Uchwala Nr XXXVI1/20/06
Rady Gminy Leoncin z dnia 28.06./2006 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
miejscowosci Teofile

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym

(Dz. U. z 2001 r. nr 142 poz. 1591 z pdzniejszymi 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), w zwiazku z uchwalg nr XV/3/2002 Rady Gminy Leoncin z dnia 26 lutego 2002 roku w

sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

Rada Gminy Leoncin, po stwierdzeniu zgodnosci ze ,,Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Leoncin”, postanawia co nastepuje:

Rozdzial I
Postanowienia ogdlne
§1

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Teofile.

2. Integralnnymi cze$ciami uchwaty s3:

1) cze$¢ tekstowa, stanowigca tres¢ uchwaty.

2) czgs$¢ graficzna, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1: 2000, stanowigcy zatgcznik
nr 1 do niniejszej uchwaty.

3) Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik nr
2 do uchwaty.

4) Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy, oraz zasadach ich
finansowania, stanowigce zatgcznik Nr 3 do uchwaty.

3. Granice planu, pokrywajace si¢ z granicami obr¢gbu geodezyjnego wsi Teofile oznaczone

sg na rysunku planu.

§2

Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa 0:

1. planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, stanowigce przepisy gminne, obejmujace obszar okreslony w § 1 niniejszej
uchwaty,

2. uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwale, o ile z tresci przepisu nie wynika
inaczej,

3. przepisach szczeg6lnych 1 odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z
aktami wykonawczymi oraz ograniczenia w dysponowaniu terenem, wynikajace z
prawomocnych decyzji administracyjnych (art. 104 KPA),

4. rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia graficzne, oznaczone na rysunku w

skali 1:2000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty,

obszarze planu — nalezy przez to rozumie¢ obszar okre$lony granicami opracowania planu,

6. terenie — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszg wydzielong jednostke ustalen planu,
oznaczong numerem i symbolem literowym, dla ktorej ustalono przepisy szczegdtowe,

7. pasie zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ obszar wyznaczony w planie jako okres§lone;j
szeroko$ci pasmo terenu, w ktérym dopuszcza si¢ zabudowe wedtug zasad ustalonych w
przepisach szczegotowych,

8. dzialce budowlanej —nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos$¢ gruntowa lub dziatke gruntu,
przeznaczong w planie pod zabudowe, ktorej wielkos¢, ksztalt, dostgp do drogi publiczne;j
1 wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spelniaja wymogi realizacji
obiektéw budowlanych, wynikajace z ustaw i ustalen planu,

9. dostepie do drogi publicznej - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni dostep do tej drogi
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albo dostep przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnos$ci
drogowe;j,
przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ okreslony w planie rodzaj
przeznaczenia, ktoéry obejmuje nie mniej niz 70% powierzchni uzytkowej budynkow
zlokalizowanych na poszczegdlnych dziatkach w danym terenie,
dopuszczalnym przeznaczeniu uzupelniajgcym — nalezy przez to rozumiel ciagi
komunikacyjne i dojazdy, zielen i elementy matlej architektury oraz okreslone rodzaje
przeznaczenia w zakresie ustalonym w rozdziale III,
towarzyszacych ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi nie zaliczone
do inwestycji znaczaco oddziatywujacych na srodowisko, gldwnie z zakresu handlu,
gastronomii i rzemiosta, ktorych celem jest zaspokojenie podstawowych potrzeb ludnosci.
Ustugi te nie sg zwigzane z wytwarzaniem dobr materialnych bezposrednimi metodami
przemystowymi 1 nie powodujg nadmiernej generacji ruchu w terenach og6lnodostgpnych,
ustlugach ucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi, ktore nie sg ustugami
nieucigzliwymi w rozumieniu niniejszej uchwaty,
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na dziatkach linie
okreslajagce najmniejsze dopuszczalne odleglosci zabudowy mieszkaniowej oraz innych
obiektow z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi od zewnetrznej krawedzi
jezdni,
obiektach dla ustug lub dziatalnosci produkcyjne; — nalezy przez to rozumiec takg
dziatalno$¢, ktorej strefa ucigzliwosci okreslona odrgbnymi przepisami miesci si¢ w
granicach wlasnej dziatki 1 dziatalno$¢ ta nie pogarsza stanu srodowiska
budynkach adaptowanych - nalezy przez to rozumie¢ budynki, ktore zachowuje si¢ bez
zmiany istniejgcej formy, a dopuszcza si¢ zmiang funkcji,
budynkach modernizowanych - nalezy przez to rozumie¢ budynki, w ktorych
przeprowadza si¢ dziatania dokonywane gtownie w ramach istniejgcej bryty budynku,
budynkach rozbudowywanych - nalezy przez to rozumie¢ budynki istniejace, w ktorych
powigksza si¢ ich kubature,
powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ cze$¢ dziatki budowlanej na
gruncie rodzimym, ktéra pozostaje niezabudowana powierzchniowo lub kubaturowo w
glab gruntu, na nim oraz nad nim, nie stanowigca nawierzchni dojazdow i doj$¢ pieszych,
pokryta trwalg roslinnoscig lub uzytkowana rolniczo. Typowa powierzchnig biologicznie
czynng s3 tereny zieleni towarzyszace zabudowie, w tym zadrzewienia, zakrzewiwnia,
trawniki, zbiorniki wodne powierzchniowe, uprawy rolne. W szczegdlnosci za
powierzchni¢ biologiczng nie uznaje si¢: zieleni projektowanej na dachach i $cianach
budynkow oraz budowli naziemnych 1 podziemnych, nawierzchni zwirowych, grysowych
1 azurowych,

urzadzeniach infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych - nalezy przez to rozumie¢
sie¢ instalacji: wodociggowej, kanalizacyjnej, telefonicznej, gazowej i1 energetycznej wraz
z urzadzeniami technicznymi zwigzanymi z funkcjonowaniem tych sieci na wyznaczonym
liniami rozgraniczajacymi terenie z wylaczeniem urzadzen technicznych zwiazanych z
funkcjonowaniem tych sieci 1 realizowanych dla calej miejscowosci lub kilku
miejscowosci,
urzadzen komunikacji kotowej 1 pieszej dla potrzeb lokalnych - nalezy przez to rozumie¢
komunikacj¢ wewnetrzng lacznie z miejscami postojowymi dla potrzeb obslugi terenu
wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi,

Rozdzial 11
Ustalenia ogolne
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1. Dla obszaru, o ktorym mowa w§ 1 plan ustala:
1) przeznaczenie terenéw wyszczegolnione w rozdziale II niniejszej uchwaly oraz inne
ustalenia zawarte na rysunku planu.
2) zasady podzialu terendw na dziatki,
3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu;
4) zasady ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturowego;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji
6) zasady zagospodarowania tymczasowego terenow objetych planem
7) okres$lenie stawek procentowych, na podstawie ktorych ustala sig, o ktorej mowa w art.36
ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
2. Ustalenia planu okreslone sg w tresci niniejszej uchwaly i na rysunku planu.
§4
Obowigzujacymi ustalenia planu oznaczonymi graficznie na rysunku planu s3:
1. granice obszaru objgtego planem,
2. przeznaczenie terenow
3. linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu, w tym linie rozgraniczajace drog,
4. zasigg ochrony konserwatorskiej i stanowisk archeologicznych
§5
Przedmiotem ustalen planu sa:
1. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu symbolem
MN,
2. tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych i hodowlanych, oznaczone na
rysunku planu symbolem RM
. tereny zabudowy letniskowej, oznaczone na rysunku planu symbolem ML,
. tereny ustlug, oznaczone na rysunku planu symbolem U,
. tereny rolnicze, oznaczone na rysunku planu symbolem R,
. tereny lasow, oznaczone na rysunku planu symbolem ZL,
. tereny wod powierzchniowych, oznaczone na rysunku planu symbolem WS,
. tereny drog publicznych, oznaczone na rysunku planu symbolem KD,
. tereny drog wewnetrznych, oznaczone na rysunku planu symbolem KDW.
Rozdzial 111
Zasady ochrony Srodowiska przyrodniczego i kulturowego
§6
W zakresie ochrony Srodowiska przyrodniczego ustala sie:
1. zakaz lokalizacji przedsiewzigc(instalacji) mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko, nie
zwigzanych z funkcja danego obszaru, z wylaczeniem realizacji niezbednych urzadzen
komunikacyjnych, infrastruktury technicznej oraz obiektow i urzgdzen stuzacych ochronie
srodowiska — z uwagi na sgsiedztwo miejscowosci z terenem Kampinoskiego Parku Narodowego
i obszaru Natura 2000 —PLC 140001 Puszcza Kampinoska.
2. zakaz odprowadzania nie oczyszczonych $ciekow do wdd powierzchniowych i do ziemi.
3. zapobiegania migracji zanieczyszczen do wod powierzchniowych i gruntowych poprzez nakaz
realizacje ptyt obornikowych i zbiornikdw na gnojowice,
4. zakaz lokalizowania obiektow i1 urzadzen oraz prowadzenia dziatalnos$ci ustugowej i wytworczej
mogacej powodowa¢ przekroczenia dopuszczalnych poziomoéw hatasu 1 zanieczyszczenia
powietrza atmosferycznego poza terenami, w obrebie ktorych one powstaja.
5. obowiazek zgodnego z zasadami ochrony srodowiska unieszkodliwiania odpadéw — selekcje i
gromadzenie odpadow na posesjach w urzadzeniach przystosowanych do ich gromadzenia, odbior
1 usuwanie zgodnie z systemem oczyszczania przyjetym w gospodarce komunalnej gminy.
6. Ochrong istniejacych ciekoéw wodnych 1 urzadzen melioracyjnych z zapewnieniem budowy
przepustow pod projektowanymi drogami. Wszelkie dziatania zwigzane z przebudowa,
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przykryciem, przekroczeniem drogami lub liniowymi urzadzeniami infrastruktury technicznej
rowoOw nalez przeprowadzi¢ w porozumieniu i na warunkach zarzadcy urzadzen melioracyjnych.
7. zakaz usuwania, niszczenia i uszkadzania drzew, krzewow ,zadrzewien spetniajacych szereg
funkcji ekologicznych.
8. zachowanie korytarza ekologicznego Kanatu Kromnowskiego o walorach krajobrazowo
—kulturalnych,
9. ochrong istniejagcych laséw i1 gruntéw lesnych réwniez poza terenami przeznaczonymi w
niniejszej uchwale,
10. ochron¢ i utrzymanie istniejacych skupisk zieleni, zadrzewien oraz uksztaltowania
powierzchni
terenu,
11. obowigzek maksymalnego nasycania terendw zrdéznicowang roslinnoscig (w przypadku
niezbednej wycinki drzew, wprowadzanie nasadzen rekompensujacych ubytki w drzewostanie),
12. zakaz realizacji obiektow budowlanych 1 ogrodzen w odleglosciach nie mniejszych niz

a) 20,0 m od Kanalu Kromnowskiego

b) 5,0 mod korony rowow melioracyjnych
13. minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni kazdej dziatki wynosi:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej —60%

b) dla zabudowy ustugowej i produkcyjnej — 40%

§7
W zakresie ochrony débr kultury i krajobrazu ustala sie.

1 .Ochrong obiektéw zabytkowych, znajdujacych sie w ewidencji Wojewddzkiego Konserwatora

Zabytkow: chatupa i1 stodota we wsi Teofile nr 38. Wszelkie dziatania inwestycyjne dotyczace

tych obiektow nalezy uzgodni¢ z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw w trybie 1 zakresie

okreslonym w obowigzujacych przepisach odrgbnych.

2. Ochrone zabytkow archeologicznych (stanowiska archeologiczne nr ew. AZP 53-62/1, 10, 49,

63, 65, 66, 67 i 68) w formie stref ochrony konserwatorskiej, okreslonych na rysunku planu

specjalnym symbolem i oznaczonych numerami wtasciwych stanowisk archeologicznych. Na

obszarze ww. stref ustala si¢:

1) Obowigzek uzyskania przez inwestora, od Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow — przed
wydaniem pozwolenia na budowg¢ lub zgloszenia wlasciwemu organowi — uzgodnienia
wszelkich planowanych budow obiektow budowlanych, wigzacych si¢ z wykonaniem prac
ziemnych.

2) Obowigzek uzgodnienia z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkéw poszukiwania,

rozpoznawania i wydobywania kopalin oraz budowy urzadzen wodnych i regulacji wod:

3) Obowiazek przeprowadzenia ( na koszt osoby fizycznej lub jednostki organizacyjnej

zamierzajacej finansowac roboty budowlane badan archeologicznych oraz wykonania ich

dokumentacji;

4) Przed rozpoczeciem badan archeologicznych wymagane jest uzyskanie od Wojewddzkiego

Konserwatora Zabytkéw pozwolenia na ich prowadzenie.

Rozdzial IV
Zasady obslugi komunikacji i infrastruktury technicznej.
§8
Zasady obshlugi komunikacji

1. Uktad drogowy wsi stanowig drogi gminne klasy L (lokalne): 1KD droga przez Teofile, 2KD

— droga Leoncin — granica KPN i 3 KD — droga na granicy wsi Teofile — Wincentowek, oraz

wewngtrzne drogi dojazdowe: 1KDW-6 KDW, wyznaczone liniami rozgraniczajagcymi na

rysunku planu.

2. Szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych droég gminnych na obszarze wsi — 10,0 m



3. Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych drég wewngtrznych (dojazdowych do dziatek) ustala
si¢

na minimum 8,0 m. Dojazd do max trzech dziatek dopuszcza si¢ w szerokosci 6,0 m
4. Nieprzekraczalne linie zabudowy ustala sie:

a) dla zainwestowania uzupetniajgcego na terenach istniejgcej zabudowy — w nawigzaniu

do istniejacej sasiedniej zabudowy,

b) od strony drog wewnetrznych — 5 m od linii rozgraniczajgcej teren zabudowy i teren drogi.
5. Dla terendéw polozonych przy drogach o szerokosci w liniach rozgraniczajacych mniej niz

8,0 m ustala si¢ konieczno$¢ lokalizacji ogrodzen minimum 4,0 m od osi drogi (z wytaczeniem
dojazdow o dopuszczalnej szerokosci 6,0 m)

6. Na terenach w obrebie linii rozgraniczajacych drog ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow
budowlanych i1 urzadzen nie zwigzanych z gospodarkg drogowa oraz potrzebami ruchu drogowego
bez porozumienia z zarzadcg drog.

7. Miejsca postojowe dla samochoddéw, zwigzane z funkcjonowaniem obiektow ustugowo -
produkcyjnych nalezy lokalizowa¢ w granicach wyznaczonych terenow.

8. Ustala si¢ obowigzek zapewnienia dojazdu do terenéw rolnych lub lesnych potozonych poza
granicami terenéw okreslonych liniami rozgraniczajgcymi.

9. Ustala si¢ mozliwo$¢ prowadzenia $ciezek rowerowych 1 pieszych w liniach rozgraniczajacych
drog.

§9
Zasady obshugi infrastruktury technicznej

1. Zaopatrzenie w wode (w tym dla celow przeciwpozarowych) z istniejagcego wodociggu
wiejskiego ze stacji wodociggowej na terenie wsi Wincentowek.

2. Ustala si¢ konieczno$¢ realizacji kanalizacji sanitarnej, z odprowadzeniem S$ciekow do
planowanej oczyszczalni na pdnoc od miejscowosci gminnej. Do czasu realizacji sieci
kanalizacyjnej dopuszcza si¢ gromadzenie $cieckow w szczelnych zbiornikach bezodptywowych,
okresowo oproznianych z wywozem do gminnej oczyszczalni w Michatowie.

3. Odprowadzenie wod opadowych — powierzchniowo, z wykorzystaniem istniejgcego uktadu
rowow odwadniajacych i1 kanatow. Nalezy utrzymac¢ droznos¢ ww. uktadu rowow.

4. Gromadzenie odpadow stalych w pojemnikach i wywo6z na wyznaczone dla potrzeb gminny
miedzygminne sktadowisko odpadow w Zakroczymiu, w sposob i na zasadach okreslonych
indywidualnie przez stuzby komunalne.

5. W granicach wyznaczonych terenéw mieszkaniowych nalezy urzadzi¢ miejsca do selektywnego
sktadowania odpadéw (wlaczone do gminnego systemu gospodarowaniu odpadami
komunalnymi)

6. Zaopatrzenie w cieplo ze zrodel indywidualnych, na bazie czynnikéw grzewczych
(alternatywnie): gaz, energia elektryczna, olej opatowy (o niskiej zawartos$ci siarki) lub
odnawialne Zrédta energii.

7. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacych na terenie wsi linii Sredniego napigcia za
posrednictwem istniejacych stacji transformatorowych, zgodnie z indywidualnymi warunkami
zarzadcy sieci.

8. Na terenach objetych planem zaklada si¢ mozliwo§¢ rozbudowy sieci energetycznej
napowietrznej 1 kablowej §redniego 1 niskiego napigcia oraz dopuszcza si¢ budowg nowych stacji
transformatorowych SN/nn na warunkach okre§lonych przez wlasciwy miejscowy zaklad
energetyczny. Zaleca si¢ realizacj¢ kablowej sieci NN.

9. Zaopatrzenie w gaz ziemny docelowo sieciami $redniego cisnienia od przyszlej stacji
redukcyjno-pomiarowej pierwszego stopnia zasilanej z wysokocisnieniowego gazociggu od strony
gminy Czosndéw. Rozwigzania techniczne musza by¢ poprzedzone opracowaniem programowe;j
koncepcji gazyfikacji gminy (wskazanie optymalnych przestrzennie i ekonomicznie rozwigzan.)



10. Dopuszcza si¢ na wyznaczonych planem terenach realizacj¢ liniowych elementéw
infrastruktury technicznej, nie wymagajacych terenow na ten cel i nie kolidujacych z ustaleniami
planu.
11. Planowane sieci i przylacza infrastruktury technicznej zaleca si¢ prowadzi¢ pod ziemia, w
granicach wyznaczonych linii rozgraniczajagcych drég w porozumieniu z zarzadca drog.
Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ realizacji sieci w pasie pomig¢dzy linig rozgraniczajaca drogi a linig
zabudowy pod warunkiem zachowania innych ustalen planu oraz przepiséw odrgbnych.
Rozdzial V
Zasady podzialu i scalania dzialek
§10
Plan ustala na calym obszarze:
1. Podziat dziatki uznaje si¢ za zgodny z planem, jezeli wielkos¢ nowych dziatek nie jest sprzeczna
z odpowiednimi przepisami rozdziatu III dla poszczegodlnych terenow 1 uwzglednia wydzielenie
terenu dla potrzeb komunikacyjnych.
2. Dzialki budowlane, powstate w wyniku wtornego podziatu lub scalania dziatek istniejacych
muszg mie¢ zapewniong obshuge komunikacyjna kotowa, zgodna z ustaleniami planu oraz zgodnie
z przepisami dotyczacymi gospodarki nieruchomos$ciami i warunkami technicznymi, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
3. Przy podziale na dziatki budowlane nalezy uwzgledni¢ konieczno$¢ zapewnienia dojazdu do
uzytkow rolnych, poprzez wydzielony dojazd o szerokosci min.6,0 m lub zapewnienie stuzebnosci
przejazdu 1 przejscia.
4. W przypadku braku bezposredniego dostepu do drogi publicznej, podziat wtérny lub scalanie,
jest mozliwy (w przypadku terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i letniskowej) pod
warunkiem wskazania 1 wydzielania terenu dla potrzeb skomunikowania dzialek z droga
publiczna.

Rozdzial VI
Przeznaczenie poszczegolnych terenow zasady ich zagospodarowania
§11
Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych na rysunku planu
symbolami:

3 MN - pow. ok. 0,57 ha

4 MN - pow. ok. 0,70 ha

6 MN - pow. ok. 1,48 ha

8 MN - pow. ok. 0,73 ha

10 MN - pow. ok. 0,38 ha

11 MN - pow. ok. 0,85 ha

12 MN - pow. ok. 1,23 ha

13 MN - pow. ok. 0,84 ha

17 MN - pow. ok. 0,38 ha

18 MN - pow. ok. 0,32 ha

20 MN - pow. ok. 0,28 ha, ustala si¢:

1. Przeznaczenie podstawowe terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.
2. Na terenach zabudowy mieszkaniowej dopuszcza si¢ lokalizacje:

1) obiektow dla ustug taczonych z funkcjg mieszkaniowa ( w budynkach wolnostojacych
lub wbudowanych w budynki mieszkalne) lub na odrgbnych dziatkach jako
samodzielne ushugi,

2) obiektéw dla dziatalno$ci produkcyjnej taczonych na jednej dziatce z funkcja
mieszkaniowa,

3) budynkow garazowych i gospodarczych,

4) urzadzen komunikacji kotowej i piesze;j,



5) urzadzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.
3. Ucigzliwo$¢ dla srodowiska wywolana funkcjonowaniem obiektow ustugowo-
produkcyjnych nie moze wykracza¢ poza granice wyznaczonego terenu.
4. Wyklucza sie¢ realizacj¢ przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko.
5. Adaptacja istniejacej zabudowy mieszkaniowej i towarzyszacej gospodarczej.
6. Dopuszcza si¢ wymiang, rozbudowe, przebudoweg, nadbudowe oraz zmian¢ funkcji
istniejacych budynkoéw na zasadach okreslonych w niniejszym paragrafie.
7. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji dziatek pod zabudowe letniskowa.
8. Dla terenéw oznaczonych symbolami: 6MN, 10MN, 11MN, 12MN i 13MN ustala si¢
podzial na dziatki budowlane zgodnie z rysunkiem planu.
9. Przy wydzieleniu nowych dzialek budowlanych konieczno$¢ zachowania powierzchni
minimalnej 1000 m?,
10. Minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych: dla zabudowy
wolnostojacej — 20 m, dla zabudowy ustugowo — mieszkaniowe;j i ushugowej — 25 m.
11. Na istniejgcych dziatkach o szerokosci ponizej 18 m dopuszcza si¢ lokalizacje budynku
mieszkalnego na granicy dziatki.
12. Kazda dziatka musi mie¢ zapewniony dostep do drogi publicznej (gminnej) bezposredni
lub za posrednictwem wydzielonych drég wewnetrznych o szerokosci zgodnej z rysunkiem i
ustaleniami § 8115
13. Wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej do dwdch kondygnacji z uzytkowym poddaszem (o
wysokosci kalenicy do ok. do 11,0 m nad poziom terenu) oraz towarzyszacej zabudowy
gospodarczej — parterowej, architektonicznie zharmonizowanej z zabudowa mieszkaniowg (o
wysokosci kalenicy do 0k.8,0 m nad poziom terenu).
14. Dachy dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci 30 °— 45 °.
15. Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej — minimum 70%
powierzchni dziatki, dla zabudowy ustugowej — minimum 40%.
16. Miejsca postojowe dla samochodow, zwigzane z funkcjonowaniem obiektow ustugowych
nalezy zlokalizowa¢ w granicach wyznaczonych terenéw.
17. Dziatania inwestycyjne na terenie oznaczonym symbolem 3MN w obrebie strefy
archeologicznej, musza by¢ zgodne z ustaleniami zawartymi w § 7 niniejszej uchwaty.
18. Istniejgce na wyznaczonych terenach zadrzewienia, zakrzaczenia, grupy zieleni i
pojedyncze drzewa nalezy utrzymac i chroni¢ w maksymalnym stopniu przy uwzglednieniu
podstawowej funkcji terenu.
19. Ustala si¢ konieczno$¢ ochrony i utrzymania droznosci rowow melioracyjnych. Wszelkie
dziatania zwigzane z przebudows, przykryciem, przekroczeniem drogami lub liniowymi
urzadzeniami infrastruktury technicznej rowdw nalezy przeprowadza¢ w porozumieniu i na
warunkach zarzadcy urzadzen melioracyjnych.
20. Stawke procentowa, stuzaca naliczaniu oplat wynikajacych z art.36 ust.4 ustawy 0
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dla terenéw MN ustala si¢ w wysokosci 8%.

§12

Dla terenéw zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych i zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej oznaczonych na rysunku planu symbolami:

1 RM, MN - pow. ok. 7,95 ha
2 RM, MN - pow. ok. 1,40 ha
7 RM, MN - pow. ok. 3,00 ha
9 MN, RM - pow. ok. 0,73 ha
14 RM, MN - pow. ok. 2,56 ha
16 RM, MN - pow. ok. 1,05 ha

19 RM/MN - pow. ok. 1,58 ha, ustala sig:



1.Przeznaczenie podstawowe terenu pod zabudowg mieszana: zagrodowa i mieszkaniowa
jednorodzinna.
2.Dopuszcza si¢ realizacje obiektow i urzadzen ustugowych i produkcyjnych o ucigzliwosci nie
wykraczajacej poza wyznaczony teren.
3.Wyklucz si¢ realizacje obiektow mogacych znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko w
rozumieniu przepisOw ochrony srodowiska.
4.Utrzymuje si¢ istniejacg zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa i ustugowa.
5.Dopuszcza si¢ wymiang, rozbudowe, przebudowe, nadbudowe oraz zmiane funkcji
istniejacych budynkoéw na zasadach okreslonych w niniejszym paragrafie.
6.W uzasadnionych gospodarczo przypadkach dopuszcza si¢ mozliwo$¢ powstawania nowych
siedlisk o wielkos$ci dostosowanej do profilu produkcyjnego gospodarstwa.
7.Przy wydzielaniu nowych dziatlek budowlanych konieczno$¢ zachowania powierzchni
minimalnej 1000 m 2,
8.Minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanych dziatek budowlanych: dla zabudowy wolnostojace;j
— 20 m, dla zabudowy uslugowo — mieszkaniowej i ustugowej — 25 m.
9.Na istniejacych dziatkach o szerokosSci ponizej 18 m dopuszcza si¢ lokalizacje budynku
mieszkalnego na granicy dziatki.
10.Kazda dziatka musi mie¢ zapewniony dostgp do drogi publicznej (gminnej) bezposredni lub
za posrednictwem wydzielonych drog wewnetrznych o szeroko$ci zgodnej z rysunkiem i
ustaleniami § 8115
11.Wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej do dwoch kondygnacji z uzytkowym poddaszem ( o
wysokosci kalenicy do ok. do 11,0 m nad poziom terenu) oraz na dziatkach zabudowy
jednorodzinnej — towarzyszacej zabudowy gospodarczej — parterowej, architektonicznie
zharmonizowanej z zabudowa mieszkaniowg ( 0 wysokosci kalenicy do ok.8,0 m nad poziom
terenu).
12.Dachy dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci 30 °—45 °.
13.Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej — minimum 60%
powierzchni dziatki.
14.Miejsca postojowe dla samochodow, zwigzane z funkcjonowaniem obiektéw ustugowych
nalezy zlokalizowa¢ w granicach wyznaczonych terendéw.
15.Dziatania inwestycyjne na wyznaczonych terenach muszg by¢ zgodne z ustaleniami
zawartymi w § 7 niniejszej uchwaty.
16.Istniejace na wyznaczonych terenach zadrzewienia, zakrzaczenia, grupy zieleni i
pojedyncze drzewa nalezy utrzymac i chroni¢ w maksymalnym stopniu przy uwzglednieniu
podstawowej funkcji terenu.
17.Stawke procentowa , shuzaca naliczaniu optat wynikajacych z art.36 ust.4 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dla terenéw RM,MN ustala si¢ w wysokosci
8%.
§13
Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy letniskowej,
oznaczonego na rysunku planu symbolem 5 MN,ML o powierzchni okoto 2,21 ha ustala si¢:
1. Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa
letniskowa.
2. Dopuszcza si¢ realizacje obiektow 1 urzadzen ushlugowych o ucigzliwosci nie
wykraczajacej poza wyznaczony teren.
3. Wyklucza sie realizacj¢ obiektow mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko w
rozumieniu przepiséw ochrony srodowiska.
Utrzymuje si¢ istniejagca zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i letniskowa.
Dopuszcza si¢ wymiane, rozbudowe, przebudowe, nadbudowe oraz zmiane funkcji
istniejacych budynkow na zasadach okreslonych w niniejszym paragrafie.

ok



6. Obsluge komunikacyjng terenu bezposrednio z drogi gminnej nr 2 KD oraz za
posrednictwem drog wewnetrznych: 4 KDW i 5 KDW.

7. Przy wydzieleniu nowych dziatek budowlanych konieczno$¢ zachowania powierzchni
minimalnej 1000 m?2,

8. Minimalna szeroko$¢ nowo wydzielanych dzialek budowlanych: dla zabudowy
wolnostojacej — 20 m, dla zabudowy ustugowo — mieszkaniowej i ushugowej — 25 m.

9. Wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej do dwdch kondygnacji z uzytkowym poddaszem
(o wysokos$ci kalenicy do ok. do 11,0 m nad poziom terenu) oraz towarzyszacej
zabudowy gospodarczej — parterowej, architektonicznie zharmonizowanej z zabudowa
mieszkaniowg (o wysokosci kalenicy do 0ok.8,0 m nad poziom terenu).

10. Dachy dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci 30 °— 45 °.

11. Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla zabudowy mieszkaniowej — minimum
70% powierzchni dziatki, dla zabudowy ustugowej — minimum 40%.

12. Miejsca postojowe dla samochodow, zwigzane z funkcjonowaniem obiektéw
ustlugowych nalezy zlokalizowa¢ w granicach wyznaczonych terenow.

13. Dzialania inwestycyjne na wyznaczonych terenach musza by¢ zgodne z ustaleniami
zawartymi w § 7 niniejszej uchwaty.

14. Istniejace na wyznaczonych terenach zadrzewienia, zakrzaczenia, grupy zieleni i
pojedyncze drzewa nalezy utrzymaé¢ 1 chroni¢ w maksymalnym stopniu przy
uwzglednieniu podstawowej funkcji terenu.

15. Ustala si¢ konieczno$¢ ochrony 1 utrzymania droznosci rowdw melioracyjnych.
Wszelkie dziatania zwigzane z przebudowa, przykryciem, przekroczeniem drogami lub
liniowymi urzadzeniami infrastruktury technicznej rowoéw nalezy przeprowadzaé w
porozumieniu i na warunkach zarzadcy urzadzen melioracyjnych.

16. Ogrodzenie i obiekty budowlane mogg by¢ realizowane w odleglosci nie mniejszej niz
5,0 m od korony rowu melioracyjnego.

17. Stawke procentowsg , stuzacg naliczaniu optat wynikajacych z art.36 ust.4 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dla terenéw MN,ML ustala si¢ w
wysokosci 8%.

§ 14

Dla terenu ushug oznaczonego na rysunku planu symbolem 15 U o powierzchni okoto

2,7 ha ustala sig:

1. Adaptacje istniejacej zabudowy Kolonii Rehabilitacyjnej Dla Dzieci i Mlodziezy
Niepelnosprawne;.

2. Dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow ustlugowych o ucigzliwosci nie wykraczajacej
poza wyznaczony teren.

3. Dopuszcza si¢ jako uzupetiajgcag funkcje mieszkaniowa.

4. Dziatania inwestycyjne na wyznaczonych terenach musza by¢ zgodne z ustaleniami
zawartymi w § 7 niniejszej uchwaly.

5. W przypadku podzialu terenu na dziatki budowlane, ustala si¢ konieczno$¢
zachowania minimalnej powierzchni 3000 m?.

6. Ustala si¢ konieczno$§¢ ochrony i utrzymania drozno$ci rowu melioracyjnego.
Wszelkie dzialania zwigzane z przebudowa, przykryciem, przekroczeniem drogami
lub liniowymi urzadzeniami infrastruktury technicznej rowu nalezy przeprowadzaé
W porozumieniu i na warunkach zarzadcy urzadzen melioracyjnych.

7. Stawke procentowg , stuzaca naliczaniu optat wynikajacych z art.36 ust.4 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dla terenéw 15 U ustala si¢ w
wysokosci 8%.

§15
1. Dla terenow drog publicznych oznaczonych na rysunku planu symbolem KD ustala sie:



1) Przeznaczenie podstawowe terenu na urzadzenie droég gminnych oznaczonych
symbolem: 1 KD, 2 KD i 3 KD.

2) Przeznaczenie pasa terenu 1 KD o szerokos$ci 10,0 m (w liniach rozgraniczajacych) na
poszerzenie drogi gminnej biegnacej przez wies Teofile

3) Przeznaczenie pasa terenu 2 KD na odcinku od granicy pétnocnej wsi ( z gruntami wsi
Leoncin) do granicy wschodniej wsi ( z gruntami wsi Gac) o szerokosci 10,0 m na
poszerzenie drogi gminnej relacji Leoncin — granica KPN.

4) Nie zaktada si¢ poszerzenia drogi gminnej 2 KD na odcinku wzdtuz wschodniej granicy
wsi do KPN.

5) Ustala si¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy dla nowoprojektowanej i modernizowane;j
zabudowy w odleglosci 5 m od linii rozgraniczajacej drogi gminnej. Istniejaca
zabudowa moze by¢ utrzymana w dotychczasowych liniach zabudowy.

6) Na terenach zabudowanych dopuszcza si¢ linie zabudowy w nawigzaniu do istniejace;j
sasiedniej linii zabudowy zgodnie z wymogami przepisow szczegdlnych.

7) Stawke procentows, stuzaca naliczaniu optat wynikajacych z art.36 ust.4 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dla terenéw KD ustala si¢ 0%

2. Dla terenow drég wewnetrznych oznaczonych na rysunku planu symbolem KDW ustala sig:

1) Przeznaczenie podstawowe terenu na urzadzenie drog wewngtrznych oznaczonych
symbolami od 1 KDW do 6 KDW.

2) Szeroko$¢ drog wewnetrznych w liniach rozgraniczajacych ustala si¢ na 8 m (zgodnie
z rysunkiem planu).

3) Ustala sie nieprzekraczalng lini¢ zabudowy dla nowoprojektowanej i modernizowanej
zabudowy w odleglosci 5 m od linii rozgraniczajacej drogi wewnetrznej. Istniejgca
zabudowa moze by¢ utrzymana w dotychczasowych liniach zabudowy.

4) Na terenach zabudowy dopuszcza si¢ linie zabudowy w nawigzaniu do istnicjgcej
sgsiedniej linii zabudowy zgodnie z wymogami przepisow szczegolnych.

5) Dla terenéw potozonych przy drogach o szerokosci w liniach rozgraniczajgcych
mniejszej niz 8,0 m ustala si¢ konieczno$¢ lokalizacji ogrodzen minimum 4,0 m od osi
drogi.

6) Stawke procentows, stuzaca naliczaniu optat wynikajacych z art.36 ust.4 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym dla terenow KDW ustala si¢ w
wysokosci 0%

§16
Dla terenow rolnych oznaczonych na rysunku planu symbolem R ustala si¢:
1. Podstawowe przeznaczenie pod uprawy polowe, tgki, pastwiska i nieuzytki.
2. Naterenach R ustala si¢ lokalizacje:
1) siedlisk i gospodarstw specjalistycznych,
2) obiektow gospodarczych zwigzanych z hodowlg i produkcjg rolna,
3) stawow rybnych,
4) zbiornikoéw wodnych,
5) urzadzen melioracji,
6) terenow zieleni i urzadzonych ciggow spacerowych,
7) drog gospodarczych dojazdowych do pol,
8) sieciowych elementéw infrastruktury technicznej napowietrznej i podziemne;
dla obstugi ludnosci i rolnictwa
§17
Dla terenu Kanatu Kromnowskiego oznaczonego na rysunku planu symbolem WS ustala
sig:
1. Podstawowe przeznaczenie pod wody $rodladowe



2. Ogrodzenia lub obiekty budowlane mogg by¢ realizowane w odleglosci nie mniejszej niz
20,0 m od kanatu w liniach rozgraniczajacych.

3. Ustala si¢ konieczno$¢ utrzymania droznosci kanatu. Wszelkie dziatania zwigzane z
przebudowa, przykryciem, przekroczeniem drogami lub liniowymi urzadzeniami
infrastruktury technicznej kanatu nalezy przeprowadza¢ w porozumieniu i na warunkach
zarzadcy urzadzen melioracyjnych.

ROZDZAL VII
Ustalenia koncowe
§18
Do czasu realizacji planu tereny moga by¢ uzytkowane w sposob dotychczasowy.

§20
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Leoncin
§21
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od daty jej ogltoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.



