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Uchwata Nr XXXII /191 /09
Rady Gminy Ptonsk
z dnia 5 czerwca 2009 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenéw dziatek o nr ewid.: 204/1, 204/2 i 208/1, potozonych we wsi Jezewo.

Na podstawie art.18,ust.2, pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie
gminnym ( Dz.U. z 2001r. nr 142 poz. 1591- tekst jednolity z pézniejszymi zmianami),
oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. nr 80 poz.717- tekst jednolity z pdzniejszymi
zmianami), w zwigzku z uchwatg Rady Gminy Ptonsk Nr IX/57/2007 z dnia 24 kwietnia
2007r, w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci miejscowosci Jezewo,

Rada Gminy Ptonisk, po stwierdzeniu zgodnosci ze ,,Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Plonsk” (uchwata
nr XXXXIV/212/2002 z dnia 5 lipca 2002 r), postanawia co nastepuje:
ROZDZIAL |

USTALENIA OGOLNE
§1.

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy, obejmujgcy
tereny dziatek o nr ewid.: 204/1, 204/2 i 208/1 potozone we wsi Jezewo,
z przeznaczeniem na zabudowe mieszkaniowg i ustugi nieucigzliwe, ustugi
publiczne, zielen urzgdzong i komunikacje, zwany dalej planem.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego skfada sie z nastepujacych,
integralnych czesci:

a) czesci tekstowej, stanowigcej tres¢ niniejszej uchwaty;

b) czesci graficznej, na ktdrg sktada sie rysunek w sali 1:1000, zwany dalej rysunkiem
planu, stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaty;

) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu
planu, stanowigcego zatgcznik nr 2 do uchwaty;

d) rozstrzygnie¢ dotyczacych sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy
oraz zasady ich finansowania, stanowigcych zatgcznik nr 3 do uchwaty.

§ 2.

Niniejsza uchwata skfada sie z dziesieciu rozdziatéw:

I. Ustalenia ogdlne;

Il. Przeznaczenie terendw i zasady ich zagospodarowania;
[ll. Ochrona i ksztattowanie tadu przestrzennego;



VI.
VII.
VIII.

Ochrona Srodowiska i przyrody;

Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;
Ksztattowanie przestrzeni publicznej;

Komunikacja;

Infrastruktura techniczna;

Tymczasowe zagospodarowanie, urzgdzanie i uzytkowanie terenow;
Ustalenia kohcowe.

§ 3.

llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o :

. planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, o ktérym mowa w § 1 niniejszej uchwaty, o ile z tresci przepisu
nie wynika inaczeyj;

uchwale — nalezy przez to rozumiec¢ niniejsza uchwate, o ile z tresci przepisu
nie wynika inaczeyj;

ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. nr 80 poz.717 z pdzniejszymi
zmianami);

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumiec przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi, a w szczegolnosci :

e Prawo ochrony srodowiska,

e Ustawa o odpadach,

e Prawo wodne,

e Prawo budowlane,

e Ustawa o drogach publicznych,

e Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami,

e Ustawa o powszechnym obowigzku obrony Rzeczpospolitej Polski

oraz ograniczenia w dysponowaniu terenem, wynikajgce z prawomocnych decyzji
administracyjnych;

rysunku planu — nalezy przez to rozumieé, stanowigcy integralng cze$¢ planu,
rysunek w skali 1 : 1 000, stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaty;

symbolu — nalezy przez to rozumie¢ symbol terenu funkcjonalnego lub terenu
komunikacji okreslony odpowiednio symbolem literowym;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren funkcjonalny lub teren komunikacji
dla ktérego obowigzujg ustalenia planu, wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi
oraz okreslony symbolem terenu zgodnie z rysunkiem planu;

wskazniku intensywnosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ warto$¢ stosunku
powierzchni zabudowy na danej dziatce budowlanej, do powierzchni catkowitej
tej dziatki;



9. nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczong
na rysunku planu, okre$lajgcg najmniejszg dopuszczalng odlegtos¢ ptaszczyzny
elewacji noworealizowanego obiektu od linii rozgraniczajgcej terenu, krawedzi
jezdni, granicy dziatki lub innego obiektu zgodnie =z rysunkiem planu,
z pominieciem logii, balkondéw, wykuszy wysunietych poza obrys budynku
oraz elementéw wejs¢ do budynkdéw (schoddéw, podestéw, pochyini
dla niepetnosprawnych i zadaszen) - o gtebokosci 1,5 m i powierzchni zabudowy
do 6,0m?;

10.linii rozgraniczajacej - nalezy przez to rozumieC linie bedaca granicg pomiedzy
terenami o réznym sposobie uzytkowania, zagospodarowania Iub réznym
przeznaczeniu podstawowym ( roznej funkcji ), w tym rowniez pomiedzy terenami
drog a terenami przeznaczonymi pod zabudowe;

11.przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumieC przeznaczenie,
ktore musi przewaza¢ na danym terenie - nie moze obejmowac¢ mniej niz 70%
powierzchni catkowitej zlokalizowanych na tym terenie budynkow;

12.przeznaczeniu uzupelniajgcym - nalezy przez to rozumieC¢ przeznaczenie,
ktore nie moze przewaza¢ na danym terenie - nie moze obejmowac wiecej niz 30%
powierzchni catkowitej zlokalizowanych na tym terenie budynkow;

13.maksymalnej wysokosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong w planie
nieprzekraczalng ilos¢ kondygnacji naziemnych budynku lub nieprzekraczalny
pionowy wymiar budynku w metrach, mierzony od poziomu gruntu rodzimego
przy wejsciu do budynku do najwyzszego punktu przekrycia dachu;

14.ustugach uciazliwych - nalezy przez to rozumie¢ ustugi zwigzane
Z przedsiewzieciami moggcymi znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, wymagajgce
sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko lub dla ktérych obowigzek
sporzgdzenia raportu moze by¢ wymagany na podstawie przepisow odrebnych,
za wyjatkiem obiektow obstugi technicznej;

15.ustugach nieuciazliwych - nalezy przez to rozumie¢; ustugi handlu detalicznego,
gastronomii, rzemiosta nieucigzliwego ( z wytgczeniem warsztatdw obstugi
samochodéw i stacji paliw ), administracji i bezpieczenstwa publicznego, fgcznosci,
informacji, nauki i oswiaty, zdrowia i opieki spotecznej, kultu religijnego, kultury
i rozrywki, ustugi turystyczne, hotelarskie, rekreacji i sportu, bankéw i innych
0 analogicznym do powyzszych charakterze i stopniu ucigzliwo$ci, ktorych celem
jest zaspokajanie potrzeb miejscowej ludnosci, a ktérych funkcjonowanie:

— nie polega na wytwarzaniu dobr materialnych bezposrednimi metodami
przemystowymi;

— nie powoduje przekroczenia zadnego z parametrow dopuszczalnego poziomu
szkodliwych lub ucigzliwych oddziatywan na srodowisko poza zajmowanym
terenem inwestycji, w rozumieniu przepiséw ochrony srodowiska;

— nie jest zrédtem ucigzliwych lub szkodliwych odpadéw;

— w zaden inny sposOb nie pogarsza warunkow uzytkowania terenow
sgsiadujgcych np. przez emisje nieprzyjemnych zapachdéw, dymow, sktadowania
nieestetycznych odpaddéw na otwartej powierzchni ;

16.klasie drogi - rozumie sie przez to przyporzgdkowanie drodze publicznej
odpowiednich parametréw technicznych, wynikajgcych z cech funkcjonalnych;



17.obiekcie obstugi technicznej - nalezy przez to rozumie¢ wszelkie obiekty
i urzgdzenia techniczne niezbedne dla prawidtowego zaspokajania potrzeb
mieszkancow, w tym: wszelkie zagospodarowanie, zabudowe oraz urzgdzenia
infrastruktury technicznej;

18.szkodliwym oddzialywaniu na srodowisko - nalezy przez to rozumie¢ wszelkie
przekraczajgce  dopuszczalne  wielkosci  oddziatywanie na  srodowisko
w szczegolnosci dotyczgce wytwarzania hatasu, wibracji, promieniowania
oraz zanieczyszczenia powietrza, gleby, wod powierzchniowych i podziemnych;

19.powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dziatki
budowlanej o gruncie rodzimym, ktora pozostaje niezabudowana, pokryta trwatg
roslinnoscig, wodg powierzchniowg a takze 50% sumy powierzchni taraséw
i stropodachow, urzgdzonych jako state trawniki lub kwietniki na podtozu
zapewniajgcym ich naturalng wegetacje, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?;

20.proekologicznych systemach cieplnych - nalezy przez to rozumie¢ systemy
cieplne wykorzystujgce: gaz ziemny lub ptynny, olej opatowy niskosiarkowy, energie
elektryczng, wiatrowg, stoneczng, pompy cieplne, biomase itp.

§ 4.

Celem regulacji zawartych w planie jest okreslenie:

1. przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3. zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4. zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkobw oraz doébr kultury
wspotczesnej;

5. parametréw i wskaznikow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu,
w tym linii zabudowy, gabarytoéw obiektow i wskaznikdw intensywnosci zabudowy;

6. szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

7. zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacii i infrastruktury techniczne;
8. sposobu i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;
9. wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

10. stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala sie jednorazowag optate z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu.

§5.

Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:

1. szczegodtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym.

2. granic i sposobdéw zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajgcych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terenow
gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych.



§ 6.

1. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:

a) granic obszaru objetego planem,;

b) linii rozgraniczajgcych tereny o ré6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

c) nieprzekraczalnych linii zabudowy terenow;

d) przeznaczenia terendéw funkcjonalnych i terendw komunikacji okreslonych
odpowiednio symbolami literowymi; MN, MN.U i KDW.

ROZDZIAL 1
PRZEZNACZENIE TERENOW
| SPOSOBY ICH ZAGOSPODAROWANIA

§7.

Ustala sie nastepujgce przeznaczenia terenow funkcjonalnych obszaru objetego

ustaleniami  planu, oznaczonych  odpowiednio = symbolami  przeznaczenia
i wyznaczonymi liniami rozgraniczajgcymi, zgodnie z rysunkiem planu:

1.

B

teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej o niskim wskazniku zabudowy,
oznaczony na rysunku planu symbolem MN;

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych o niskim
wskazniku zabudowy, oznaczony na rysunku planu symbolem MN.U;

teren ustug i zieleni urzgdzonej o niskim wskazniku zabudowy, oznaczony na
rysunku planu symbolem U.ZP;

tereny drég wewnetrznych, oznaczone na rysunku planu symbolem KDW;

§ 8.

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonego symbolem:

1 MN - pow. ok. 0,75 ha, ustala sie:

. Przeznaczenie podstawowe terenu na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,

o niskim wskazniku intensywnosci zabudowy;

Dopuszcza sie realizacje infrastruktury towarzyszgcej, takiej jak; garaze, miejsca
postojowe dla samochodoéw, infrastruktura techniczna, budynki gospodarcze,
dojscia, dojazdy, ogrodzenia i mata architektura;

Wskaznik intensywnosci zabudowy - maksimum 20% powierzchni dziafki;
Dopuszcza sie mozliwo$¢ lokalizacji ustug nieucigzliwych

Zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko
w rozumieniu przepisow o ochronie $rodowiska (za wyjatkiem obiektow obstugi
technicznej);



6. Obstuge komunikacyjng poprzez istniejgcg droge gminng i planowang droge
wewnetrzng 01 KDW, zapewniajgce powigzanie komunikacyjne z istniejgcymi
drogami zgodnie z rysunkiem planu;

7. Mozliwos¢ podziatu na dziatki budowlane, przy czym minimalna powierzchnia
wydzielanej dziatki powinna mieé¢ nie mniej niz 1000 m? a szerokos$¢ frontu dziatki
minimum 25,0 m;

8. Maksymalna powierzchnia wydzielanej dziatki powinna mie¢ nie wiecej niz 1500 m?

9. Zagospodarowanie minimum 50% powierzchni dziatki budowlanej jako biologicznie
czynnej;

10.Nieprzekraczalng linie zabudowy od drogi gminnej i sgsiednich terenéw w odlegtosci
10,0 m od linii rozgraniczajgcej te tereny oraz w odlegtosci 5,0 m od linii
rozgraniczajgcych drogi wewnetrznej 01 KDW, zgodnie z rysunkiem planu;

11.Przy zagospodarowaniu terenow koniecznos¢ uwzglednienia istniejgcych terenow
zielonych otaczajgcych Zesp6t Podworski w Jezenie (ruiny murowanego
klasycystycznego dworu oraz park krajobrazowy z XIX w — wpisane do Rejestru
Zabytkow Wojewddztwa Mazowieckiego pod numerem 211-A);

12.Realizacje = zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej o  wysokosci do
2 kondygnacji naziemnych, z dachami o kacie nachylenia potaci 30-45° pokrytymi
dachowkg ceramiczng Ilub materiatami  dachdéwkopodobnymi, kalenicami
na wysokosci maksimum 10,0 m nad poziom istniejgcego terenu. Poziom
posadowienia posadzki parteru - maksimum 0,60 m nad poziom terenu przy wejsciu
do budynku;

13.Zabudowa ustugowa, garazowa i gospodarcza moze by¢ realizowana jako
wolnostojgca (1 kondygnacja o maksymalnej wysokosci 7,0 m), wbudowana
lub zespolona z brytg budynku mieszkalnego, z uwzglednieniem pozostatych ustalen
okreslonych w pkt. 12;

14.Teren nalezy traktowac jako teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa,
w rozumieniu przepiséw ochrony srodowiska, okreslajgcych dopuszczalny poziom
hatasu;

15.Koniecznos¢ zapewnienia w ramach terenu do ktérego inwestor posiada tytut
prawny miejsc postojowych zwigzanych z funkcjg terenu.

16.Dla dziatki o funkcji mieszkaniowej obowigzek zapewnienia nie mniej niz 2 miejsca
postojowe dla samochoddéw na 1 lokal mieszkalny (wliczajgc w to miejsce w garazu);

17.Dla funkcji ustugowych obowigzek zapewnienia jako minimum:

a) 5 miejsc parkingowych na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug handlu,
b) 3 miejsca parkingowe na 10 miejsc w obiektach ustug gastronomii,
c) 3 miejsca parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug innych,
d) 3 miejsca parkingowe na kazdych 10 zatrudnionych,
nie mniej jednak niz w ilosci okreslonej w pkt. a, b lub c;
18.0grodzenia - o wysokosci do 1,60 m, jako azurowe, realizowane w linii

rozgraniczajgcej terenu, wykonane z trwatych materiatéw (z wytgczeniem ogrodzen
betonowych, stali zebrowanej i odpadéw poprodukcyjnych);



19.Kazda dziatka musi posiada¢ miejsce (w ramach ogrodzen poszczegoéinych dziatek
lub jako lub ostoniete, zadaszone, na wydzielonych placykach gospodarczych,
z zapewniong obstugg komunikacyjng) na oddzielnie oznaczone pojemniki
do selektywnej zbiorki odpadow;

20.Wjazdy, wejscia, chodniki, place oraz miejsca postojowe dla samochoddéw nalezy
utwardzi¢ materiatami trwatymi (np. ptyty chodnikowe, kostka brukowa);

21.Stawke procentowg, stuzgcg naliczaniu optat wynikajgcych z art. 36, ust 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustala sie w wysokosci 15 %.

§ 9.

Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug, o0znaczonego
symbolem:
2 MN.U - pow. ok. 0,43 ha, ustala sie:

1. Przeznaczenie podstawowe terendow pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
i ustugi nieucigzliwe, o niskim wskazniku zabudowy dziafki;

2. Dopuszcza sie realizacje infrastruktury towarzyszgcej, takiej jak; garaze, miejsca
postojowe dla samochodow, infrastruktura techniczna, budynki gospodarcze, dojscia,
dojazdy, ogrodzenia i mata architektura;

3. Wskaznik intensywnosci zabudowy - maksimum 20% powierzchni dziatki;

4. Zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko
w rozumieniu przepisow o ochronie Srodowiska (za wyjatkiem obiektow obstugi
technicznej);

5. Ucigzliwos¢ realizowanych funkcji w rozumieniu przepiséw ochrony srodowiska
nie moze wykraczaC na sgsiednie tereny, w tym zabudowy mieszkaniowej.
Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ przepisy odrebne, miedzy innymi
wynikajgce z sgsiedztwa w/w zabudowy;

6. Obstuge komunikacyjng poprzez istniejgcg droge gminng i planowane drogi
wewnetrzne 01KDW i 02KDW, zapewniajgce powigzanie komunikacyjne
z istniejgcymi drogami zgodnie z rysunkiem planu;

7. Mozliwos¢ podziatu na dziatki budowlane, przy czym minimalna powierzchnia
wydzielanej dziatki powinna mie¢ nie mniej niz 1200 m? a szeroko$¢ frontu dziatki
minimum 25,0 m;

8. Zagospodarowanie minimum 50% powierzchni dziatki budowlanej jako biologicznie
czynnej;

9. Nieprzekraczalng linie zabudowy od drogi gminnej i sgsiednich terenéw w odlegtosci
10,0 m od linii rozgraniczajgcej te tereny oraz w odlegtosci 5,0 m od linii
rozgraniczajgcych drogi wewnetrzne 01KDW i 02KDW, zgodnie z rysunkiem planu;

10. Przy zagospodarowaniu terendw koniecznos¢ uwzglednienia istniejgcych terendw
zielonych otaczajgcych Zespdt Podworski w Jezenie (ruiny murowanego
klasycystycznego dworu oraz park krajobrazowy z XIX w — wpisane do Rejestru
Zabytkow Wojewodztwa Mazowieckiego pod numerem 211-A);



11. Realizacje zabudowy ustugowej o wysokosci do 2 kondygnacji naziemnych,
maksymalnej wysokosci 10,0 m od poziomu terenu do najwyzszego punktu pokrycia i
poziomie posadowienia posadzki parteru - maksimum 1,20 m nad poziom terenu
przy wejsciu do budynku;

12. Realizacje zabudowy mieszkaniowe;j jednorodzinnej o] wysokosci
do 2 kondygnacji naziemnych, dachami o kacie nachylenia potaci 30-45° pokrytymi
dachowkg ceramiczng Ilub  materiatami  dachowkopodobnymi, kalenicami
na wysokosci maksimum 10,0 m nad poziom istniejgcego terenu. Poziom

posadowienia posadzki parteru - maksimum 0,60 m nad poziom terenu przy wejsciu
do budynku;

13. Zabudowa garazowa i gospodarcza moze byC realizowana jako wolnostojgca,
wbudowana lub zespolona z brytg budynku mieszkalnego (jako 1 kondygnacja
o maksymalnej wysokosci - 7,0 m), z uwzglednieniem pozostatych ustalen
okreslonych w pkt. 12;

14. Konieczno$¢ zapewnienia w ramach terenu do ktérego inwestor posiada tytut
prawny miejsc postojowych zwigzanych z funkcjonowaniem obiektéw ustugowych
oraz miejsc parkingowych dla pracownikéw (nalezy uwzgledni¢ wskazniki zawarte
w pkt.15);

15. Dla funkcji ustugowych obowigzek zapewnienia jako minimum:
a) 5 miejsc parkingowych na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug handlu,
b) 3 miejsca parkingowe na 10 miejsc w obiektach ustug gastronomii,
c¢) 3 miejsca parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug innych,
d) 3 miejsca parkingowe na kazdych 10 zatrudnionych,
nie mniej jednak niz w ilosci okreslonej w pkt a, b lub c;

16. Dla dziatki o funkcji mieszkaniowej obowigzek zapewnienia nie mniej niz 2 miejsca
postojowe dla samochoddéw na 1 lokal mieszkalny (wliczajgc w to miejsce w garazu);

17. Ogrodzenia - o wysokosci do 1,60 m, jako azurowe, realizowane w linii
rozgraniczajgcej terenu, wykonane z trwatych materiatdéw (z wytgczeniem ogrodzen
betonowych, stali zebrowanej i odpadoéw poprodukcyjnych);

18. Wjazdy, wejscia, chodniki, place oraz miejsca postojowe dla samochoddéw nalezy
utwardzi¢ materiatami trwatymi np. (ptyty chodnikowe, kostka brukowa);

19. Kazda dziatka musi posiada¢ miejsce (jako wbudowane w budynek lub jako
ostoniete, zadaszone, na wydzielonych placykach gospodarczych, z zapewniong
obstugg komunikacyjng) na oddzielnie oznaczone pojemniki do selektywnej zbidrki
odpadow;

20. Stawke procentowg, stuzgcg naliczaniu optat wynikajgcych z art.36, ust 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustala sie w wysokosci 15 %.

§ 10.

Dla terenu ustug i zieleni urzgdzonej, oznaczonego symbolem:

3 U.ZP - pow. ok. 2,53 ha, ustala sie:



1. Przeznaczenie terenu na realizacje publicznych ustug (ogolnodostepne ustugi
zwigzane ze sportem, turystyka, rekreacjg i wypoczynkiem (np. baza turystyki
rowerowej, boiska sportowe z zapleczem, urzgadzenia terenowe, place zabaw,
miejsca organizowania biesiad i piknikdw) oraz publicznej zieleni urzgdzonej
0 niskim wskazniku zabudowy;

2. Dopuszcza sie realizacje infrastruktury towarzyszacej funkcji podstawowej, takiej
jak; garaze, miejsca postojowe, infrastruktura techniczna, budynki gospodarcze,
dojscia i dojazdy, ogrodzenia i mata architektura;

3. Wskaznik intensywnosci zabudowy - maksimum 15% powierzchni dziatki;

4. Ucigzliwosc¢ realizowanych funkcji w rozumieniu przepiséw ochrony srodowiska nie
moze wykraczaC na sasiednie tereny, w tym tereny zabudowy mieszkaniowe;.
Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ przepisy odrebne, miedzy innymi
wynikajgce z sgsiedztwa ww. zabudowy;

5. Zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaC na srodowisko
w rozumieniu przepisow o ochronie srodowiska (za wyjgtkiem obiektow obstugi
technicznej). Wymagana lokalizacja inwestycji o niskiej wodochtonnosci,
nowoczesnych technologiach i matej ilosci odpaddéw i $ciekow;

6. Obstuge komunikacyjng poprzez istniejgcg droge gminng i planowang droge
wewnetrzng 02KDW, zapewniajgce powigzanie komunikacyjne z istniejgcymi
drogami zgodnie z rysunkiem planu;

7. Nieprzekraczalng linie zabudowy od drogi gminnej i sgsiednich terendéw w odlegtosci
10,0 m od linii rozgraniczajgcej te tereny oraz w odlegtosci 5,0 m od linii krzewow
(od strony wschodniej), zgodnie z rysunkiem planu;

8. Przy zagospodarowaniu terenu koniecznos¢ uwzglednienia sgsiedztwa (od strony
wschodniej) obiektu zabytkowego wpisanego jako dobro kultury do rejestru
zabytkow:

- Zespot Podworski w Jezewie (ruiny murowanego klasycystycznego dworu oraz
park krajobrazowy z XIX w) — wpisane do Rejestru Zabytkow Wojewddztwa
Mazowieckiego pod numerem 211-A);

9. Przy zainwestowaniu terenu konieczno$¢ uwzglednienia istniejgcej zieleni,
a W szczegolnosci zespotu zieleni w potudniowo-wschodniej czesci dziatki,
w sgsiedztwie w/w Zespotu Podworskiego;

10.Zagospodarowanie minimum 50% powierzchni dziatki budowlanej jako biologicznie
czynnej

11.Przy zagospodarowaniu terenu koniecznos¢ uwzglednienia istniejgcej napowietrznej
linii elektroenergetycznej NN 0,4kV - nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegtosci
minimum 3,0 m. od osi w/w linii, zgodnie z rysunkiem planu;

12.Mozliwos¢ realizacji w poétnocno-zachodniej czesci dziatki zabudowy ustugowej,
o wysoko$ci do 2 kondygnacji naziemnych, dachami o kacie nachylenia potaci 30-
45° pokrytymi dachowkg ceramiczng Ilub materiatami dachowkopodobnymi,
kalenicami na wysoko$ci maksimum 10,0 m nad poziom istniejgcego terenu. Poziom
posadowienia posadzki parteru - maksimum 0,60 m nad poziom terenu przy wejsciu
do budynku;



13.Zabudowa garazowa i gospodarcza moze byC realizowana jako wolnostojgca,
wbudowana lub zespolona z brylg budynku mieszkalnego (jako 1 kondygnacja
o maksymalnej wysokosci - 7,0 m), z uwzglednieniem pozostatych ustalen
okreslonych w pkt. 12;

14.Teren nalezy traktowac jako teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniows,
W rozumieniu przepiséw ochrony srodowiska, okreslajgcych dopuszczalny poziom
hatasu;

15.Koniecznos¢ zapewnienia w ramach terenu do ktorego inwestor posiada tytut
prawny (jako preferowana-wydzielona krzewami pétnocno-wschodnia czesc¢ dziatki)
miejsc  postojowych zwigzanych z funkcjonowaniem obiektéw ustugowych
oraz miejsc parkingowych dla pracownikow (nalezy uwzgledni¢ wskazniki zawarte
w pkt.16);

16. Dla funkcji ustugowych obowigzek zapewnienia jako minimum:

a) 5 miejsc parkingowych na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug handlu,
b) 3 miejsca parkingowe na 10 miejsc w obiektach ustug gastronomii,
c¢) 3 miejsca parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej ustug innych,
d) 3 miejsca parkingowe na kazdych 10 zatrudnionych,
nie mniej jednak niz w ilosci okreslonej w pkt a, b lub c;
17.0grodzenia - o wysokosci do 1,60 m, jako azurowe, realizowane w linii

rozgraniczajgcej terenu, wykonane z trwatych materiatéw (z wytgczeniem ogrodzen
betonowych, stali zebrowanej i odpadoéw poprodukcyjnych);

18.Dziatka musi posiada¢ miejsce (jako wbudowane w budynek lub jako ostoniete,
zadaszone, na wydzielonych placykach gospodarczych, z zapewniong obstugg
komunikacyjng) na oddzielnie oznaczone pojemniki do selektywnej zbiorki odpadow;

19.Wijazdy, wejscia, chodniki, place oraz miejsca postojowe dla samochoddéw nalezy
utwardzi¢ materiatami trwatymi (np. ptyty chodnikowe, kostka brukowa);

20.Nie ma przestanek do ustalenia stawki procentowej stuzgcej ustaleniu optat
wynikajgcych z art.36, ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§ 11.

Ustalenia dotyczgce przeznaczenia i sposobow zagospodarowania terenow
przeznaczonych w planie na cele komunikacji (KDW) - patrz rozdziat VI
KOMUNIKACJA.

ROZDZIALII

OCHRONA | KSZTALTOWANIE LADU PRZESTRZENNEGO

§ 12.

Ustala sie nastepujgce ogdlne zasady ksztattowania tadu przestrzennego;

1. Uksztattowanie przestrzeni publicznej o charakterze zespotu ustugowego
W powigzaniu z zielenig urzgdzong i otwartymi terenami o funkcji sportu, turystyki,
rekreacji i wypoczynku;



. Zapewnienie potgczenia komunikacyjnego poprzez powigzanie terenu objetego
planem z sgsiadujgcg od potnocy drogg gminng;

. Dziatania porzadkujgce w =zakresie ujednolicenia elementéw przestrzeni
(wyposazenie i oswietlenie ulic, ogrodzenia, zielen, mata architektura);

. Kazda dziatka budowlana musi mie¢ dostep do drogi publicznej poprzez
takie uksztattowanie dziatki budowlanej, ktére umozliwia wjazd na dziatke z terenu
drogi publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

5. Minimalny kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego - 70°;

6. Plan okresla zasady rozmieszczania reklam i znakéw informacyjno-plastycznych:

a) wyklucza sie umieszczanie reklam w miejscach i w sposob zastrzezony
dla znakow drogowych Ilub w sposéb utrudniajgcy ich odczytanie oraz
na elewacjach budynkow w sposob zaktocajagcy kompozycje architektoniczng
elewacji;

b) zakaz lokalizacji wolnostojgcych reklam w liniach rozgraniczajgcych drog
publicznych;

c) zakaz lokalizacji reklam i znakéw informacyjno-plastycznych w linii ogrodzenia
o powierzchni przekraczajgcej 2m? na jeden znak lub reklame;

d) zakaz lokalizacji reklam i znakéw informacyjno-plastycznych na budynkach
o powierzchni przekraczajgcej 2m? na jeden znak lub reklame;

e) tablice i urzadzenia reklamowe nie mogg mie¢ wiecej niz 5,00 m wysokosci;

f) reklama i znaki informacyjno-plastyczne na obiektach kubaturowych nie powinny
utrudnia¢ uzytkowania obiektéw i przestrzeni;

g) lokalizacja wszelkich reklam oraz znakéw informacyjno-plastycznych
o powierzchni wiekszej niz 0,5m? wymaga uzgodnienia z wtasciwymi organami
Urzedu Gminy;

h) umieszczenie reklamy w formie transparentu nad pasem drogowym wymaga
kazdorazowo zgody wiasciwego w sprawie organu Urzedu Gminy, wydanej
na okres nie dtuzszy niz 30 dni;

i) wiasciciel reklamy Ilub znaku informacyjno-plastycznego zobowigzany jest
do utrzymania go w nalezytym stanie technicznym i estetycznym.

ROZDZIALIV
OCHRONA SRODOWISKA | PRZYRODY

§ 13.

W zakresie ochrony srodowiska ustala sie:

. Zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych w sposob znaczacy oddziatywaé
na srodowisko w rozumieniu obowigzujgcych przepiséw odrebnych, za wyjgtkiem
obiektow obstugi technicznej;



2. Zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen oraz prowadzenia dziatalnosci ustugowe;
mogacej powodowaé przekroczenia  dopuszczalnych  pozioméw  hatasu
i zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego poza terenem dziatki budowlanej,
do ktorej inwestor posiada tytut prawny. Wyznaczone niniejszym planem tereny pod
wzgledem dopuszczalnego poziomu hatasu nalezy traktowac jako tereny zabudowy
mieszkaniowej w rozumieniu przepisow ochrony srodowiska;

3. Zakaz odprowadzania nie oczyszczonych $ciekbw do wod powierzchniowych
i do gruntu;

4. Stosowanie proekologicznych systemow cieplnych, ktére nie powodujg emisiji
szkodliwych substancji do srodowiska;

5. Obowigzek zgodnego z zasadami ochrony srodowiska unieszkodliwiania odpadow -
selekcje i gromadzenie odpaddw na posesjach oraz usuwanie zgodnie z systemem
przyjetym w gospodarce komunalnej gminy;

6. Zasade maksymalnego stosowania zadrzewieh i zakrzewieh na wyznaczonych
planem terenach, w ich czesci biologicznie czynnej.

§ 14.

W zakresie ochrony i ksztattowania systemu przyrodniczego ustala sie:

1. Utrzymanie i rozbudowe systemu przyrodniczego w ramach terenow zieleni
towarzyszgcej innym funkcjom na poszczegdlnych terenach i dziatkach
budowlanych - ogrody przydomowe i zielen przydrozna;

2. Ochrone i utrzymanie w maksymalnym stopniu istniejgcych zadrzewien, zakrzewien,
grup zieleni i pojedynczych drzew oraz odtworzenia zieleni w miejscach
koniecznego jej usuniecia, przy uwzglednieniu podstawowej funkcji terendw;

3. Zakaz wycinania starodrzewu z dopuszczeniem wycinki jedynie pod inwestycje
liniowe infrastruktury technicznej lub ze wzgledu bezpieczenstwa, w szczegdlnosci
na terenie 3 U,ZP;

4. Przeznaczenie nieutwardzonej powierzchni terenu dziatek budowlanych
na urzgdzenie zieleni: zadrzewienia, zakrzaczenia, grupy zieleni, pojedyncze drzewa
oraz zielen niska;

5. Wigczenie w drogowy pas zieleni drzew znajdujgcych sie w obrebie dziatek
drogowych, o ile nie przeszkodzi w przeprowadzeniu pasa jezdni;

6. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni kazdej dziatki
budowlanej zostat okreslony w ustaleniach dla poszczegdinych terendw.

§ 15.

Walory krajobrazowe, tzn. wartosci ekologiczne, estetyczne i kulturowe terenu
oraz zwigzane z nim elementy przyrodnicze, uksztattowane przez sity przyrody lub
w wyniku dziatalnosci cztowieka, podlegajg ochronie bez wzgledu na to, czy sg objete
szczegolnymi formami ochrony przyrody.



ROZDZIALV
OCHRONA DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW

§ 16.

W zakresie ochrony zabytkow ustala sie ochrone terenu wpisanego do rejestru
zabytkdw ( Nr rej. 211-A) Zespotu Podworskiego w Jezenie (murowany dwor
klasycystyczny z pocz. XIX w. oraz otaczajgcy go park krajobrazowy utworzony
w Il pot. XIX w. o pow. ok. 0,6 ha) poprzez zachowanie istniejgcych waloréw
krajobrazowych tego miejsca.

ROZDZIALVI
KSZTALTOWANIE PRZESTRZENI PUBLICZNEJ

§ 17.

1. Ustala sie nastepujgce tereny dla realizacji lokalnych celéw publicznych:
a) teren ustug publicznych i zieleni urzgdzonej o niskim wskazniku zabudowy,
oznaczony na rysunku planu symbolem 3 U.ZP;

2. Dopuszcza sie realizacje celow publicznych na terenie oznaczonym na rysunku
planu symbolem 2 MN.U.

ROZDZIAL VI
KOMUNIKACJA

§ 18.

Jako elementy sieci komunikacji drogowej terenu objetego planem ustala sie
ogolnodostepne drogi wewnetrzne, wyznaczone liniami rozgraniczajgcymi i oznaczone
symbolem KDW.

§ 19.

Dla terenow drég wewnetrznych, oznaczonych symbolami:
01 KDW - pow. ok. 0,15 ha,
02 KDW - pow. ok. 0,02 ha, ustala sie:
1. Przeznaczenie terenu 01 KDW na urzgdzenie drogi wewnetrznej o znaczeniu
dojazdowym;

2. Wyznaczenie terenu z przeznaczeniem na realizacje drogi wewnetrznej 01 KDW
o szerokosci 8,0 m w liniach rozgraniczajgcych, zgodnie z rysunkiem planu;

3. Adaptacja terenu 02 KDW jako istniejgcej drogi zapewniajgcej dojazd do pdl;



4. Szerokosc jezdni powinna byC nie mniejsza niz 4,5 m;

5. Powigzanie z zewnetrznym uktadem drogowym w regionie poprzez wigczenie
do drogi gminnej znajdujgcej sie na potnoc od terenu objetego planem.

6. Droga 01 KDW, jako droga o charakterze siegacza powinna by¢é zakonczona
placem manewrowym, zgodnie z rysunkiem planu.

7. Zakaz dokonywania jakichkolwiek podziatdw za wyjgtkiem porzadkujgcych stan
wiasnosciowy, zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi lub podziatéw dopuszczonych
w przepisach odrebnych dotyczgcych gospodarki nieruchomosciami;

8. Tereny znajdujgce sie w zasiegu systemu kanalizacji deszczowej lub gdélnosptawne;j
muszg by¢ wyposazone w te kanalizacje a zrzuty wéd opadowych powinny posiadac
urzgdzenia podczyszczajgce;

9. Na terenach w obrebie linii rozgraniczajgcych drég ustala sie zakaz lokalizacji
obiektow budowlanych i urzadzen nie zwigzanych z gospodarkg drogowg oraz
potrzebami ruchu drogowego. Po uzyskaniu zgody wiasciwego zarzadcy drogi,
dopuszcza sie mozliwos¢ poprowadzenia w obrebie linii rozgraniczajgcych drég,
na terenach zabudowanych, elementéow infrastruktury technicznej, ktére nie
spowodujg zmniejszenia trwatosci obiektéw drogowych i nie bedg stanowic
zagrozenia bezpieczenstwa ruchu drogowego;

10.Zagospodarowanie terenu i ksztattowanie nawierzchni ulic i chodnikow w sposob
umozliwiajgcy bezpieczne korzystanie osobom niepetnosprawnym ruchowo;

11.Pozostawienie przynajmniej 5% powierzchni terenu drog jako teren biologicznie
czynny;

12.Tereny muszg by¢ wyposazone w oswietlenie;
13.Drogi powinny by¢ wyposazone w chodnik lub pobocza utwardzone.

14. Nie ma przestanek do ustalenia stawki procentowej stuzgcej ustaleniu optat
wynikajgcych z art.36, ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

ROZDZIAL VI
INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

§ 20.

Ustala sie zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

1. W parciu o odpowiednie sieci istniejgce i projektowane jako docelowe wyposazenie
terenu w sieci:

a) wodociggowa,

b) kanalizacji sanitarnej,
c) kanalizacji deszczowej,
d) elektroenergetyczna,
e) telekomunikacyjna.



9.

Utrzymanie istniejgcego uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczng,
z dopuszczeniem jej modernizacji, rozbudowy i przebudowy;

Wykonanie planowanych sieci i przytaczy infrastruktury technicznej jako
podziemnych, od istniejgcych w sgsiedztwie sieci, w granicach linii
rozgraniczajgcych ulic, w uzgodnieniu z zarzadcg ulic. W uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie sytuowanie urzgadzen infrastruktury technicznej
na terenach nie przeznaczonych na cele publiczne, po uprzednim uzyskaniu zgody
i na warunkach ustalonych z wifascicielem gruntu i pod warunkiem zachowania
innych ustalen planu oraz przepiséw odrebnych;

Realizacja poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej musi by¢
poprzedzona wykonaniem kompleksowego projektu technicznego uwzgledniajgcego
wzajemne wymagane odlegtosci miedzy sieciami, ktéra zaktada kompleksowe
wyposazenie poszczegolnych ulic (przewidziane w planie elementy infrastruktury
technicznej, nawierzchnie, chodniki, o$wietlenie) przekazywanych do uzytkowania;

Zaopatrzenie w wode (w tym takze dla celéw przeciwpozarowych) z istniejgcej
w sgsiedztwie sieci wodociggowej. Kazda dziatka powinna posiada¢ przytgcze
wodociggowe umozliwiajgce pobor wody zgodny z funkcjg i sposobem
zagospodarowania dziatki;

Ustala sie jako rozwigzanie docelowe wykonanie kanalizacji sanitarnej. Do czasu
realizacji sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie gromadzenie $ciekow w szczelnych
zbiornikach bezodptywowych, okresowo opréznianych, w porozumieniu z gminnymi
stuzbami komunalnymi;

Dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji indywidualnych, przydomowych oczyszczalni
sciekow;

Sposdéb usuwania odpadow i odprowadzania Sciekdw zwigzanych z ustugami
i produkcjg nalezy uzgodni¢ na etapie projektu inwestycji z wtasciwymi stuzbami
ochrony srodowiska i ochrony sanitarnej (SANEPID),

Odprowadzanie wod opadowych - powierzchniowo, w granicach dziafki;

10.Gospodarka odpadami — ustala sie koniecznos¢ segregacji odpadéw w ramach

poszczegolnych terendéw (nalezy przewidzie¢C miejsca na pojemniki, zwigzane
z selektywng zbiérkg odpaddw) oraz zorganizowany ich wywdz na spetniajgce
wymogi ochrony srodowiska sktadowisko, w sposob zgodny z przepisami odrebnymi
na zasadach okreslonych indywidualnie przez gminne stuzby komunaline;

11.Zachowanie przebiegu istniejgcych linii elektroenergetycznych NN. W przypadku

budowy nowych, przebudowy lub rozbudowy na terenie opracowania plan zaktada
przeprowadzenie ww. linii w liniach rozgraniczajgcych ulic, w uzgodnieniu
i na warunkach wiasciwego zarzadcy sieci;

12.Zachowanie strefy bezpieczenstwa od napowietrznych linii elektroenergetycznych

niskiego napiecia NN 0,4 kV, obejmujgcej pas terenu o szerokosci 3,0m w obie
strony od osi linii. W strefie tej obowigzuje zakaz lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej w jej granicach a zabudowe gospodarczg i garaze
dopuszcza sie po uzyskaniu pozytywnej opinii zarzgdzajgcego liniami
elektroenergetycznymi;

13.Zaopatrzenie w energie elektryczng i oswietlenie ulic poprzez planowane kablowe

lub napowietrzne linie NN, (po uprzednim dostosowaniu ich do zwiekszonego
obcigzenia), zgodnie z indywidualnymi warunkami wtasciwego zarzadcy sieci;



14.Poprowadzenie planowanych linii niskiego napiecia NN w liniach rozgraniczajgcych
drog) a zasilanie obiektow odbywaé sie bedzie poprzez ztgcza kablowe z uktadami
pomiarowymi umieszczonymi w granicach dziatki;

15.Zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet, z preferowanym zastosowaniem
wysokosprawnych, proekologicznych rozwigzan;

16.Mozliwos¢ obstugi telekomunikacyjnej z wykorzystaniem istniejgcej w sgsiedztwie
sieci - poprzez sie¢ kablowg jako rozwigzanie docelowe i na zasadach ustalonych
Z zarzadca sieci.
ROZDZIAL IX
TYMCZASOWE ZAGOSPODAROWANIE, URZADZANIE
| UZYTKOWANIE TERENOW
§ 21.

1. Plan nie dopuszcza, innego niz jest to w nim okreslone, tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw, za wyjgtkiem tymczasowego
wykorzystywania terendw do produkcji rolnej, ogrodniczej, sadowniczej
lub zagospodarowania w formie terendw zieleni;

2. Do czasu zabudowy i zagospodarowania poszczegolnych terendéw zgodnie
z okreslonymi w planie przeznaczeniem i zasadami zagospodarowania, mozna
je tymczasowo uzytkowaé w sposéb dotychczasowy - jednak bez prawa utrwalania
ich przeznaczenia, zasad zagospodarowania i zabudowy niezgodnych z planem.

ROZDZIAL X
USTALENIA KONCOWE

§ 22.

Wykonanie uchwaty powierza sie Woéjtowi Gminy Ptonsk.

§ 23.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Ptonsk



