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UCHWALA NR ...
RADY MIEJSKIEJ W KARCZEWIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego czesé obrebu
Piotrowice pn.: ,Piotrowice — wschéd”

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907 i 1940, z 2025 r. poz. 527, 680, 1668 i 1847 oraz z 2026 r. poz.
24) a takze art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688, z 2024 r. poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527,
1543 i 1668) uchwala sie, co nastepuje:

§2.

DZIAL I. PRZEPISY OGOLNE

Rozdziat 1. Przedmiot uchwaty

Stwierdza sie, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy czes¢ obrebu Piotrowice
pn.: ,Piotrowice — wschdd” nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Karczew zatwierdzonego uchwatg nr XXVI1/225/2012 Rady Miejskiej w
Karczewie z dnia 14 czerwca 2012 r., zmienionego uchwatg nr XXXI11/308/2017 Rady Miejskiej w Karczewie
z dnia 29 marca 2017 r.

Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy cze$¢ obrebu Piotrowice pn.:
,Piotrowice — wschdd”, zwany dalej ,,planem”.

Integralnymi czesciami uchwaty sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000 — zatgcznik nr 1 do uchwaty;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — zatgcznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z
przepisami o finansach publicznych — zatacznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne — zatgcznik nr 4 do uchwaty.

Granice obszaru objetego planem wskazano na rysunku planu stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty.

Ustala sie:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réinym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposdb realizacji
miejsc do parkowania oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

7) granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw;

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

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej;

10) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4;

11) obszar, na ktérym znajdujg sie udokumentowane ztoza kopaliny;
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§3.

§5.

§6.

12) sposéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terendéw publicznie

dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz
pokrycie dachéw;

13) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Ze wzgledu na brak takich obszaréw, obiektéw lub uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego nie
ustala sie:

1)
2)
3)
4)

5)
6)

1)

2)

3)

4)

5)

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;
zasad ochrony ddébr kultury wspoétczesnej;
wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granice i sposoby zagospodarowania terendw goérniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

szczegblnych warunkdéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu;
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw.

llekro¢ w uchwale jest mowa o:

terenie — nalezy przez to rozumieé cze$¢ obszaru objetego planem o okreslonym przeznaczeniu
i okreslonych zasadach zagospodarowania wydzielonego na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi
oraz oznaczonego symbolem cyfrowo - literowym;

linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu linie wyznaczajacg tereny
o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ oznaczong na rysunku planu linie, poza
ktérg wyklucza sie lokalizacje nadziemnych i podziemnych czesci budynkéw oraz naziemnych
i nadziemnych urzadzen odnawialnych zrédet energii, w tym konstrukcji, na ktérych posadowione s3
urzadzenia fotowoltaiczne;

ustugach — nalezy przez to rozumiec dziatalnos$¢ stuzgcy zaspokojeniu potrzeb ludnosci niezwigzang
z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, realizowang na danym terenie,
w obiektach niemieszkalnych lub lokalach niemieszkalnych wbudowanych w inne obiekty;

dachu ptaskim — nalezy przez to rozumiec¢ dach o kacie nachylenia potfaci dachowej nie wiekszym niz
10 stopni.

Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

1)
2)
3)

4)
5)

granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

linie rozgraniczajgce tereny o réznym sposobie lub réznych zasadach zagospodarowania;
oznaczenie terenu, przy czym:

a) symbol cyfrowy oznacza numer terenu,

b) symbol literowy oznacza przeznaczenie terenu;

nieprzekraczalna linia zabudowy;

zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach;

Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w ust. 1 majg charakter informacyijny.

Rozdziat 2. Przeznaczenie terendw, zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, zasady ksztattowania

1)

zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

Ustala sie linie rozgraniczajgce tereny o rdéinym przeznaczeniu lub réinych zasadach
zagospodarowania oznaczone na rysunku planu.

Ustala sie przeznaczenie terendw:
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczony na rysunku planu symbolem MN-
u;
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2) teren zabudowy zwigzanej z rolnictwem oznaczony na rysunku planu symbolem RZ;

3) tereny komunikacji:
a) teren drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego oznaczony na rysunku planu symbolem KDR;
b) teren drogilokalnej oznaczony na rysunku planu symbolem KDL;

c) teren drogi dojazdowej oznaczony na rysunku planu symbolem KDD.

§7.

1. Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy oznaczone i zwymiarowane na rysunku planu.
2. Ustala sie realizacje zabudowy zgodnie z wyznaczonych w planie nieprzekraczalnych linii zabudowy.
§ 8. Dopuszcza sie sytuowanie budynku w odlegtosci nie mniejszej niz 1,5 m od granicy lub bezposrednio

przy tej granicy w przypadkach okreslonych w przepisach dotyczacych warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

§9. Ustala sie zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, zgodnie z przepisami
szczegotowymi dla terendw.

§ 10.
1. Ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami

szczeg6towymi dla terendw.

2. Dopuszcza sie wydzielenie dziatek o powierzchni mniejszej niz okreslona w ust. 1 przeznaczonych pod
drogi wewnetrzne oraz urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej takie jak stacje transformatorowe,
pompownie $ciekow.

Rozdziat 3.

Rozdziat4. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania
krajobrazu

§11. Ustala sie zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczaco oddziatywaé¢ na Srodowisko za
wyjatkiem:
1) zabudowy mieszkaniowej wraz z towarzyszacg jej infrastrukturg;
2) zabudowy ustugowej;
3) garazy, parkingdw samochodowych lub zespotéw parkingdw;
4) drdg isieci infrastruktury technicznej.
§12. Zakazuje sie lokalizowania zaktadow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, w

szczegdllnosci zaktadow stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej w
rozumieniu przepisow odrebnych z zakresu ochrony srodowiska.

§13. W zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu w srodowisku ustala sie:

1) tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej lub ustug oznaczone na rysunku planu symbolem
MN-U nalezy traktowac jako tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej;

2) tereny zabudowy zwigzanej z rolnictwem oznaczone na rysunku planu symbolem RZ nalezy traktowacd
jako tereny zabudowy zagrodowe;j.

§14. Ustala sie ochrone wdd podziemnych poprzez zakaz lokalizacji obiektéw, ktérych oddziatywanie lub
emitowane zanieczyszczenia mogg negatywnie wptyngc¢ na stan tych wad.

Rozdziat 5. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie odrebnych przepisow

§ 15.

1. Obszar objety planem potozony jest w granicach nieudokumentowanego gtéwnego zbiornika wad
podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska i nr 2151 Subniecka Warszawska (czes$¢ centralna).
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2.

W obszarze, o ktérym mowa w ust. 1, nakazuje sie:
1) prowadzenie wszelkich inwestycji w sposéb zapobiegajgcy zanieczyszczeniu wéd podziemnych;

2) przestrzeganie zasad zagospodarowania okre$lonych w przepisach odrebnych dotyczgcych ochrony
waéd podziemnych.

Rozdziat 6.
Rozdziat 7. Szczegétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym
§ 16.
1. Dla dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1) minimalng powierzchnie dziatki — odpowiednio zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dot. minimalnej
powierzchni nowo wydzielanej dziatki budowlanej dla poszczegdlnych terenow;

2) minimalng szerokos¢ frontu dziatki — 20 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajgcej teren drogi — od 80 do 110 stopni.

Ustalenia zawarte w ust. 1 nie dotyczg dziatek wydzielanych dla potrzeb lokalizacji obiektéw infrastruktury
technicznej oraz drdg.

W obszarze objetym planem nie wystepujg tereny wymagajace przeprowadzenia scalenia i podziatu
nieruchomosci przez Gmine Karczew na zasadach okreslonych w art. 22 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdziat 8. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§17. Ustalasie:

1) obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem za posrednictwem istniejgcych i projektowanych
drég publicznych;

2) ustala sie minimalng szerokos$¢ nowo wydzielanych drég wewnetrznych - 8 m, oraz, w przypadku drog
zakonczonych ,$lepo”, lokalizacji na ich zakoriczeniu placu do zawracania samochodéw;

3) dopuszcza sie lokalizacje sciezek rowerowych, pieszych i pieszo-rowerowych, dojsé i dojazdéw na
kazdym terenie, w sposéb niekolidujgcy z jego podstawowym przeznaczeniem, z uwzglednieniem
przepisdow odrebnych z zakresu ochrony gruntéw rolnych;

4) ustala sie nakaz zapewnienia:

a) nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej - w granicach dziatki budowlanej, na ktérej realizowana jest inwestycja,

b) nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz
3 miejsca do parkowania dla zabudowy ustugowej,

¢) nie mniej niz 4 miejsca do parkowania na terenach zabudowy zwigzanej z rolnictwem RZ;

5) w przypadku lokalizacji w obrebie jednej dziatki budowlanej obiektéw o réznym przeznaczeniu,
miejsca do parkowania dla kazdego rodzaju funkcji nalezy oblicza¢ osobno;

6) obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania dla oséb ze specjalnymi potrzebami zgodnie
z wymogami przepisdw odrebnych.

Rozdziat9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej

§18.

1. Sieci infrastruktury technicznej nalezy lokalizowac¢ w liniach rozgraniczajgcych drog.

2. W przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej przez tereny drdg, dopuszcza
sie prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na inne cele — w pasie terenu
pomiedzy wyznaczong w planie linig rozgraniczajgcg drogi a linig zabudowy nieprzekraczalng,
z zastrzezeniem przepiséw dotyczgcych ochrony gruntow lesnych.

3. Dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej na catym obszarze objetym planem,

z zastrzezeniem przepiséw dotyczacych ochrony gruntéw lesnych.
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§19.
1)
2)
3)
4)

§ 20.

1)
2)

3)
4)

5)

6)

§21.
1)

2)

§ 22.

1)
2)

3)
§23.

§24.
1)

2)

§ 25.

1)

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu wodociggéw ustala sie:

zaopatrzenie w wode — docelowo z gminnej sieci wodociggowej;

do czasu budowy sieci wodociggowej mozliwos¢é budowy ujec¢ indywidualnych;

przekrdj sieci wodociggowej — nie mniejszy niz $32;

obowigzek projektowania i wykonania sieci wodociggowej w sposdb uwzgledniajgcy potrzeby
ochrony przeciwpozarowej zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i gospodarki wodami
opadowymi ustala sie:
odprowadzenie $ciekéw sanitarnych — docelowo do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej;

do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej mozliwos¢ odprowadzania $ciekdw do szczelnych
zbiornikéw bezodptywowych oraz przydomowych oczyszczalni Sciekow;

przekrdj sieci nie mniej niz $40;
zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych w granicach wtasnej dziatki, z uwzglednieniem
ustalen pkt. 5;

wody opadowe lub roztopowe, ujete w otwarte lub zamkniete systemy kanalizacyjne, pochodzace z
powierzchni zanieczyszczonych o trwatej nawierzchni, w szczegdlnosci z terendw drég i parkingéw,
powinny by¢ oczyszczone w stopniu wymaganym w przepisach odrebnych przed ich odprowadzeniem
do tych systeméw kanalizacyjnych, wéd lub ziemi;

obowigzek ksztattowania powierzchni dziatek w sposéb zabezpieczajgcy sasiednie tereny przed
sptywem waéd opadowych i roztopowych.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu elektroenergetyki ustala sie:

zasilanie w energie elektryczng z istniejacych lub projektowanych linii kablowych lub napowietrznych
15kVvVio0,4 kv;

mozliwos$¢ korzystania z indywidualnych zrédet energii elektrycznej, odpowiadajgcych przepisom
odrebnym dotyczgcym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, w tym w szczegdlnosci ze
zrédet odnawialnych.

W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu gazownictwa ustala sie:

zaopatrzenie w gaz — z sieci gazowej, z uwzglednieniem pkt. 2;

mozliwo$¢ korzystania z indywidualnych Zrédet ciepta odpowiadajacych przepisom odrebnym
dotyczgcym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, z preferencjg dla wykorzystania zrodet
energii odnawialnej;

przekrdj sieci gazowej — nie mniej niz $32.
W odniesieniu do infrastruktury technicznej z zakresu tgcznosci publicznej ustala sie mozliwosc

realizacji tej infrastruktury na calym obszarze objetym planem, z uwzglednieniem przepiséw
odrebnych dotyczacych w szczegdlnosci ochrony srodowiska i przyrody.

Ustala sie zasady gospodarki odpadami:
na dziatkach budowlanych nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki stuzgce do czasowego
gromadzenia odpaddw statych, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji;
odzysk i unieszkodliwianie odpadéw bedzie sie odbywat na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych.

DZIAL II. PRZEPISY SZCZEGOtOWE

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczonych na rysunku planu
symbolami od 1IMN-U do 2MN-U ustala sie:

przeznaczenie terenu:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, z wyjgtkiem terenu 7MN-U, na ktdrym
dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej i w
zabudowie blizniaczej,
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b) ustugi;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — nie wiecej niz 0,6,
b) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — nie mniej niz 0,001,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 50%,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wiecej niz 40%,
e) maksymalna wysokos¢ zabudowy — nie wiecej niz 12 m;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych — nie mniej niz 1000 m?,
4) stawke procentowg, na podstawie ktérej ustala sie opfate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§26. Dla terenéw zabudowy zwigzanej z rolnictwem oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RZ, 2RZ

ustala sie:

1) przeznaczenie terenu: zabudowa zwigzana z rolnictwem;

2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — nie wiecej niz 1,
b) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — nie mniej niz 0,001,
¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie mniej niz 20%,
d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — nie wiecej niz 80%,
e) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — nie wiecej niz 15 m;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych — nie mniej niz 3000 m?,

4) stawke procentowg, na podstawie ktérej ustala sie opfate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

§27. Dlaterenéw komunikacji ustala sie:

oznaczenie przeznaczenie terenu szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych
terenu
1KDR teren drogi gtdéwnej ruchu 50 m
przyspieszonego
2KDR teren drogi gtdwnej ruchu ustala sie wschodnig linie rozgraniczajaca,
przyspieszonego szerokos¢ pasa drogowego granicach planu

zmienna, od 3 do 4 metréw, zgodnie z
rysunkiem planu

1KDL teren drogi lokalnej ustala sie potudniowo-wschodnig linie
rozgraniczajacg , szerokos¢ pasa drogowego
granicach planu zmienna, od 16 do 34 metrow,
zgodnie z rysunkiem planu

2KDL teren drogi lokalnej 10m

3KDL teren drogi lokalnej zmienna, od 10 do 11 metrdéw, zgodnie
z rysunkiem planu

4KDL teren drogi lokalnej 10m
1KDD teren drogi dojazdowej 10m
2KDD teren drogi dojazdowej ustala sie zachodnig linie rozgraniczajaca ,

szerokos¢ pasa drogowego granicach planu
zmienna, od 2,2 do 3,3 metra, zgodnie z
rysunkiem planu

3KDD teren drogi dojazdowej 10m
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4KDD teren drogi dojazdowej ustala sie zachodnig linie rozgraniczajacy ,
szerokos¢ pasa drogowego granicach planu 2,5
metra, zgodnie z rysunkiem planu
5KDD teren drogi dojazdowej ustala sie zachodnig linie rozgraniczajacy ,
szerokos¢ pasa drogowego granicach planu 5
metréw, zgodnie z rysunkiem planu
DZIAL 1lI. PRZEPISY KONCOWE
§28. Uchwata wchodzi w Zzycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty nr ...

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym ustala sie sposdb realizacji, zapisanych w planie, inwestycji zzakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasady ich finansowania, okreslonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego obejmujgcym czes¢ obrebu Piotrowice pn.: ,Piotrowice —wschod”:

§1

1.

§2.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb mieszkanicow
stanowig, zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz.
1153 z pézi.zm.), zadania wiasne gminy.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej okreslone w planie obejmujg w szczegdlnosci sprawy
budowy dréog oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewoddéw lub urzadzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

Okresla sie sposdb realizacji inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2:

1) Realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym m.in. ustawa
prawo budowlane, ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw,
ustawg Prawo ochrony srodowiska, ustawg o zamdwieniach publicznych oraz ustawg o finansach
publicznych.

2) Sposodb realizacji inwestycji okreslonych w § 1 ust. 2 moze ulegaé modyfikacji wraz z dokonujgcym sie
postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostepnej techniki
okreslonej w art. 3 pkt 10 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska, o ile nie
stanowi to naruszenia przepisow planu.

3) Inwestycje z zakresu przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
okreslone w § 1 ust. 2 realizowane bedg w sposdb okreslony w art. 7 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997
r. Prawo energetyczne.

Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy,
ujetych w planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych.

Zadania z zakresu budowy gminnych drég, ulic i mostow bedg finansowane ze srodkéw wtasnych gminy
lub na zasadach okreslonych w art. 16 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych.

Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacji bedg finansowane na podstawie art. 15 ustawy
z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekow, ze
Srodkéw wtasnych przedsiebiorstwa wodociggowo-kanalizacyjnego, w oparciu o uchwalone przez Rade
Gminy wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urzadzen sieci wodociggowo-kanalizacyjnej (art. 21 ww.
ustawy), w oparciu o budzet gminy lub przez inne podmioty, na zasadach okreslonych w art. 31 ww.
ustawy.

Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane bedg na podstawie art. 7 ust. 4 i
5 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne.

9/14



Zatacznik nr 4 do uchwaty nr ...

Dane przestrzenne
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UZASADNIENIE

do uchwaty nr...
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego czesé obrebu
Piotrowice pn.: ,Piotrowice — wschéd”

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego bedacy przedmiotem uchwaty jest sporzadzany
w zwigzku z uchwatg nr XVIII/163/2025 Rady Miejskiej w Karczewie z dnia 24 lipca 20205 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czesc
obrebu Piotrowice pn.: ,Piotrowice — wschdd”. Obszar objety planem zajmuje powierzchnie ok. 115,32 ha
i obejmuje cze$¢ obrebu ograniczong od zachodu drogg wojewddzkg 801, od pdtnocy drogg gminng nr
270318W, od wschodu granicg obrebu Catowanie oraz od potfudnia granica gminy Sobienie - Jeziory.

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zasady jego sporzadzania okreslajg
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 4
ust. 1 ww. ustawy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nastepuje ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdw zagospodarowania i warunkéw
zabudowy terenu. Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww. ustawy Burmistrz sporzgdza projekt planu miejscowego,
zawierajacy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi
sie do obszaru objetego planem.

1. Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Karczew

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Burmistrz sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami
studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem. Nastepnie zgodnie z art.
20 ust. 1 ww. ustawy plan miejscowy uchwala Rada Miejska, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji,
zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy,
oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czes¢ tekstowa planu stanowi
tres¢ uchwaty, czes$é graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zatgczniki do uchwaty. Powyisze
wynika z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pdzn. zm.), zgodnie z ktérym przepisy art. 15 ust. 1 i art.
20 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stosuje sie w brzmieniu obowigzujgcym przed
dniem 24 wrzes$nia 2023 r. do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy cze$¢ obrebu Piotrowice pn.:
»Piotrowice - wschéd” zostat sporzadzony zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Karczew zatwierdzonego uchwaty nr
XXVI1/225/2012 Rady Miejskiej w Karczewie z dnia 14 czerwca 2012 r., zmienionego uchwatg nr
XXXI11/308/2017 Rady Miejskiej w Karczewie z dnia 29 marca 2017 .

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Karczew obszar objety projektem planu miejscowego znajduje sie w zasiegu terendw oznaczonych
symbolami:

1) [lI-UM - tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej zlokalizowane w strefie aktywnosci gospodarczej,
dla ktérych:

a) ustalono priorytet dla lokalizacji ustug oraz matych i $rednich obiektéw produkcyjnych, nie
wymagajgcych sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko oraz zabudowy mieszkaniowej
wraz z niezbednymi inwestycjami celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej
i technicznej dla obszaru gminy,

b) dopuszczono lokalizowanie:

- obiektéw handlowych prowadzgcych sprzedaz hurtowg lub péthurtowy oraz sprzedaz
detaliczng towardw wyspecjalizowanych, wielkogabarytowych, wymagajgcych duzych
powierzchni magazynowania i specjalnego transportu, jak np.: materiaty budowlane
i ogrodnicze oraz artykuty wyposazenia mieszkan, takie jak meble, sprzet gospodarstwa
domowego itp.
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- innych funkcji nie kolidujgcych z funkcjami priorytetowymi, z wyfgczeniem aktywnosci
gospodarczej i ustug wymagajacych lub mogacych wymagac¢ sporzadzenia raportu
oddziatywania inwestycji na Srodowisko.

¢) dopuszczono zachowanie obiektéw szklarniowych oraz innych stanowigcych produkcje i obstuge

w gospodarstwach rolnych oraz dopuszczono ich rozbudowe i lokalizowanie nowych na terenach

wsi Piotrowice;

2) V-M — tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej zagrodowej zlokalizowany w
strefie osadniczo-rolniczej, dla ktérych:

a) ustalono priorytet dla lokalizacji funkcji mieszkaniowe] jednorodzinnej i zagrodowej oraz
niezbednych funkcji inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej i technicznej,

b) dopuszczono lokalizowanie innych funkcji nie kolidujgcych z funkcjami priorytetowymi do 20%
powierzchni zabudowy na terenie, z wytgczeniem aktywnosci gospodarczej i ustug wymagajacych
lub moggcych wymagad sporzadzenia raportu oddziatywania inwestycji na srodowisko,

¢) dopuszczono zachowanie obiektéw szklarniowych oraz innych stanowigcych produkcje i obstuge
w gospodarstwach rolnych oraz dopuszcza ich rozbudowe i lokalizowanie nowych na terenach wsi
Piotrowice;

Ponadto polityka komunikacyjna gminy okreslona w Studium wskazuje réwniez na koniecznos$c
zabezpieczenia terendw przeznaczonych na cele drég publicznych o znaczeniu lokalnym oraz na docelowg
realizacje sieci uzbrojenia terendw.

W zwigzku z powyzszym Rada Miejska stwierdzita, ze przedmiotowy projekt planu miejscowego nie
narusza ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Karczew zatwierdzonego uchwatg nr XXVI1/225/2012 Rady Miejskiej w Karczewie z dnia 14
czerwca 2012 r., zmienionego uchwatg nr XXXIl1/308/2017 Rady Miejskiej w Karczewie z dnia 29 marca 2017
r.

2. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnie z art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwtaszcza wymagania fadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury, potrzeby zrownowazonego rozwoju, walory architektoniczne i krajobrazowe,
wymagania ochrony srodowiska, w tym: gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
ochrony zt6z kopalin, zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu, wymagania ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdéw oraz débr kultury wspdtczesnej, wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa
ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb ze szczegdlnymi potrzebami, walory ekonomiczne przestrzeni, prawo
wtasnosci, potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, potrzeby interesu publicznego, potrzeby w
zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych, zapewnienie udziatu
spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem aktéw planowania przestrzennego, zachowanie jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych, potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci, potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska, potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej.

2.1. Wymagania ftadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory
architektoniczne i krajobrazowe

Zgodnie z art. 2 pkt 1 wymienionej wyzej ustawy tadem przestrzennym jest takie uksztattowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, s$rodowiskowe, kulturowe i
kompozycyjno-estetyczne. Na ksztattowanie przestrzeni zgodnie z wymogami tadu przestrzennego beda miec
wptyw przede wszystkim przepisy odrebne z zakresu szeroko rozumianego prawa budowlanego, w tym
przepisy techniczno-budowlane dotyczgce m.in. budynkdw, drdg, urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
okreslajace zasady zagospodarowania dziatek budowlanych. Zgodnie z §4 pkt 2 rozporzadzenia Ministra
Rozwoiju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2404) ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu
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przestrzennego powinny zawiera¢ okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktdre
wymagajg ochrony, okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagajg
uksztattowania lub rewaloryzacji, oraz okreslenie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w
zagospodarowaniu terenéw. W planie miejscowym bedgcym przedmiotem uchwaty w nawigzaniu do
istniejgcego zagospodarowania terenu ustalono przeznaczenie terenu pod:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczone na rysunku planu symbolami
MN-U;
2) teren zabudowy zwigzanej z rolnictwem oznaczone na rysunku planu symbolami RZ;
3) tereny komunikacji:
a) teren drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego oznaczony na rysunku planu symbolem KDR;
b) teren drogilokalnej oznaczony na rysunku planu symbolem KDL;
c) teren drogi dojazdowej oznaczony na rysunku planu symbolem KDD.

Jednoczesnie dla wyzej wymienionych terendéw ustalono linie zabudowy oraz parametry i wskazniki
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Ustanawiajac zasady zagospodarowania
uwzgledniono wymagania wynikajgce m.in. z zasad polityki przestrzennej okreslone w obowigzujgcym
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Karczew.

2.2, Potrzeby zréwnowazonego rozwoju oraz wymagania ochrony srodowiska, w tym:
gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i le$nych, ochrony zt6z kopalin,
zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu, potrzeby zapobiegania powaznym awariom i
ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska

Obszar objety planem potozony jest poza obszarowymi formami ochrony przyrody, w tym poza obszarem
Natura 2000.

W planie uwzgledniono potrzeby zréwnowazonego rozwoju oraz wymagania dotyczace ochrony
srodowiska a takze potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska.

Przejawia sie to wprowadzeniem do tekstu uchwaty przepiséw dotyczacych m.in. zasad lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych oddziatywaé na sSrodowisko, dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku,
ochrony wéd podziemnych, udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

W planie zakazano lokalizowania zaktadow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, w
szczegolnosci zaktaddw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej w rozumieniu
przepisow odrebnych z zakresu ochrony Srodowiska.

W obszarze objetym planem wystepujg grunty rolne stanowigce uzytki rolne klasy I-lll, natomiast nie
wystepujg uzytki leSne objete ochrong na podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych. W planie czesSciowo pozostawiono tereny rolne w dotychczasowym rolniczym
wykorzystaniu.

2.3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej

Na omawianym obszarze nie wystepujg zabytki objete ochrong na podstawie ustawy z dnia 23 lipca 2003
r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz dobra kultury wspodtczesne;.

24. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczeg6lnymi potrzebami

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczedstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0sdéb
niepetnosprawnych s realizowane gtdéwnie na etapie realizacji zabudowy i uzyskiwania zgdd na zabudowe
terendéw. Jednakze réwniez w planie miejscowym okreslono niektére wymagania majgce wptyw na spetnienie
wyzej wymienionych wymagan. Nalezy w tym miejscu wskaza¢ na obowigzek zachowania udziatu powierzchni
biologicznie czynnej czy odprowadzenia Sciekdw (docelowo) do sieci kanalizacji gminnej. Stopien realizacji
potrzeb osdb niepetnosprawnych zalezat bedzie od rodzaju realizowanej zabudowy, w szczegdlnosci
obowigzek zaspokojenia tych potrzeb bedzie dotyczyt ewentualnych obiektéw uzytecznosci publicznej
realizowanych na podstawie przepiséw planu.

2.5. Walory ekonomiczne przestrzeni, potrzeby interesu publicznego oraz prawo wtasnosci
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Zgodnie z art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
walorami ekonomicznymi przestrzeni sg takie cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢ w kategoriach
ekonomicznych. Rozstrzygniecia dotyczgce przeznaczenia terendéw na okreslone cele powinny dazy¢ do
optymalizacji wykorzystania i rozwoju gospodarczego danego obszaru uwzgledniajgcego ograniczenia
przyrodnicze, sSrodowiskowe i inne wystepujgce w danym obszarze. Jednoczesnie przy ocenie ekonomiki
rozstrzygnieé nalezy bra¢ pod uwage ewentualne skutki finansowe uchwalenia planu, o ktérych mowa ponizej
(patrz ust. 3).

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdéb zagospodarowania i korzystania
z terenu, Gmina Kraczew wazyfa interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskdow i
uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan fadu przestrzennego, waloréw
przyrodniczych przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych
przestrzeni nastgpito poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkarnicom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw.

Ustalajgc przeznaczenie terenu i okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu,
brano pod uwage zaréwno interes publiczny jak i interesy prywatne.

2.6. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

W projekcie planu ustalono zasady rozwoju sieci infrastruktury technicznej i drég, a zasady ich
finansowania zostaty okreslone w zatgczniku nr 3 do uchwaty.

2.7. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem aktéw planowania
przestrzennego oraz zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Po przystgpieniu do sporzgdzenia planu Burmistrz obwiescit o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu
planu oraz zawiadomit instytucje odpowiedzialne za opiniowanie i uzgadnianie planu o tej mozliwosci.
Nastepnie, po opracowaniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko, skierowat projekt
do opiniowania i uzgodnien. Po zakonczeniu procesu opiniowania i uzgodnien zostang przeprowadzone
konsultacje spoteczne. Jednoczesnie jest prowadzona strategiczna ocena oddziatywania na srodowisko, o
ktérej mowa w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko. Dziatania te
pozwolity na zapewnienie jawnos$ci i przejrzystosci procedury opracowania planu oraz umozliwity udziat
spoteczenstwa w tych pracach.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma wpltyw na dochody wtasne i
wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.

Sposdb realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktdre nalezg do
zadan wiasnych gminy, oraz zasady ich finansowania okresla zatgcznik nr 3 do uchwaty. Realizacja ww.
inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w tym m.in. ustawg prawo budowlane,
ustawg o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekdw, ustawg Prawo ochrony
Srodowiska, ustawg o zamdwieniach publicznych oraz ustawg o finansach publicznych.
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