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w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024
poz. 1465, z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130, z p6zn. zm.), w brzmieniu obowigzujagcym przed dniem 24 wrze$nia
2023 r. wzwigzku zart. 67 ust. 3ustawy zdnia 7lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w zwiazku
zuchwatg Nr LXIX/548/23 Rady Gminy Izabelin z dnia 28 marca 2023 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C, zmieniong uchwata
Nr LXXX/649/24 Rady Gminy Izabelin z dnia 30 stycznia 2024 r. oraz uchwata Nr V/17/24 Rady Gminy
Izabelin z dnia 16 lipca 2024 r., oraz rozstrzygni¢gciem nadzorczym nr WNP-1.4131.222.2024 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 20 listopada 2024 r. uchwala si¢, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy wstepne i ogdélne

§1.1. W zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688) stwierdza sie, iz
plan, o ktérym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Izabelin, przyjetego Uchwatag Nr LVII/456/22 Rady Gminy Izabelin z dnia 21 czerwca
2022 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C, zwany dalej
»planem”, obejmujacy dziatke nr ew. 1717 z obr. ew. 2.0001, Izabelin.

§ 2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w czgsci tekstowej — stanowigcej tre$¢ niniejszej uchwaty, oraz
w czeSci graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zalacznik nr 1 do tejze uchwaty, zwany dalej ,,rysunkiem
planu”.

2. Integralng czg¢scig uchwaly sg ponadto:

1) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do publicznego
wgladu projektu planu;

2) zalacznik nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych;

3) zalacznik nr 4 — dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zapisane
w formie elektroniczne;.

§ 3. Uzyte w uchwale okreslenia uzyto w nastgpujacym znaczeniu:

1) miejsce do parkowania — stanowisko postojowe w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225);

2) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne potozenie
zewnetrznych krawedzi budynku oraz tymczasowych obiektéw budowlanych na dzialce budowlane;j. Jezeli
z przepisow planu nie wynika inaczej, linia zabudowy nie dotyczy: okapow, gzymsow, wykuszy,
balkonow, ryzalitow i innych nadwieszen wystajacych z elewacji budynku nie wigcej niz 1,5 m, docieplenia
elewacji istniejgcych budynkéw warstwa do 15 cm, taraséw, schodow, pochylni. Wszystkie wymienione
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elementy budynkow moga by¢ wysunigte poza wyznaczong planem lini¢ zabudowy zuwzglednieniem
przepisow odrebnych;

3) OZE — skroét okreslenia ,,odnawialne zrodta energii”;

4) przepisy odrgbne — przepisy ustaw wraz z przepisami aktow wykonawczych oraz inne obowigzujace
przepisy;

5) przeznaczenie terenu — rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania, uzytkowania (lub dziatalnosci),
ustalone planem dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi;

6) symbol terenu — symbol literowy lub literowo-cyfrowy przypisany terenowi wydzielonemu liniami
rozgraniczajacymi, w ktorym litery okreslajg przeznaczenie podstawowe terenu;

7) teren — fragment obszaru planu wydzielony liniami rozgraniczajacymi,
8) uchwata — niniejsza uchwata Rady Gminy Izabelin.

§ 4. 1. Ustalenia tekstu uchwaty oraz ustalenia rysunku planu obowigzujg Iacznie, w zakresie okreslonym
uchwalg.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odlegltosci okreslone w metrach;

5)symbole literowe okreslajace podstawowe przeznaczenie terené6w  wyodrgbnionych  liniami
rozgraniczajacymi.

§ 5. 1. Uzyty w uchwale i na rysunku planu symbol przeznaczenia terenu MNW oznacza teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j.

2. W ramach ustalonego planem przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja zieleni towarzyszacej oraz
obiektow iurzadzen budowlanych integralnie zwigzanych z przypisanym planem przeznaczeniem terenu,
w szczegolnosci: uzbrojenia technicznego, urzadzen odwadniajacych, hydrantow, dojs¢ idojazdow, drog
(Sciezek) rowerowych, miejsc do parkowania i parkingéw, urzadzen do tadowania pojazdoéw elektrycznych,
miejsc i obiektow czasowego gromadzenia odpadéw (Smietnikow) — z uwzglednieniem przepiséw odrebnych
oraz przepiséw niniejszego planu.

§ 6. 1. Caly obszar planu znajduje si¢ w:
1) otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego;
2) granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222;
3) granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215.

2. Ochrona obszarow iobiektow, o ktorych mowa w ust. 1 zgodnie z obowigzujacymi przepisami
odrebnymi lub z odpowiednimi przepisami niniejszego planu.

Rozdzial 2.
Przepisy szczegotowe

§ 7. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNW:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) ochrona i ksztattowanie fadu przestrzennego oraz krajobrazu:

a) zasady sytuowania obiektow budowlanych:

- budynki i tymczasowe obiekty budowlane nalezy lokalizowa¢ zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy, z zastrzezeniem tiret drugie,

- linia zabudowy nie dotyczy tymczasowych obiektow budowlanych zwigzanych zbudowg Ilub
remontem inwestycji docelowych,

- zakazuje si¢ lokalizacji wigcej niz jednego budynku mieszkalnego na jednej dzialce budowlane;j,
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b) kolorystyka obiektéw budowlanych:

- dla pokry¢ dachow stromych z zastrzezeniem tiret drugie, nakazuje si¢ stosowanie gamy barw szarej,
czarnej, czerwonej, brazowej,

- inna kolorystyka dachow stromych dopuszczona jest w przypadku zastosowania do pokrycia dachu:
niebarwionej dachowki ceramicznej, blachy miedzianej lub gontu drewnianego,

- dla dachow ptaskich — bez ograniczen,

- nakazuje si¢ ujednolicenie kolorystyki pokry¢ dachoéw stromych budynkéw zlokalizowanych na jednej
nieruchomosci,

- z zastrzezeniem tiret szoste dla elewacji budynkoéw zakaz stosowania innych barw niz szarosci i biele,

-nie podlega ograniczeniom kolorystyka stolarki okiennej idrzwiowej oraz fragmenty elewacji
wykonane z niebarwionego betonu, niebarwionej cegly (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp.
surowcow mineralnych), kamienia, niebarwionych oktadzin wykonanych z: drewna, kamienia,
ceramiki 1 szkla;

3) ochrona srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) ze wzgledu na polozenie obszaru planu w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz
w granicach Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215, wcelu ochrony gleb, wod
powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ utwardzanie lub uszczelnienie
powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem w taki sposdb aby uniemozliwi¢ przedostawanie si¢
zanieczyszczen do wod i do ziemi,

b) ze wzgledu na potozenie w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego zakazuje si¢ lokalizacji
przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko oraz przedsiewzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, w przypadku gdy wykonana ocena oddzialywania
przedsiewzigcia na Srodowisko wykazala znaczace negatywne oddzialtywanie na srodowisko lub
znaczace negatywne oddzialywanie na cele ochrony obszaru Natura 2000,

¢) zakazy, o ktorych mowa w lit. b nie dotyczg realizacji inwestycji celu publicznego z obowigzujacym
wymogiem uzyskania przewidzianych przepisami zezwolen na odstgpstwo od zakazéw w rozumieniu
przepisow odrgbnych z zakresu ochrony przyrody,

d) ze wzgledu na rozklad przestrzenny terendw przeznaczonych pod mieszkalnictwo, zakazuje si¢
lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii w rozumieniu przepisow
o ochronie $rodowiska,

e) w celu zachowania waloréow krajobrazowych wsi Izabelin C na gruntach pozostawionych jako lesne
w granicach dziatki budowlanej nakaz zachowania runa i stworzenie warunkow do odnowy uprawy
les$nej zgodnie z uproszczonym planem urzadzenia lasow,

f) na potrzeby przepiséw odrgbnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w §rodowisku teren nalezy
traktowac jako teren zabudowy mieszkaniowe;j;

4) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych zdachem o kacie nachylenia gtownych potaci
dachowych w przedziale od 20° do 45° — 9 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych z dachem, ktérego kat nachylenia potaci dachowych
jest mniejszy niz 20° — 8 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ garazy — 5 m,
d) maksymalna wysoko$¢ budynkow gospodarczych — 4 m,
¢) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektoéw budowlanych — 3 m,

f) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gléwnych potaci dachowych nie wickszym niz 45°, przy czym dla elementow potaci
dachowych takich jak $wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

g) nadziemna intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,02 do 0,14,

h) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,07,
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1) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 0,91;
5) zasady i1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m,

¢) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego, z ktoérego planowany jest gtdéwny wjazd na
dziatke, w przedziale od 85° do 95° z zastrzezeniem lit. d,

d) dopuszcza si¢ kat w przedziale od 45° do 135° przy tworzeniu trdjkatow widocznosci i placow do
zawracania;

6) obstuga komunikacyjna terenu z ulicy Koncowej;

7) minimalna liczba miejsc do parkowania — 3 miejsca na jeden lokal mieszkalny (mieszkanie) lub lokal
ustugowy;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

a) zaopatrzenie nieruchomos$ci w wodg do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z gminnej
sieci zbiorczej sukcesywnie rozbudowywanej zasilanej zuje¢ wody potozonych w Izabelinie poza
obszarem planu.

b) odprowadzenie $ciekéw z nieruchomosci za posrednictwem sukcesywnie rozbudowywanej gminnej sieci
zbiorczej do gminnej oczyszczalni $ciekdow polozonej poza obszarem planu,

c) zakazuje si¢ realizacji przydomowych oczyszczalni $ciekow,

d) zaopatrzenie nieruchomosci w energie elektryczng z sukcesywnie rozbudowywanej sieci dystrybucyjne;j
$redniego i niskiego napigcia lub z indywidualnych instalacji wykorzystujacych OZE,

e) przy rozbudowie, budowie i przebudowie:
- sieci elektroenergetycznej nalezy stosowac linie skablowane,
- stacji transformatorowych dopuszcza si¢ zarowno stacje stupowe jak 1 wnetrzowe,

f) zaopatrzenie nieruchomosci w gaz do celéw gospodarczych i grzewczych z istniejacej, sukcesywnie
rozbudowywanej sieci gazowej dystrybucyjnej Sredniego i niskiego ci$nienia,

g) zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzadzen, w tym wykorzystujacych odnawialne zZrédia energii
(OZE),

h) zakaz stosowania do ogrzewania:

- urzadzen na paliwa state, o poziomie emisji zanieczyszczen przekraczajagcym poziom dopuszczony
przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony $rodowiska,

- urzadzen OZE na biomasg¢ oraz wykorzystujacych energie wiatru,
i) w przypadku urzadzen OZE dopuszcza si¢ wylacznie mikroinstalacje,
j) wymagania dla systemu gospodarowania odpadami:

- dziatka budowlana musi mie¢ przynajmniej jedno miejsce do czasowego gromadzenia odpadow
komunalnych — §mietnik,

- $mietniki nalezy realizowa¢ jako pomieszczenia w budynkach lub jako obiekty zadaszone
z nieprzeziernymi §cianami od strony przestrzeni publicznych - z wyjatkiem furtek, ktore moga by¢
azurowe,

- gabaryty $mietnikow powinny by¢ tak dobrane aby umozliwiaé selektywne zbieranie odpadéw

z nieruchomos$ci, wtym segregacjc odpadow na miejscu w $mietniku oraz przetrzymanie
posegregowanych odpadéw w pojemnikach lub workach do czasu odbioru ich przez
wyspecjalizowanych przedsiebiorcow;

9) zasady odprowadzania i zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe iroztopowe zdachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub urzadzen odwadniajacych
1 zagospodarowac na dziatce wlasnej inwestycji,
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b) wody opadowe iroztopowe znawierzchni przewidzianych do przejazdu lub postoju pojazdow
mechanicznych, przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw okreslonych
w przepisach odrgbnych z zakresu ochrony $rodowiska;

10) szczegbdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) maksymalna powierzchnia wylgczenia z produkcji lesnej — 20% powierzchni terenu, jednak nie wigcej
niz 300 m?;

b) ochrona pozostawionych uzytkow lesnych oraz cennego drzewostanu zgodnie z przepisami ogdlnymi
planu;

11) stawka procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - 30%.

Rozdzial 3.
Przepisy koncowe

§ 8. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy I[zabelin.
§ 9. Uchwala podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Gminy [zabelin.

§ 10. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU WSI IZABELIN C

Zalacznik nr 1

do Uchwaty Nr

Rady Gminy Izabelin
z dnia

ustalenia planu

I - . .
l - STanica obszaru objetego planem

—A—~— nieprzekraczalne linie zabudowy

zwymiarowane odleglo$ci okreslone w metrach

przeznaczenie terenu

skala 1:1 000

I
0

MNW - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej

Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Izabelin

Uchwatla Nr LVII/456/22 Rady Gminy Izabelin z dnia 21 czerwca 2022 r.
Z oznaczeniem granic obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi [zabelin C

OZNACZENIA
granica gminy Izabelin
Zasady zagospodarowania i uzytkowania obszaréw gminy
Strefy zabudowy
@ strefy rozwoju zabudowy
EI strefy zabudowy wielofunkcyjnej
IEI strefy intensyfikacji zabudowy
strefa ochrony zieleni z zabudowa,

IIl strefa przemystowo-ustugowa
Strefy infrastruktury

strefy infrastruktury gminnej
I:I teren drogi ekspresowej S7
Strefy otwarte

strefy zieleni naturalnej

Z WU | strefy zieleni urzadzonej i rekreacyjno-sportowej

ZC | tereny cmentarzy
Pozostate
teren zamknigty

Inne oznaczenie
E rejon lokalizacji usiug centrotworczych
Obiekty i obszary chronione
II| obiekt wpisany do rejestru zabytkéw
H obszary wpisane do rejestru zabytkéw
strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych
III obiekt wpisany do gminnej ewidencji zabytkow
T‘ kapliczki wpisane do gminnej ewidencji zabytkow

i....73] obszary wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw

granice Kampinoskiego Parku Narodowego

granice abszaru Natura 2000 "Puszcza Kampinoska"

granica obszarow ochrony $cistej
IIl pomniki przyrody

I Im
50 100

linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania

Elementy infrastruktury technicznej

E droga ekspresowa
E droga wojewodzka

drogi powiatowe

E waznigjsze drogi gminne

gazociag wysokiego cisnienia

rurociag naftowy
linie elekiroenergetyczne nawyzszych i wysokich napigc
ujecia wody, studnie

obszar uzdatniania wody

] obszar zbiornika retencyjno-infiltrujacego "Mokre Laki"

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

obszary rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym

E waznigjsze drogi gminne

ujecia wody, studnie

obszar uzdatniania wody

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
ppe il i
E droga ekspresowa S7
E droga wojewddzka
E drogi powiatowe
E gazociag wysokiego cisnienia
E rurocigg naftowy

E linie elektroenergetyczne najwyzszcyh i wysokich napigé

Inne oznaczenia
obszary nalezace do Kampinoskiego Parku Narodowego
E granica strefy ochronnej terenu zamknietego
obszar zamierzanego sporzadzenia planu miejscowego
I:I obszar przestrzeni publicznej
|I| miejsca pamigci - pomniki, krzyze nieobjgte ochrong
obszary rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych energie

z odnawialnych zrodet energii 0 mocy zainstalowanej
wigkszej niz 500kW
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr ...................
Rady Gminy Izabelin

Rozstrzygnig¢cie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi
Izabelin C

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) w odniesieniu
do uwag nieuwzglednionych przez Wojta Gminy Izabelin, Rada Gminy Izabelin postanawia przyja¢ nastepujacy sposob ich rozpatrzenia:

S Oznaczenie Sposéb rozpatrzenia uwag przez Wojta Sposob rozpatrzenia przez Rade Gminy
Lp Dativ\:/v;:»liywu N?szls(:l){il (l)r:ufn?lzz((): n.z?]a obszaru, ktoérego uwaga uwaga uwaga uwaga Uwagi
g J g yine) dotyczy uwaga uwzgledniona nicuwzgledniona uwzgledniona nieuwzgledniona
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 ]30.09.2024 | * dz. nr 1717 X

* - W zwigzku z ustawg z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1781) z tekstu uchwaty dla celow publikacji zostaty
usunicte dane osobowe
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Zalacznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Izabelin

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
terenu wsi Izabelin C inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych
gminy oraz o zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.), Rada Gminy Izabelin rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancoéw stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
7 2024 poz. 1465, z pdzn. zm.), zadania wlasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego terenu wsi [zabelin C nalezace do zadan wtasnych gminy to:

1) realizacja robot budowlanych obejmujacych infrastrukture techniczna;
2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajgcymi drog.
§ 2. Realizacja inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2 odbywa si¢ wedtug nastepujacych zasad:

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym migdzy innymi:
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 r. poz. 725, z p6zn. zm.), ustawy z dnia
27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. z2023r. poz. 1270, zpdzn. zm.), ustawy
0 samorzadzie gminnym, ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (Dz. U. z2021r.
poz. 679) i ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54, z p6zn.
zm.);

2) sposob realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujagcym si¢ postgpem techniczno-
technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepszej dostepnej techniki okreslonej w ustawie Prawo
ochrony $rodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan witasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy o finansach publicznych przy czym:

1) wydatki majatkowe gminy okresla uchwata Rady Gminy;
2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowej;

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sa w Wieloletniej
Prognozie Finansowe;.

§ 4. 1. Zadania z zakresu realizacji robdt budowlanych przy drogach gminnych finansowane bgdg z budzetu
gminy lub na podstawie porozumienia z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociagowe] ikanalizacyjne finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (Dz. U. z 2024 r. poz. 757) na podstawie wieloletnich programéw inwestycyjnych.
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Zakacznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Izabelin

Dane przestrzenne

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 315 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2024r. poz. 1130, zpodézn. zm.) ujawnione zostang po
kliknieciu w ikong.
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UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C (zwany dalej ,,planem” lub
,projektem planu”), zostat opracowany w zwigzku z Uchwatg Nr LXI1X/548/23 Rady Gminy Izabelin z dnia
28 marca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu wsi Izabelin C, zmieniong uchwalg Nr LXXX/649/24 Rady Gminy Izabelin z dnia 30
stycznia 2024 r. oraz uchwala Nr V/17/24 Rady Gminy Izabelin z dnia 16 lipca 2024 r. oraz w zwiazku z
Rozstrzygnigciem nadzorczym Wojewody Mazowieckiego znak WNP-1.4131.222.2024 z dnia 20 listopada
2024 r.

W dniu 22 pazdziernika 2024 r. Rada Gminy Izabelin podjeta uchwate Nr 1X/42/24 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C. W rozstrzygnieciu nadzorczym
z dnia 20 listopada 2024 r. Wojewoda Mazowiecki stwierdzitl niewazno$¢ przedmiotowej uchwaty w
zakresie ustalen czesci tekstowej i graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 2MNW.

W uzasadnieniu do rozstrzygnigcia nadzorczego Wojewoda Mazowiecki wyjasnil, Ze nie
wprowadzono do ustalen planu (wskaznikow ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze
zasad 1 warunkoéw scalania i podziatu nieruchomosci oraz szczegdélnych warunkoéw zagospodarowania
terenu) warunkéw wynikajacych z decyzji Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa
z dnia 13 grudnia 1996 r. wyrazajacej zgode na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych zlokalizowanych na
dziatce nr ew. 1717 na cele nielesne.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.; zwanej dalej ustawa o planowaniu) jezeli
rozstrzygniecie nadzorcze wojewody, stwierdzajgce niewaznos¢ uchwaty w sprawie studium lub planu
miejscowego, stanie sie prawomocne z powodu nieztozenia przez gmine, w przewidzianym terminie, skargi
do sqdu administracyjnego lub jezeli skarga zostanie przez sqd odrzucona albo oddalona, czynnosci, o
ktorych mowa w art. 111 17, ponawia si¢ w zakresie niezbednym do doprowadzenia do zgodnosci projektu
studium lub planu z przepisami prawnymi.

Wraz z uprawomocnieniem si¢ rozstrzygnig¢cia nadzorczego przygotowany zostat projekt planu
obejmujacy teren, w odniesieniu do ktorego stwierdzono niewazno$¢ uchwaty Nr 1X/42/24 z dnia 20
listopada 2024 r. Obszar planu przeznaczony zostal pod teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
wolnostojacej, a wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu (nadziemna intensywnos¢ zabudowy,
maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej)
zostaly ustalone na nowych poziomach, uwzgledniajacych warunki zgody Ministra Ochrony Srodowiska,
Zasobow Naturalnych i Le$nictwa.

Plan obejmuje dziatke nr ew. 1717 z obrgbu ew. Izabelin, o tacznej powierzchni 0,3204 ha. Potrzeba
sporzadzenia planu byla wynikiem konieczno$ci zmiany przeznaczenia okreslonego w obowigzujacym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin Pétnocny dziatki nr ew. 1717
(stanowigcej wlasno$¢ gminy), ktora uzyskata zgode na zmiang¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne.

Na potrzeby opracowania planu dokonano licznych wizji terenowych. Przy pomocy narz¢dzi GIS oraz
zgromadzonych danych przestrzennych, przeanalizowano stan wlasnosci, ruch budowlany oraz poddano
ocenie uwarunkowania ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, walory
architektoniczne 1ikrajobrazowe oraz warunki geotechniczne posadowienia budynkow. Ponadto
zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia
odpowiedniej ilosci i1 jakos$ci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Obszar objety planem potozony jest w: otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego, granicach
Gltownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222, granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215.
Tereny, ktorych dotyczy plan zlokalizowane sg poza zasiggiem wystepowania siedlisk chronionych. Ani w
granicach planu, ani w jego bezposrednim sasiedztwie nie wystepujg zabytki.

Zgodnie z wymogami art. 15 ustawy o planowaniu plan zawiera ustalenia w nastepujacym zakresie:
— przeznaczenia terenOw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,
— zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,
— zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,
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— zasad ksztattowania krajobrazu,

— zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe
miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg i1 sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

— granic 1 sposobu zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na

podstawie przepiséw odrebnych,

szczegotowych zasad 1 warunkow scalania i podzialu nieruchomosci,

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej,

szczegblnych warunkow zagospodarowania terendow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

stawki procentowych, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich przepiséw, w planie
nie ustalono:

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej, ze wzgledu na
niewystepowanie takich obszaréw i obiektow w graniach planu,

— wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, ze wzgledu na
niewystepowanie takich obszaré6w w graniach planu,

— granic i sposobu zagospodarowania obszar6w narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, terenow
gorniczych oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na niewystepowanie takich
terenéw w granicach planu,

— granic i sposobu zagospodarowania krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, ze wzgledu na potozenie obszaru
planu poza krajobrazami priorytetowymi okreSlonymi w audycie krajobrazowym dla wojewodztwa
mazowieckiego,

— sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Majac na uwadze cel jaki byt powodem przystapienia do sporzadzania planu, nie brano pod uwage
rozwigzan alternatywnych w zakresie przeznaczenie terenu i podstawowych wskaznikow zagospodarowania
terenu.

Obszar objety planem potozony jest w granicach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu wsi Izabelin Potnocny, przyjety uchwata nr 1X/53/2003 Rady Gminy Izabelin z dnia
25 czerwca 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 211 poz. 5376), zmienionego uchwatg Nr XXXVI1/304/2005
Rady Gminy Izabelin z dnia 26 pazdziernika 2005 r.

Zgodnie z ustaleniami obowigzujacego planu obszar planu przeznaczony jest pod tereny le$ne i
zadrzewione bez prawa zabudowy (Ls).

Aktualne kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy Izabelin okresla Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przyjete uchwatg Nr LVII/456/22 Rady Gminy Izabelin z
dnia 21 czerwca 2022 r. (zwane dalej ,,Studium”).

Zgodnie ze Studium obszar objety planem potozony jest w strefie M1 — rozwoju zabudowy.

Dla strefy wskazano nastgpujace funkcje: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
mieszkaniowo-ustugowa (ustugi wbudowane w budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy
z wykluczeniem ushug handlu detalicznego powyzej 200 m? powierzchni sprzedazy) oraz mozliwosé
realizacji inwestycji takich jak: parkingi, w tym parkingi ogélnodostepne, zielen urzadzona ogélnodostepna
(skwery, parki, place zabaw, sitownie plenerowe i inne), zbiorniki retencyjne, zielen towarzyszaca
zabudowie, inne funkcje stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkancow oraz inwestycje z zakresu infrastruktury
drogowej i techniczne;.

W strefie dopuszczono realizacj¢ ustug publicznych, stanowigcych inwestycje celu publicznego
z zakresu:

1) publicznych obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, szkél, domoéw opieki spotecznej, placéwek
opiekunczo-wychowawczych, obiektow sportowych, obiektow zwigzanych z dziatalnoscig kulturows;
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2) administracji;
3) obiektéw i urzadzen niezbednych na potrzeby obronnosci panstwa;
4) infrastruktury i komunikacji (parkingi).

Studium dopuszcza rowniez realizacj¢ ustug komercyjnych jedynie w formie lokali wbudowanych,
towarzyszacych ustugom publicznym, stanowigcym nie wiecej niz 20% powierzchni uzytkowej budynkow.
Na terenie strefy M1 wykluczono lokalizowanie ustug wolnostojacych z wyjatkiem rejonow lokalizacji
ustug centrotwoérczych, ustug publicznych oraz ustug sakralnych.

Dla rozbudowywanej i nowej zabudowy ustalono nastepujace wskazniki zabudowy i
zagospodarowania terenu:

1) wysokos¢ zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, mieszkaniowo-ustugowej — max. 9 m,
b) dla zabudowy ustlugowej — max. 10 m,
¢) dla ustug sakralnych dopuszcza si¢ dominanty wysokosciowo o wysokosci do 20 m;
2) wskaznik powierzchni zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — max. 0,3,
b) dla pozostalej zabudowy — max. 0,4;
3) wskaznik intensywnos$ci zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — max. 0,4,
b) dla pozostatej zabudowy — max. 0,6;
4) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej w odniesieniu do gruntu rodzimego:
a) dla dziatek lesnych — min. 70%, z dopuszczeniem innego wskaznika ustalonego w wydanych
decyzjach na zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nieles$ne,
b) dla ustug sportu i rekreacji na dziatkach nielesnych — min. 15%,
c¢) dla pozostatej zabudowy na dziatkach nielesnych — min. 40%.
Ustalenia projektu planu nie naruszaja ustalen Studium.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie z procedurg formalno-prawng okre$long w ustawie o
planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko w zakresie zawartym w
art. 39, art. 40, art. 42, art. 53, art. 54 i art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o $§rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz. U. 2024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwo$¢ czynnego
udziatu spoteczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskow w formie oraz terminie okreslonych ww. ustawa.

Po podjeciu uchwaty przez Rade Gminy w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu w dniu 22
maja 2023 r. w Listach do Sgsiada ukazato si¢ ogloszenie, a na tablicach ogloszen oraz na stronie
bip.izabelin.pl - obwieszczenie, informujace o podjeciu uchwaty oraz o mozliwosci sktadania wnioskow do
projektu planu. W wyznaczonym terminie, do 16 czerwca 2023 r., wptynety 2 wnioski zlozone w ramach 1
pisma. Sporzadzajacy plan postanowil uwzgledni¢ wniosek w zakresie dopuszczenia planem na podziat
dziatki nr ew. 1717, tak aby kazdy wtasciciel przyleglych dzialek mogt sobie powigkszy¢ swoja dziatke o
przylegajacy fragment dziatki nr ew. 1717. Nieuwzgledniony zostal wniosek dotyczacy pozostawienia
czesci dziatki nr ew. 1717 jako lesne;.

Pismem z dnia 30 maja 2023 r. Wojt Gminy Izabelin zawiadomil odpowiednie do opiniowania i
uzgadniania instytucje o przystapieniu do sporzadzania planu. Na pismo Wajta odpowiedziato 9 organow,
ktore zglosity swoje wnioski.

Pismem z dnia 30 maja 2023 r. Wojt Gminy Izabelin wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia
szczegOtowosci informacji wymaganych w prognozie oo$. W wyznaczonym terminie nie odpowiedziat
zaden z organéw. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska przestal swoje uzgodnienie dopiero 7 sierpnia
2023 r.

W zwiazku z nie wystgpowaniem w granicach obszaru objetego zmiang planu gruntéw rolnych klas I-
III, nie zachodzita konieczno$¢ wystgpienia do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zmiang
przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze. W dniu 4 marca 2003 r. Woéjt Gminy wystapil z
wnioskiem do Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego o wyrazenie zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow lesnych niestanowigcych wilasnosci Skarbu Panstwa na cele nielesne. Decyzjg nr 42/2024 z dnia 6
czerwca 2024 r. Marszatek Wojewddztwa wyrazit zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne.
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W dniu 21 marca 2024 r. projekt planu wraz z prognoza oo$ zostal przestany do organdéw
opiniujagcych iuzgadniajacych w celu uzgodnienia oraz uzyskania opinii. Trzy organy pozytywnie
zaopiniowato projekt planu, a osiem organéw postanowilo uzgodni¢ ten projekt planu. Mazowiecki
Wojewddzki Inspektor Ochrony Srodowiska poinformowat o braku podstaw do zaopiniowania projektu
planu.

Roéwnolegle projekt planu wraz z prognoza o00$ zostal zaopiniowany przez Gminng Komisje
Urbanistyczno-Architektoniczng. Wydanie opinii poprzedzilo posiedzenie Komisji, ktore odbyto si¢ 12
kwietnia 2024 r. i podczas ktorego czlonkowie komisji zgtosili swoje uwagi.

W dniach od 28 sierpnia do 20 wrze$nia 2024 r. projekt planu zostal wylozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu odbyta si¢ publiczna dyskusja (dnia 10 wrzesnia 2024 r.), na
ktorej zostaly oméwione i przedyskutowane z mieszkancami rozwigzania przyjete w projekcie planu.

W wyznaczonym terminie, do 4 pazdziernika 2024 r., do projektu planu zlozono jedng uwage. W
uwadze sprzeciwiono si¢ uchwaleniu planu skutkujacego zmiang przeznaczenia dziatki nr ew. 1717 z terenu
lesnego 1 zadrzewionego bez prawa zabudowy na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Wojt
uwagi nie uwzglednil poniewaz jednym z celéw przystgpienia do sporzadzenia planu byla konieczno$¢
zmiany przeznaczenia okreslonego w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
terenu wsi Izabelin Potnocny dziatki nr ew. 1717 (stanowiacej wlasno$¢ gminy), ktora uzyskata zgode na
zmian¢ przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne. Pozostawienie obowigzujacego przeznaczenia
uniemozliwia podziat dziatki nr ew. 1717 i sprzedaz nowo wydzielonych dziatek wilascicielom dziatek
sasiednich, o co zabiegaja od dluzszego czasu

W dniu 22 pazdziernika 2024 r. Rada Gminy Izabelin podje¢la uchwate Nr 1X/42/24 w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi Izabelin C. W rozstrzygnieciu nadzorczym
z dnia 20 listopada 2024 r. Wojewoda Mazowiecki stwierdzil niewazno$¢ przedmiotowej uchwaty w
zakresie ustalen czgsci tekstowej 1 graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 2MNW.

Wojt Gminy Izabelin ponowit procedure planistyczng w zakresie niezbednym do doprowadzenia
planu do zgodnosci z przepisami prawa — po przygotowaniu projektu planu w dniach od 31 stycznia do 21
lutego 2025 r. projekt planu zostal wylozony do publicznego wgladu. W trakcie wytozenia projektu planu
odbyla si¢ publiczna dyskusja (dnia 18 lutego 2025 r.), na ktdérej zostaly omdéwione i przedyskutowane z
mieszkancami rozwigzania przyjete w projekcie planu. W wyznaczonym terminie, do 7 marca 2025 r., nie
ztozono zadnej uwagi.

Sporzadzenie i uchwalenie planu jest zgodne z uchwatg nr XXVIII/231/17 Rady Gminy Izabelin z
dnia 28 czerwca 2017 r. w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Izabelin oraz aktualno$ci miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na obszarze gminy Izabelin. Na podstawie przeprowadzonej analizy i oceny aktualnosci
stwierdzono, ze wystepujace w planach miejscowych uchwalonych w latach 1998-2009 niezgodnosci z
przyjeta polityka przestrzenng lub wnioskami i aktualnymi potrzebami mieszkancéw i inwestorow
wymagaja sporzadzenia zmiany lub opracowania nowego planu.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wtasnych gminy okreslono w zataczniku nr 3 do
niniejszej uchwaty. Uchwalenie planu bedzie miato wplyw na finanse publiczne, w szczegolnosci na budzet
gminy. Skutki finansowe uchwalenia planu oszacowane zostaty w prognozie skutkow finansowych.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
sporzadzajacy plan stworzyl dane przestrzenne dla planu, ktore stanowiag zalacznik nr 4 do niniejszej
uchwaty.
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