 10 i § 11 zawiera regulacje dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy
systeméw komunikacji oraz systemow infrastruktury technicznej, stanowigcych inwestycje
celu publicznego oraz w § 14 okresla ustalenia szczegdtowe dotyczace zagospodarowania
terendw drég publicznych. W planie oznaczono istniejgce tereny drdg publicznych i nie
wyznaczano zadnych nowych drég publicznych. Ustalenia planu nie wptywajg na ciggtosc i
spojnosé systemu komunikacji kotowe;.

Potrzeby w _ zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci

szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w § 11 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej. Ustalone zostaty zasady realizacji
inwestycji sieciowych w zakresie zaopatrzenia w wode, odprowadzenia $ciekdw sanitarnych,
odprowadzenia wod opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w gaz, zaopatrzenia w energie
elektryczng oraz obstugi telekomunikacyjnej. Przy realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej oprécz ustalen planu miejscowego obowigzujg przepisy odrebne.

Zapewnienie udziatu spoteczestwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkédw komunikacji elektronicznej

Wymog ten zostat spetniony poprzez zapewnienie mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu
planu miejscowego, zamieszczenie ogfoszenia w prasie oraz obwieszczenia na stronie
internetowe] gminy i na tablicy ogtoszen o przystgpieniu do sporzadzania zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw na obszarze gminy Gtusk.
Czynnosci wykonano zgodnie z § 17 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Opracowany plan miejscowy zostat poddany uzgodnieniom i opiniowaniu.
Proces uchwalania planu zapewnia mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa w dalszych pracach
zwigzanych z przedmiotowym planem poprzez wytozenie do publicznego wgladu, ustalenie
terminu dyskusji publicznej nad ustaleniami projektu planu miejscowego oraz ustalenie
terminu sktadania uwag do projektu planu.

Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Wymdg zostat spetniony poprzez dokumentowanie wszystkich czynnosci prowadzonych
w trakcie procedury sporzadzenia projektu planu miejscowego. Kompletna dokumentacja
planistyczna wykonana w trakcie sporzadzania planu miejscowego zostanie rdéwniez
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przekazana do organu nadzorczego wojewody, w celu sprawdzenia poprawnosci
przeprowadzenia procedury opracowania planu miejscowego.
13) Potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci

Ustalenia planu zawarte w § 6 pkt. 1 ust. 2-3 zapewniajg ochrone woéd podziemnych i
powierzchniowych przed zanieczyszczeniem, natomiast zapisy zawarte w § 11 pkt. 1 ust. 4
regulujg zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody dla obecnych i przysztych
uzytkownikdw obszaru objetego planem.

Sposab realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 3 ustawy

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu uwzgledniono interes publiczny oraz prywatny, przeanalizowano wnioski i uwagi oraz
wykonano analizy. Na tej podstawie przyjeto, ze:

1) Podstawa dla rozwigzan projektowych na obszarze objetym granicami opracowania byty
uwarunkowania terenu, dotychczasowy plan miejscowy, funkcjonujacy jako podstawa prawna
dziatan inwestycyjnych, obowigzujgce studium oraz wniosek inwestora.

2) Ustalajgc przeznaczenie terendow lub okre$lajgc potencjalny sposéb zagospodarowania
i korzystania z tych terendw, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zgtaszane w postaci wnioskdw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terendw, jak i zmian w zakresie ich zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne, co zostato spetnione poprzez poszanowanie prawa
wtasnosci iistniejgcego zagospodarowania przy formuftowaniu ustaled przygotowywanego
projektu planu miejscowego. Ustalono, ze tereny drég publicznych stanowig wtasnos¢ Gminy
Gtusk. Pozostate tereny objete planem obejmujg tereny ustug sportu, tereny ustug i tereny
mieszkaniowe. Interes prywatny zostat uwzgledniony w szerokim zakresie, w szczegdlnosci w
zakresie przeznaczenia pod zabudowe gruntéw bedacych we wtadaniu prywatnym, zgodnie
ze zgtoszonymi wnioskami. Dla terendw prywatnych przyjeto sprawiedliwe zasady
zagospodarowania terenu oraz wprowadzonych ograniczen w zagospodarowaniu oparte na
analizach uwarunkowan. W przedmiotowym planie interes prywatny nie koliduje z interesem
publicznym - nie wystepuje ryzyko konfliktow przestrzennych. Interes publiczny zostat
zabezpieczony poprzez zachowanie terendw infrastruktury komunikacyjnej, ustalenie zasad
majacych na celu zapewnienie zaopatrzenia terendw objetych planem w niezbedng
infrastrukture techniczng oraz zabezpieczenie osi sptywu wod opadowych i roztopowych
przebiegajgcej przez obszar planu i bedgcej elementem obszaru ESOCH.

3) Obszar objety planem w obowigzujgcym dotychczas miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego byt przeznaczony pod zabudowe. Ustalenia planu stanowig kontynuacje
funkcji i nie zaburzajg dotychczasowego funkcjonowania obszaru pod wzgledem formy i
funkcji zabudowy. Ustalenia planu wprowadzajg reorganizacje mozliwosci realizacji zabudowy
z uwagi na koniecznos$¢ uwzglednienia funkcji ekologicznych suchej doliny oraz zagrozen dla
zabudowy usytuowanej w strefie sptywu woéd. Wykonana analiza miata na celu weryfikacje
ogéblnych kierunkow wyznaczonych w studium oraz precyzyjne wyznaczenie strefy sptywu
wod opadowych i roztopowych, a tym samym ochrone planistyczng tych obszardw poprzez
wprowadzenie ograniczed w realizacji zabudowy. Przeznaczenie wszystkich terendw
wydzielonych w planie zostato ustalone zgodnie z obowigzujgcym studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Gtusk.
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Do projektu planu miejscowego opracowano prognoze oddziatywania na $rodowisko,
podsumowujaca istniejgcy stan s$rodowiska oraz okreslajgcg potencjalny wptyw realizacji
ustalen zawartych w projekcie planu na poszczegdlne elementy srodowiska przyrodniczego
i kulturowego, zgodnie z wymogami i zakresem okreslonych w obowigzujgcych przepisach
prawa. Zakres prognozy zostat uzgodniony z odpowiednimi instytucjami, a tres¢ opracowanej
prognozy zostata skierowana do zaopiniowania, a nastepnie publicznej weryfikacji w trakcie
wytozenia projektu planu do publicznego wgladu.

Na kazdym istotnym etapie sporzadzania projektu planu miejscowego dotychczas zapewniono
mozliwo$¢ udziatu spoteczenstwa w jego tworzeniu poprzez umozliwienie sktadania
wnioskow. Na kolejnym etapie zostata zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z trescig i
rysunkiem projektu zmiany planu w trakcie wytozenia do publicznego wgladu, udziat w
dyskusji publicznej oraz mozliwos¢ sktadania uwag. Istniejgcy i planowany sposéb
uzytkowania i zagospodarowania terendéw objetych planem zachowuje réwnowage miedzy
interesem publicznym a interesem prywatnym. Regulacje zawarte w projekcie planu majg na
celu dostosowanie przeznaczenia terendw do aktualnych i przysztych potrzeb rozwoju
spoteczno - gospodarczego gminy Gtusk.

4, Wymagania tadu przestrzennego, walordw  przyrodniczych przestrzeni, efektywnego

gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania

nowej zabudowy z uwzglednieniem wymagan okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy

Wymogi okres$lone w art. 1 ust. 4 ustawy, polegajgce na uwzglednieniu wymagan tadu
przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzeniag
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni w przypadku sytuowania nowej zabudowy spetniono

poprzez:

1)

ksztattowanie struktury urbanistycznej z uwzglednieniem minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego - spetniono poprzez zapewnienie obstugi
komunikacyjnej obszaru objetego planem z istniejgcych drdg publicznych zapewniajac
efektywne i optymalne wykorzystanie drog;

lokalizowanie nowej zabudowy w sposdb umozliwiajgcy uzytkownikom wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu — spetniono
poprzez zapewnienie dostepu do istniejgcych drég publicznych obstugiwanych przez transport
zbiorowy;

zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystéw - spetniono poprzez uwzglednienie parametréw pasow drogowych istniejgcych
drég oraz wprowadzenie ustalenn umozliwiajgcych wprowadzenie komunikacji pieszej i
rowerowej, zapewniajgce dostepnosé, bezpieczenstwo i funkcjonalnosé przemieszczania sie
pieszych oraz rowerzystdw w obrebie catego obszaru objetego planem oraz obszaréw
sgsiadujagcych;

dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasadg zréwnowazonego
rozwoju i poszanowania fadu przestrzennego - spetniono poprzez wyznaczanie terendw
budowlanych jako kontynuacje rozwoju obszarow zabudowanych oraz wprowadzenie
ograniczen w zabudowie w strefie sptywu wéd opadowych i roztopowych. W celu optymalnej
organizacji nowo powstajgcej zabudowy wprowadzono o$ funkcjonalno - kompozycyjng
wyznaczajgcg obszary intensyfikacji zabudowy i koncentracji funkcji ustugowych.
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Zgodnos¢ z wynikami analiz, o ktérych mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty, o ktérej mowa w
art. 32 ust. 2 ustawy

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na terenie Gminy Gtusk,
zostata zaopiniowana przez Gminng Komisje Urbanistyczno - Architektoniczng i zatwierdzona
uchwatg nr XXXIV/309/17 Rady Gminy Gtusk z dnia 23 marca 2017. W ocenie aktualnosci
stwierdzono czesciowa nieaktualnosé obowigzujgcego planu przyjetego uchwatg XXI11/169/2000
Rady Gminy Gtusk z dnia 6 kwietnia 2000 r. oraz zmienionego uchwatg XXV/184/2000 Rady Gminy
Gtusk z dnia 18 maja 2000 r., w tym obszaru objetego niniejszym planem.

Przedstawiony projekt planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk przyjetego uchwatg Rady Gminy Gtusk nr
LIX/491/23 z dnia 28 marca 2023 roku. Projekt planu stanowi kolejny etap kontynuacji rozwoju
obszaru ustugowo - mieszkaniowego przewidzianego w dotychczasowym planie przyjetym
uchwatg Rady Gminy Gtusk nr XI1/95/15 z dn. 17 wrze$nia 2015 r. Gmina realizuje konsekwentny i
przejrzysty schemat dziatan zagospodarowania przestrzennego, dbajgc o ksztattowanie tadu
przestrzennego i dagzenie do realizacji celéw zrownowazonego rozwoju. Prowadzgc dziatania
zgodnie z ustaleniami studium realizuje w ten sposdb polityke przestrzenng gminy, a przez to
wywigzuje sie prawidtowo z ustawowych zadan w zakresie wtadztwa planistycznego. Nalezy
uznaé, ze opracowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zgodny
z wynikami oceny aktualnosci o ktéorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Uchwalenie przedmiotowego planu wywota skutki finansowe dla budzetu gminy, zaréwno
zwigzane z dochodami jak i wydatkami. Ze wzgledu na istniejgcg infrastrukture komunikacyjng,
ktora zapewnia efektywng obstuge obszaru objetego planem, a takze braku planowanej nowej
infrastruktury komunikacyjnej, naktady gminy na jej rozbudowe nie sg priorytetem. Niemniej
jednak w celu jakoSciowej obstugi istniejgcych i nowych inwestycji na obszarze planu rekomenduje
sie modernizacje drogi gminnej tj. dostosowanie parametrow drogi, uzupetnienie jej w brakujgca
infrastrukture zapewniajgcg dostepnosé, bezpieczenstwo i komfort uzytkowania dla pieszych i
rowerzystow oraz zabezpieczenie terenu drogi publicznej w elementy matej retencji ze wzgledu
na przebiegajgca o$ sptywu wéd opadowych i roztopowych. Naktady na rozbudowe infrastruktury
technicznej przy poszczegélnych inwestycjach bedg ponosi¢ inwestorzy i nie stanowig one
dodatkowego obcigzenia dla gminy. Potencjalne dochody przewiduje sie z korzysci finansowych
ptynacych z ustalen przeznaczenia terendw w przypadku realizacji zagospodarowania zgodnie z
projektem planu. Planowane zagospodarowanie terendw objetych projektem zmiany planu, poza
korzysciami finansowymi, wptynie pozytywnie na dynamike rozwoju obszaréw sasiednich,
miejscowosci i gminy. Sprecyzowanie przeznaczenia terendw i stworzenie mozliwosci
intensyfikacji zabudowy, bedzie impulsem rozwojowym na szerszg skale. Do korzysci z uchwalenia
planu miejscowego nalezy zaliczy¢ stworzenie ram prawnych okreslajgcych zagospodarowanie
terendw w zgodzie z obowigzujgcymi przepisami prawa, zgodnie z zasadg zrownowazonego
rozwoju i poszanowania tadu przestrzennego.
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7. Przebieg procedury planistycznej

Dotychczasowa procedura formalno - prawna zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1130) oraz w zakresie przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko
zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
Srodowisko (t.j. Dz. U z 2024 r., poz. 1112). Zgodnie z obowigzujgcym trybem formalno -
prawnym, po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, projekt planu zostanie wytozony do
publicznego wgladu i zostanie poddany dyskusji publicznej nad rozwigzaniami przyjetymi w
projekcie planu i prognozie oddziatywania na $rodowisko. Opracowany projekt planu jest
odzwierciedleniem realizacji polityki przestrzennej gminy dla przedmiotowego obszaru, w
szczegblnosci odzwierciedleniem docelowej struktury funkcjonalno-przestrzennej okreslonej w
studium, tym samym rozwigzania przyjete w przedmiotowym projekcie nie naruszajg ustalen
wynikajgcych z  kierunkow zagospodarowania przestrzennego okresSlonych w  Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk, przy uwzglednieniu
ustalen graficznych i tekstowych tego dokumentu. Opracowanie wyczerpuje zakres merytoryczny
wynikajacy z obowigzujgcych przepiséw, a takze spetnia cel, jakiemu ma stuzyé — okresla
przeznaczenie terendw objetych planem oraz wskazuje sposoby ich  mozliwego
zagospodarowania. Przedstawiony projekt planu zapewnia mozliwos¢ ksztattowania tadu
przestrzennego i pozwoli na prawidtowe funkcjonowanie i rozwdj obszaru opracowania oraz
wywarze pozytywny wptyw na dynamike rozwoju obszaréw sgsiadujgcych. Powyzsze oznacza, ze
przedmiotowy projekt planu spetnia warunki pozwalajace na przedstawienie go Radzie Gminy
Gtusk w celu uchwalenia, a podjecie przedmiotowej uchwaty jest zasadne.

UZASADNIENIE MERYTORYCZNE ROZWIAZAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNI

UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE OBSZARU

Obszar w granicach zmiany planu jest potozony w miejscowosci Kalinowka w Gminie Gtusk, w
Powiecie Lubelskim, w Wojewddztwie Lubelskiem. Obszar jest zlokalizowany na terenie Lubelskiego
Obszaru Funkcjonalnego oraz Lubelskiego Obszar Metropolitalnego, w zasiegu funkcjonalnym
istotnych stref funkcjonalnych Lublina tj. dzielnicy mieszkaniowej Felin, Stref Ustugowo -
Przemystowych oraz Specjalnej Strefy Ekonomicznej EUROPARK Mielec - Podstrefa Lublin. Funkcje
ustug sportu i rekreacji oraz edukacji znajdujace sie na obszarze planu stanowig istotne zaplecze ustug
dla Gminy Gtusk oraz przylegajacych obszaréw dzielnic Lublina. Zgodnie z dokumentem Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk (uchwata Rady Gminy Gtusk
nr LIX/491/23 z dnia 28 marca 2023 r.), obszar w granicach zmiany planu jest wyznaczony jako:

e Tereny lokalizacji funkcji ustugowych gminnych i ponadgminnych,
e Funkcja terenu: terenu ustug i tereny mieszkaniowe jednorodzinne (MNU), tereny
ustug sportu (US), tereny zieleni urzadzonej (ZP).

Na obszarze planu wystepujg tereny Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych. Czesc
terenu petni funkcje ekologiczng suchej doliny. Na obszarze planu nie wystepujg obszary objete
ochrong prawng tj. obszary przyrodnicze, krajobrazowe, historyczne i kulturowe, tereny majace
wptyw na realizacje zabudowy tj. tereny zalewowe, tereny eksploatacji zt6z kopalin, tereny osuwania
mas ziemnych, ani inne formy ograniczajgce mozliwosci zagospodarowania terenu.
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Zgodnie z dokumentem studium w sgsiedztwie obszaru objetego zmiang planu wystepuja:
e MNU - tereny ustug i zabudowy mieszkaniowej,
e M- tereny zabudowy mieszkaniowej,
e 7P -tereny zieleni urzadzonej.

Zgodnie z dokumentem studium obszar w granicach zmiany planu jest przeznaczony

na nastepujgce funkcje zagospodarowania terenu:
¢ MNU - tereny ustug i zabudowy mieszkaniowej,
e M- tereny zabudowy mieszkaniowej,
e /P -tereny zieleni urzadzonej.

Dla tych terendéw okreslona w studium polityka przestrzenna ustala kontynuacje istniejgcego
zespotu ustug sportu z wykorzystaniem potencjatu lokalizacji i ukierunkowanie przeksztatcen
powyzszych funkcji w kierunku zespotu sportowe - edukacyjnego. W planie uwzgledniono kierunki
polityki przestrzennej okreslajgce wymogi zagospodarowania i uzytkowania dla powyzszych terendw.

Studium jako dokument okreslajgcy gtéwne kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy
wskazuje wykorzystania potencjatu lokalizacji gminy, jej obszaréw mieszkaniowych poprzez tworzenie
sprzyjajacych warunkéw rozwoju dla warunkdow mieszkaniowych oraz réznych form ustug i
przedsiebiorczosci wzmacniajgcych istniejgce jak nowe obszary zabudowy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy obszar potozony w
miejscowosci Kalindwka, zgodnie z § 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pdin. zm.), nie narusza ustalen studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk.

W dotychczasowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przez
Rade Gminy Gtusk uchwatg NR XII/95/15 z dn. 17.09.2015 r. (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego z dn. 28
pazdziernika 2015 r., poz. 3239), na obszarze objetym niniejszg zmiang planu, wystepujg nastepujgce

przeznaczenia terenu i kierunki zagospodarowania przestrzennego:

e US-tereny zabudowy ustug sportu,

¢ U/MN - tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej,

e KDW —droga wewnetrzna

Obszar planu zostat objety zmiang dotychczasowego planu na podstawie sporzadzonej Analizy
zasadnosci przystqpienia do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzez
Uchwate w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk
(Uchwata nr .../.../23 Rady Gminy Gtusk z dnia .... 2023 r.).

Zmiana planu jest zgodna z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Gtusk zatwierdzonym uchwatg Rady Gminy Gtusk nr
LIX/491/23 z dnia 28 marca 2023 r.). Plan wpisuje sie w kierunki rozwoju przestrzennego okre$lone w
studium oraz stanowi kontynuacje dalszego rozwoju obszaru ustugowo - mieszkaniowego objetego
niniejszymi ustaleniami.

OBSZAR ZMIANY PLANU

Lokalizacja obszaru objetego zmiang planu przy obszarach zurbanizowanych wsi oraz w
bliskiej odlegtosci istotnych tras komunikacyjnych obszaru funkcjonalnego Miasta Lublin sprzyja
wzmacnianiu i rozwojowi istniejgcej ustugowo - mieszkaniowej w kierunku wielofunkcyjnej strefy
sportowo - edukacyjnej w funkcjg mieszkaniowg. W studium obszar objety zmiang planu sgsiaduje z
obszarami przeznaczonymi pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug oraz przylega
do osi komunikacyjnej tj. ulicy Jozefa Franczaka "Lalka" i jest integralnym elementem nowo
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ksztattowanego uktadu urbanistycznego w pétnocnej czesci Gminy Gtusk bezposrednio przylegajacego
do granicy Miasta Lublin.

PRIORYTETY ROZWOJU PRZESTRZENNEGO DLA OBSZARU PLANU

zrownowazony rozwdj (sustainable development) - rozwdéj, ktéry odpowiada na terazniejsze
potrzeby bez uszczerbku dla zdolnosci przysztych pokolen do zaspakajania wtasnych potrzeb;
proces osiggania zréwnowazonego rozwoju implikuje zrownowazony wzrost przestrzenny
poprzez nacisk na poprawe, postep i pozytywne zmiany uwzgledniajgce wymiar srodowiskowy
i spoteczny;

Zielony wzrost (green growth) -> wspieranie wzrostu gospodarczego i rozwoju przy
jednoczesnym zapewnieniu, ze zasoby naturalne nadal dostarczajg zasobdéw i ustug
Srodowiskowych, na ktérych opiera sie nasz dobrobyt;

inteligentna wioska (smart village) —> spotecznosci na obszarach wiejskich, ktére wykorzystuja
innowacyjne rozwigzania w celu poprawy swojej odpornosci, wykorzystujgc lokalne mocne
strony i mozliwosci;

odporna wioska (resilient village) - odpornosc i zdolnos¢ do adaptacji i pozytywnego rozwoju
wsi w zmiennych okolicznosciach spoteczno-gospodarczych oraz adaptacja do zmian klimatu.

ZAtOZENIA PROJEKTOWE DLA OBSZARU PLANU

1/ tad przestrzenny i charakter miejsca

e ksztattowanie tadu przestrzennego poprzez odpowiednig organizacje funkgji i
hierachizacje formy i funkcji uktadu urbanistycznego;

e eliminacja konfliktéw przestrzennych - f3czenie funkcji komplementarnych
i separowanie kolizyjnych;

e okreslenie parametréow zabudowy przystosowanych do lokalizacji zabudowy
i charakteru miejsca, wpisujacych sie w krajobraz otoczenia i kontekst kulturowy wsi
z jednoczesnym uwzglednieniem potrzeb aktywizacji gospodarczej gminy.

2/ elastyczny plan

e elastyczny i przysztosciowy plan miejscowy dostosowujgcy sie dynamicznie do
potrzeb z zachowaniem priorytetéw i zasad zagospodarowania przestrzeni;

e ewolucja potrzeb i funkcji — dostosowanie mozliwosci realizacji inwestycji w
zmiennych warunkach i potrzebach na przestrzeni lat;

e minimalizacja potrzeby kolejnych krétkoterminowych zmian planu i przeprowadzania
procedur planistycznych;

e zapewnienie ptynnosci inwestycji i pewnosci inwestycyjnej dla inwestoréw

i przejrzystych ram rozwoju przestrzennego.

3/ potencjat i mozliwosci

¢ wykorzystanie potencjatu lokalizacji i istniejgcych funkcji do dalszego rozwoju;

e wykorzystanie waloréow bezposredniego sgsiedztwa terendw kolejowych oraz dworca
kolejowego umozliwiajgcych efektywng obstuge pociggdw towarowych oraz wysoka
dostepnoscig komunikacyjng dla logistyki oraz pracownikow;

e stworzenie nowych miejsc pracy dla mieszkancow gminy;

e zapewnienie ciggtego i stabilnego rozwoju obszaru przemystowego z dostosowaniem
do nowych tendencji i standardéw jakosci przestrzeni;

e dazenie do eliminacji ucigzliwosci zwigzanych z przemystem poprzez wprowadzanie
standardow jakosci architektury oraz odnawialnych zrédet energii.

34



RE:PLAN ARCHITEKTURA & URBANISTYKA

GMINA GtUSK - MPZP ETAP Il — DLA OBSZARU POtOZONEGO W MIEJSCOWOSCI KALINOWKA

4/ adaptacja do zmian klimatu

integracja zabudowy ze Srodowiskiem naturalnym;
neutralizacja zanieczyszczen powietrza;

zapewnienie standarddw zieleni izolujgcej i zieleni urzadzonej;
retencja wod opadowych;

redukcja nagrzewania powierzchni utwardzonych.

5/ projektowanie uniwersalne

projektowanie przestrzeni publicznych wraz z elementami zagospodarowania zieleni,
matej architektury w sposéb zapewniajacy funkcjonalnosé i dostepnosé dla wszystkich
uzytkownikow, ze szczegdlnym uwzglednieniem oséb o specjalnych potrzebach
projektowanie elementow infrastruktury komunikacyjnej w sposdb zapewniajgcy
dostepnos¢, komfort uzytkowania i czytelno$¢ przestrzeni dla  wszystkich
uzytkownikéw, ze szczegdlnym uwzglednieniem oséb o specjalnych potrzebach
projektowanie budynkéw w sposéb zintegrowany z otoczeniem, dostepny
i funkcjonalny, z uwzglednieniem eliminacji potencjalnych barier ograniczajgcych
swobodne uzytkowanie.

Wodjt Gminy Gtusk

Jacek Anasiewicz
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