UCHWALANr ........
Rady Gminy Leoncin z dnia ...........

w sprawie: uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Teofile, gmina
Leoncin

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 40
z pbzn. zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2023 r., poz. 977 z pdzn. zm.), w zwiazku z uchwatg Nr LVI/233/21 Rady Gminy Leoncin z dnia 30 sierpnia 2021 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Teofile,
gmina Leoncin, stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Leoncin, zatwierdzonym uchwatg nr XLVIII/232/13 Rady Gminy Leoncin
z dnia 17 kwietnia 2013 r., uchwala sie co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogdlne
§1.
1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Teofile, gmina Leoncin, zwany
dalej "planem”.

2. Plan obejmuje obszar, ktérego granice stanowi obreb ewidencyjny Teofile.
3. Integralng czescig uchwaly jest zatacznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:2000.
4. Ponadto zatacznikami do uchwaly sa:
1) zatgcznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu;
2) zatgcznik nr 3 - rozstrzygniecie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy;
3) Zatacznik nr 4 - dane przestrzenne.

§2
1. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢
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
wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granic i sposobow zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych
przepisow;

7) szczego6towe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym,;

8) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacii i infrastruktury techniczne;j;

10) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie opfate, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.;

12) spos6b usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw publicznie dostepnych oraz do granic
przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektdw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

13) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. W planie nie okresla si¢, poniewaz nie odnosza si¢ do obszaru planu:

1) zasad ksztattowania krajobrazu;

2) zasad ochrony krajobrazow kulturowych oraz dobr kultury wspétczesneyj;

3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

4) granic i sposobdw zagospodarowania terenéw gdrniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych.

3. Plan nie zawiera ustaleri w zakresie krajobrazéw priorytetowych, ze wzgledu na brak sporzadzonego audytu
krajobrazowego dla obszaru wojewodztwa.
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§3.
1. Na rysunku planu wyznacza si¢ tereny o nastepujacych przeznaczeniach:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem: MN;

2) teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z towarzyszacg zabudowg ustug nieucigzliwych oznaczony symbolem:
MN/U;

3) teren zabudowy ustug nieucigzliwych oznaczony symbolem: U;

4) teren rolniczy oznaczony symbolem: R;

5) teren lasu oznaczony symbolem: ZL;

6) teren zieleni krajobrazowej oznaczony symbolem: ZK;

7) teren wdd powierzchniowych oznaczony symbolem: WS;

8) teren rowu melioracyjnego oznaczony symbolem: WSR;

9) teren drég publicznych klasy zbiorczej oznaczony symbolem: KDZ;

10) teren drég publicznych klasy dojazdowej oznaczony symbolem: KDD;

11) teren drdg wewnetrznych oznaczony symbolem: KDW.

2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowiazujacymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy od lasu;

5) zwymiarowane wzajemne odlegtosci elementéw zagospodarowania;

6) przeznaczenie terendw oznaczone numerem i symbolem literowym;

7) granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych;

8) pas technologiczny napowietrznej linii elektroenergetycznej SN15kV.

3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny:

1) sie¢ elektroenergetyczna napowietrzna $redniego napiecia 15kV;

2) stupowa stacja transformatorowa;

3) granica Kampinoskiego Parku Narodowego;

4) granica Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw Natura 2000 ,Puszcza Kampinoska”;

5) granica Obszaru Specjalnej Ochrony Siedlisk Natura 2000 ,Puszcza Kampinoska”;

6) akcent plastyczny.

§4.
1. llekro¢ w planie uzywa sie okreslen takich jak:

1) ,dach ptaski” nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci do 129

2) "nieprzekraczalna linia zabudowy" nalezy przez to rozumie¢: wskazang na rysunku planu linie ograniczajacg obszar
na ktérym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkdw;

3) "nieprzekraczalna linia zabudowy od lasu" nalezy przez to rozumieé: okreslong na rysunku planu linie zabudowy
okre$lajaca nieprzekraczalng odlegto$¢ zabudowy od terenu lasu, ktéra moze ulec zmniejszeniu na podstawie przepisow
odrebnych z zakresu Prawa budowlanego;

4) "przeznaczenie podstawowe" nalezy przez to rozumie¢: ustalone w planie przeznaczenie przewazajace na dziatce
budowlanej, tzn. takie, ktérego powierzchnia uzytkowa obiektéw nie moze by¢ mniejsza niz 60% powierzchni uzytkowej
wszystkich obiektéw na dziatce budowlanej, a w przypadku terendw niezabudowanych powierzchnia wskazana pod to
przeznaczenie nie moze by¢ mniejsza niz 60% powierzchni dziatki budowlane;j;

5) "przeznaczenie uzupetniajace” nalezy przez to rozumie¢: przeznaczenie terenu, ktdre uzupetnia lub wzbogaca
przeznaczenie podstawowe i zajmuje co najwyzej 40 % powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow na dziatce
budowlanej, a w przypadku terendw niezabudowanych powierzchnia wskazana pod to przeznaczenie nie moze byé¢
wieksza niz 40% powierzchni dziatki budowlanej;

6) "teren" nalezy przez to rozumie¢: fragment obszaru objety planem o okre$lonym przeznaczeniu lub okre$lonych
zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi, oznaczony kolejnym numerem
i odpowiednim symbolem literowym;

7) udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej" nalezy przez to rozumie¢: stosunek terenu biologiczne
czynnego do powierzchni dziatki budowlanej;

8) "ustugi nieuciazliwe" nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢, ktdra nie powoduje ucigzliwosci;

9) ,uciazliwosciach” nalezy przez to rozumie¢ emisje bedace skutkiem dziatalno$ci cztowieka przekraczajace standardy
emisyjne lub obowigzujace normy poza terenem na ktorym powstajg, a w szczegoinosci wprowadzane do powietrza,
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wody, gleby lub ziemi: substancje i energie, a zwlaszcza: ciepto, hatas, wibracje, pyly, pola elektromagnetyczne, jak

réwniez zanieczyszczenie $ciekami i odpadami.

2. Pozostate, niezdefiniowane okreslenia uzyte w ustaleniach niniejszej uchwaly nalezy rozumieé¢ zgodnie
z definicjami zawartymi w przepisach odrebnych lub w znaczeniu stownikowym.

Rozdziat 2
Ustalenia ogdlne

§ 5.

1. Ustala sie zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) nakazuje si¢ lokalizowanie nowej zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami
zabudowy;

2) dopuszcza sie sytuowanie budynkéw gospodarczych i garazowych zwrdconych $ciang bez otwordw okiennych
i drzwiowych w strone granicy z sasiednig dziatkg budowlang w odlegtosci 1,5 m od tej granicy lub bezposrednio przy tej
granicy;

3) dopuszcza sie zachowanie budynkoéw lub ich czesci:

a) zlokalizowanych niezgodnie z liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu, z dopuszczeniem ich przebudowy
i rozbudowy bez zwigkszania obrysu wykraczajacego poza ustalone w niniejszym planie linie zabudowy,

b) niezgodnych z parametrami i wskaznikami zabudowy oraz zagospodarowania terenu zapisanymi w ustaleniach
planu, z mozliwoscig ich przebudowy w sposob nie zwigkszajacy kolizji z pozostatymi ustaleniami planu,

c) z funkcjami innymi niz ustalone w planie, z dopuszczeniem ich przebudowy, pod warunkiem ze dziatalno$¢ w nich
prowadzona nie bedzie stanowita ucigzliwosci wykraczajacej poza granice lokali ilub dziatek, na ktorych jest
prowadzona oraz nie bedzie ograniczata mozliwosci wprowadzenia ustalen planu w lokalach i na dziatkach
sasiednich;

4) nakazuje si¢ wprowadzenie niezbednych warunkéw do korzystania z obiektéw ustugowych przez osoby
niepetnosprawne, w tym osoby starsze;

5) ustala si¢ minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

6) dopuszcza sie mniejsze powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych niz okreslona w ustaleniach
szczegdtowych poszczegdlnych terendw, celem powiekszenia dziatek sasiednich oraz pod urzadzenia i obiekty
infrastruktury technicznej;

7) dopuszcza sie wydzielenie pod zabudowe dziatek budowlanych o powierzchni mnigjszej niz okreslona ustaleniach
szczegdtowych poszczegblnych terendw, jezeli ich powierzchnia ulegta zmniejszeniu w skutek wydzielania dziatki na
cele drdg publicznych oraz urzadzen infrastruktury technicznej;

8) dopuszcza sie lokalizowanie zabudowy na dziatkach budowlanych wydzielonych przed dniem obowigzywania planu
zgodnie z prawomocnymi decyzjami podziatowymi, pod warunkiem stosowania okreslonych w planie parametrow
i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu;

9) nakazuje sie ujednolicenia pokrycia i kolorystyki dachéw spadzistych oraz kolorystyki elewacji budynkéw na dziatce
budowlanej;

10) ustala sie pokrycie i kolorystyke dachéw spadzistych:

a) materiat pokrycia dachowego - blacha, dachdéwka bitumiczna, dachdwka ceramiczna lub cementowa,

b) kolorystyka dachéw:

- dla barwionych materiatbtw — ciemniejsze odcienie kolorow: ceglastego, czerwonego, brgzowego oraz
grafitowego,
- dla niebarwionych materiatow - ich kolor naturalny;

11) ustala sie kolorystyke elewacji budynkéw:

a) dla barwionych materiatéw elewacyjnych - kolor bialy oraz jasne odcienie koloréw: szarego bezowego i zéttego,

b) dla niebarwionych materiatow elewacyjnych, takich jak drewno, kamien, szkto, metal, cegta - ich kolor naturalny,

c) dopuszcza sie stosowanie innych koloréw wytacznie na fragmentach $cian budynkéw nieprzekraczajacych 25 %
powierzchni danej elewacii.

2. Ustala sie zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1) zakazuje sie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, z wyjatkiem
infrastruktury technicznej;

2) zakazuje sie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaC na $rodowisko, dla ktérych
przeprowadzona ocena oddziatywania na Srodowisko wykaze negatywny wplywu oddziatywania na Srodowisko,
z wyjatkiem infrastruktury technicznej;
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3) caly obszar planu znajduje sie w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, w jej zasiegu obowigzujg
ustalenia ochronne zgodne z przepisami odrebnymi;

4) nakazuje sie zachowanie ciggtosci rowéw melioracyjnych z mozliwoscig remontéw, przebudowy, budowy przepustow
i kladek oraz przykrycia;

5) zakazuje sie przekraczania standardéw jako$ci Srodowiska ustalonych w przepisach odrebnych poza granicami dziatki,
do ktorej prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytut prawny;

6) dla terenédw MN, R przyjmuje si¢ kwalifikacje w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku zgodnie
z przepisami odrebnymi, jak dla terendw zabudowy mieszkaniowe;j;

7) dla terendw MN/U, U przyjmuje sie kwalifikacje w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku zgodnie
z przepisami odrebnymi, jak dla terendw mieszkaniowo-ustugowych;

8) nakazuje sie zachowanie istniejacych drzew, z dopuszczeniem usuwania drzew obumartych, nie rokujacych szans na
przezycie oraz drzew stanowigcych zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi oraz utraty mienia lub kolidujacych
z infrastrukturg techniczng lub planowang zabudowa.

3. Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow:

1) caly obszar planu znajduje sie w obszarze narazonym na zalanie w przypadku uszkodzenia lub przerwania watu
przeciwpowodziowego zgodnie z rysunkiem planu, w jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi
dotyczacymi ochrony przed powodzia.

4. Ustala sie szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) nie ustala sie granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomosci;
2) ustala sie parametry dziatek:
a) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m2 na terenach MN, MN/U, U;
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki na terenach oznaczonych symbolami: MN, MN/U: 20 m;
3) ustala sie kat potozenia granicy dziatki:
a) w zakresie — 70° + 110° w stosunku do pasa drogowego,
b) réwnolegle lub prostopadle do istniejacych granic dziatek.
5. Ustala sie szczeg6lne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

1) zakazuje sie na catym obszarze objetym planem lokalizowania ustug ucigzliwych oraz zwigzanych z gospodarkg

odpadami, magazynowaniem, spalaniem i recyklingiem.
6. Ustala sie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji:

1) w zakresie uktadu drogowo — ulicznego:

a) ustala si¢, ze uktad drég publicznych w obszarze objetym planem stanowig wymienione ponizej drogi wydzielone
liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu: 1.KDZ, 2.KDD, 3.KDD, 4.KDD, 5.KDD;

b) ustala sie obstuge komunikacyjng istniejacego i projektowanego zagospodarowania wyznaczonych terendw,
poprzez wewnetrzny uktad drog, na ktory sktadajg sie drogi oznaczone symbolami:
-1.KDZ,
- 2.KDD, 3.KDD, 4.KDD, 5.KDD,
- 1KDW,
- oraz poprzez zewngtrzny uktad drog;

2) w zakresie parkowania nakazuje si¢ zapewnienie miejsc do parkowania, w tym miejsc postojowych dla pojazdow

zaopatrzonych w karte parkingowa w iloSci nie mniejszej niz:

a) 2 miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) 1 miejsca postojowe na 4 miejsc konsumpcyjnych w punktach gastronomicznych, lecz nie mniej niz 2 miejsca
postojowe na jeden lokal uzytkowy,

c) 4 miejsca postojowe na 10 t6zek + minimum: 5 miejsc postojowych na 10 0séb zatrudnionych w ustugach turystyki:
hotelach, motelach, itp.,

d) 1 miejsce postojowe na 35 m? powierzchni uzytkowej ustug pozostatych, lecz nie mniej niz 2 miejsca postojowe na
jeden lokal uzytkowy;

3) ustala sie realizacje miejsc do parkowania dla obiektéw nowo realizowanych, rozbudowywanych, nadbudowywanych lub
zmieniajacych sposdb uzytkowania na dziatkach budowlanych, na ktdrych znajdujg sie te obiekty;

4) dopuszcza sie realizacje miejsc do parkowania w formie:

a) wydzielonych miejsc na powierzchni terenu,
b) garazy wbudowanych w bryte budynkéw,
c) garazy wolnostojacych;

5) nakazuje sie zapewnienie co najmniej 2 miejsc do parkowania dla roweréw na kazde 100 m2 powierzchni uzytkowej

ustug;
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6) ustala sie minimalng szeroko$¢ dojazdu do nowo wydzielanych dziatek dla terenéw MN, MN/U, U:

a) 5 m dla dojazdu od 1 do 2 dziatek,

b) 6 m dla dojazdu od 3 do 6 dziatek,

c) 8 m dla dojazdu powyzej: 6 dziatek;

7) ustala sie wydzielanie placéw do zawracania na zakoriczeniu dojazdéw do dziatek o promieniu minimum — 6 m.
7. Ustala sie zasady modernizacji, rozbudowy i budowy sieci infrastruktury techniczne;:
1) w zakresie rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej:

a) nakazuje sie lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drég publicznych
i wewnetrznych,

b) dopuszcza sie lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej poza liniami rozgraniczajacymi drog
publicznych w sposdb nie kolidujacy z projektowanym lub istniejacym zagospodarowaniem tych terendw,
w miejscach dostepnych dla wtaciwych stuzb eksploatacyjnych z wytaczeniem terenéw oznaczonych symbolem
ZL,

c) ustala sie maksymalng wysokos¢ obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej — 30 m,

d) dopuszcza sie budowe nowych oraz zachowanie, przebudowe i rozbudowe istniejacych sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej,

e) w zakresie warunkdéw powigzan sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym ustala si¢ jej powigzanie
terenami ciggéw komunikacyjnych oraz terenami o innych funkcjach w zaleznosci od potrzeb oraz przebiegéw
istniejacych z wytgczeniem terendw oznaczonych symbolami ZL;

2) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) nakazuje sie zaopatrzenie w wode z istniejacej i projektowanej sieci wodociggowej o przekroju minimum g 90 mm,

b) do czasu budowy i oddania do uzytkowanie sieci wodociggowej dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode
z indywidualnych uje¢ wody,

¢) nakazuje sie zapewnienie zaopatrzenia w wode do celéw przeciwpozarowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) w zakresie odprowadzania $ciekéow:

a) ustala sie odprowadzenie Sciekéw do z projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej o przekroju minimum @ 90 mm,

b) nakazuje sie podtaczenia budynkow do sieci kanalizacji sanitarnej wybudowanej do ich obstugi,

c) dopuszcza sie odprowadzanie Sciekow z budynkéw do szczelnych, atestowanych zbiornikéw, bezodptywowych,
wytacznie w przypadku braku sieci kanalizacyjnej przewidzianej do ich obstugi,

d)w przypadku powstania $Sciekdéw niespetniajgcych standardéw, nakazuje sie ich podczyszczenie przed
wprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej;

4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) nakazuje sie zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych na terenie wiasnym inwestora, poprzez
odprowadzanie ich w stanie niezanieczyszczonym do ziemi lub zbiornikdw retencyjnych,

b) dopuszcza sie odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej o przekroju min. @ 150
mm,

c) nakazuje sie neutralizowanie substancji ropopochodnych ichemicznych z powierzchni utwardzonych przed
odprowadzeniem do ziemi;

5) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng;

a) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng istniejacej i projektowanej sieci elektroenergetyczne,

b) dopuszcza si¢ budowe, rozbudowe i modernizacje stacji transformatorowych oraz sieci rozdzielczej $Sredniego
i niskiego napiecia,

c) dopuszcza sie wytwarzanie energii z odnawialnych zrodtach energii z urzadzen technicznych zamontowanych na
budynkach o mocy zainstalowanej do 100 kW na zasadach okre$lonych w przepisach odrebnych,

d) dopuszcza sie wytwarzanie energii z odnawialnych Zzrodtach energii z urzadzen wolnostojgcych o mocy
zainstalowanej do 200 kW na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

e) zakazuije sie lokalizacji elektrowni wiatrowych, biogazowni;

6) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) ustala sie zaopatrzenie z sieci gazowej o przekroju minimum @ 32 mm,

b) dla terendw zabudowy mieszkaniowej nakazuije sie lokalizowanie szafek gazowych w linii ogrodzenia, otwieranych
na zewnatrz,

c) dopuszcza sie stosowania indywidualnych zbiornikéw z gazem ptynnym dla celéw bytowych i gospodarczych;

7) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng;

a) ustala sie stosowanie proekologicznych wysokosprawnych zrédet energii cieplnej, charakteryzujacych sie brakiem
lub niskg emisjg substanciji do powietrza,

b) dopuszcza sie wykorzystanie urzadzen kogeneracji oraz obiektéw energetyki odnawialnej (OZE) obejmujacej
obiekty energetyki stonecznej — ogniwa fotowoltaiczne o mocy zainstalowanej nieprzekraczajacej 200 kWi;
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8) w zakresie obstugi telekomunikacij:
a) ustala sie objecie obszaru planu dostepem do sieci telekomunikacyjnych poprzez infrastrukture telekomunikacyjna,
b) na terenach MN, MN/U dopuszcza sie wytacznie lokalizowanie infrastruktury telekomunikacyjnej o nieznacznym
oddziatywaniu w rozumieniu przepiséw odrebnych;
9) w zakresie gospodarki odpadami:
a) nakazuje sie gromadzenie, segregacje i usuwanie odpadéw komunalnych zgodnie z zasadami okre$lonymi
w przepisach szczegoinych oraz gminnych przepisach porzadkowych,
b) nakazuje sie lokalizowanie miejsc na odpady w sposéb umozliwiajacy dostep do nich z drég publicznych,
c) nakazuje sie gromadzenie i segregacje odpadow wytacznie na obszarze dziatek wiasnych.

8. Ustala sie sposob i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:

1) zakazuje sie lokalizowania zabudowy tymczasowej: obiektéw kontenerowych i barakowozow, niezwigzanych

z prowadzeniem budowy;

2) dopuszcza sie uzytkowanie dziatek w sposéb dotychczasowy pod warunkiem, Zze dziatalno$¢ prowadzona na ich
obszarze nie jest zrodtem ucigzliwosci wykraczajacej poza ich granice.

9. Ustala sie stawke procentowa stanowiaca podstawe do okreslania optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na 8% - stownie: osiem
procent;

10. Granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym:

1) ustala sie granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym: linie rozgraniczajace
terenow drogi zbiorczej i drég dojazdowych oznaczonych symbolami: 1KDZ, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegdtowe

§ 6. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.MN,
2.MN, 3.MN, 4.MN, 5.MN, 6.MN, 7.MN, 8.MN, 9.MN ustala sie:
1) przeznaczenie terenow:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) uzupetniajace: zabudowa ustug nieucigzliwych;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:
a) ustala sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w uktadzie wolnostojacym,
b) dopuszcza sie lokalizowanie:
- zabudowy o funkcjach: mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej i ustugowej,
- obiektéw matej architektury,
- dojazdéw,
- uzbrojenia terenu,
c) zakazuje sie budowy wiecej niz jednego budynku z funkcjq mieszkalng w obrebie jednej dziatki budowlanej lub
zmiany funkcji w budynkach na mieszkalna, jezeli na tych dziatkach znajduje sie juz budynek mieszkalny,
d) ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy:
- minimalny - 0,01,
- maksymalny - 0,6,
e) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
f) ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 70% powierzchni dziatki budowlanej,
g) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m2,
h) ustala sie maksymalng wysoko$¢ budynkoéw:
- mieszkalnych, mieszkalno - ustugowych i ustugowych: 2 kondygnacje nadziemne — 11 m,
- gospodarczych i garazowych — 8 m,
i) ustala sie stosowanie dachéw o geometrii dwuspadowej, wielospadowej o symetrycznym uktadzie potaci gtéwnych
i nachyleniu w zakresie — 300 + 450,
3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) ustala sie posadowienie budynkéw na dzialce z zachowaniem najcenniejszego drzewostanu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
a) ustala sie ochrone zabytkéw archeologicznych (stanowisko archeologiczne nr AZP 53-62/10 na terenie 1.MN, oraz
AZP 54-63 na terenie 7.MN), w formie stref ochrony konserwatorskiej, w granicach zgodnych z oznaczeniem na
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rysunku planu, w jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkdw
i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania z zabytkami w procesie budowlanym;
b) ustala sie ochrone kapliczki jako akcentu plastycznego na terenie oznaczonym symbolem 4.MN poprzez
nasadzenia zielenia,
5) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:
a) tereny 1.MN, 4.MN, 5.MN cze$ciowo znajdujg sie w pasie technologicznym napowietrznej linii elektroenergetyczne;

SN 15kV, w jej zasiegu:

- zakazuije sie lokalizowania pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi,

- zakazuje sie nasadzen drzew i krzew6w tych gatunkéw, ktérych naturalna wysoko$¢ moze przekraczaé¢ 3 m,

- dopuszcza sie skablowanie lub skablowanie z jednoczesng korektg przebiegu istniejacej napowietrznej sieci
elektroenergetycznej, $redniego napiecia, przy czym lokalizacja przewoddw nie moze powodowac koniecznosci
zwigkszenia ustalonych paséw technologicznych,

- w przypadku skablowania linii energetycznej nie obowigzuja ustalenia pkt 5 lit a tir pierwszy i drugi.

§ 7. Dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszaca zabudowa ustug nieuciazliwych
oznaczonych na rysunku planu symbolem 1.MN/U ustala sie:
1) przeznaczenie terenéw:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) uzupetniajace: zabudowa ustug nieucigzliwych;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:
a) ustala sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w uktadzie wolnostojacym,
b) dopuszcza sie lokalizowanie:
- zabudowy o funkcjach: mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej i ustugowej,
- obiektéw matej architektury,
- dojazdéw,
- uzbrojenia terenu,
c) zakazuje sie budowy wiecej niz jednego budynku z funkcjq mieszkalng w obrebie jednej dziatki budowlanej lub
zmiany funkcji w budynkach na mieszkalng, jezeli na tych dziatkach znajduje sie juz budynek mieszkalny,
d) ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy:
- minimalny — 0,01,
- maksymalny - 0,6,
e) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,,
f) ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 60% powierzchni dziatki budowlanej,,
g) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m?,
h) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ budynkéw:
- mieszkalnych, mieszkalno - ustugowych i ustugowych: 2 kondygnacje nadziemne — 11 m,
- gospodarczych i garazowych — 8 m,
i) ustala sig stosowanie dachéw o geometrii dwuspadowej, wielospadowej o symetrycznym uktadzie potaci gtéwnych
i nachyleniu w zakresie — 300 + 450,
3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:
a) ustala sie ochrone krzyza przydroznego jako akcentu plastycznego poprzez nasadzenia zieleni,
4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) ustala sie posadowienie budynkéw na dziatce z zachowaniem najcenniejszego drzewostanu.

§ 8. Dla terenu zabudowy ustugowej nieuciazliwej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.U ustala sie:
1) przeznaczenie terenow:
a) podstawowe: zabudowa ustug nieucigzliwych,
b) uzupetniajace: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:
a) ustala sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w uktadzie wolnostojacym,
b) dopuszcza sie lokalizowanie:
- zabudowy o funkcjach: ustugowej, mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej,
- budynkow gospodarczych i garazowych,
- obiektéw matej architektury,
- dojazddw,
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- uzbrojenia terenu,
c) zakazuje sie budowy wiecej niz jednego budynku z funkcjgq mieszkalng w obrebie jednej dziatki budowlanej lub
zmiany funkcji w budynkach na mieszkalna, jezeli na tych dziatkach znajduje sie juz budynek mieszkalny,
d) ustala sie wskaznik intensywno$ci zabudowy:
- minimalny - 0,01,
- maksymalny - 0,8,
e) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy — 60 % powierzchni dziatki budowlanej,
f) ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 40 % powierzchni dziatki budowlanej,
g) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 1000 m2,
h) ustala si¢ maksymalng wysoko$¢ budynkdw:
- mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych: 2 kondygnacje nadziemne — 11 m,
- gospodarczych i garazowych — 8 m,
i) ustala sie stosowanie dachéw o geometrii dwuspadowej, wielospadowej o symetrycznym uktadzie potaci gtownych
i nachyleniu w zakresie — 300 + 450,

§ 9. Dla terenéw rolniczych oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.R, 2.R, 3.R, 4.R, 5.R, 6.R, 7.R, 8.R, 9.R
ustala sie:

1) podstawowe przeznaczenie terendw: tereny rolnicze;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sie lokalizacje uzbrojenia terenu,

b) zakazuje sie zabudowy na terenie 4.R,

c) dopuszcza sie¢ tworzenie nowej zabudowy zagrodowej dla gospodarstw rolnych o wielkosci powyzej 1,0 ha na
terenach pozostatych zgodnie z nieprzekraczalna linig zabudowy,

d) ustala sie wskaznik intensywno$ci zabudowy:

- minimalny - 0,001,

- maksymalny - 0,3,

e) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy w odniesieniu do dziatki — 20%,

f) ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 80%,

g) ustala sie maksymalng wysoko$¢ budynkoéw:

- mieszkalnych: 2 kondygnacje nadziemne — 9 m,

- gospodarczych i garazowych — 8 m,

- inwentarskich — 11 m,

h) ustala sie stosowanie dachéw o geometrii dwuspadowej, wielospadowej o0 symetrycznym uktadzie potaci gtéwnych
i nachyleniu w zakresie — 300 + 450,

i) ustala sie maksymalng dopuszczalng wielkos¢ chowu lub hodowli zwierzat — 39 DJP w jednym gospodarstwie
rolnym;

3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) ustala sie zachowanie i utrzymanie porostu fegowego lub tak
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

a) ustala si¢ ochrone zabytkéw archeologicznych (stanowisko archeologiczne nr AZP 53-62/49 na terenie 4.R,
stanowisko archeologiczne nr AZP 53-62/50, 53-62/65 na terenie 3.R, stanowisko archeologiczne nr AZP 53-62/68,
53-62/66, 53-62/1 na terenie 9.R) w formie stref ochrony konserwatorskiej, w granicach zgodnych z oznaczeniem
na rysunku planu, w jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony
zabytkdw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania z zabytkami w procesie budowlanym;

5) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

a) teren 1.R czeSciowo znajduje sie w pasie technologicznym napowietrznej linii elektroenergetycznej SN 15kV, w jgj
zasiegu:

- zakazuje sie nasadzen drzew i krzewow tych gatunkow, ktorych naturalna wysoko$¢ moze przekracza¢ 3 m,

- dopuszcza sie skablowanie lub skablowanie z jednoczesng korektg przebiegu istniejacej napowietrznej sieci
elektroenergetycznej, $redniego napiecia, przy czym lokalizacja przewoddw nie moze powodowac koniecznosci
zwigkszenia ustalonych paséw technologicznych,

- w przypadku skablowania linii energetycznej nie obowigzujg ustalenia pkt 5 lit. a tir pierwszy i drugi.

§ 10. Dla terenéw zieleni krajobrazowej oznaczonej na rysunku planu symbolami: 1.ZK, 2.ZK, 3.ZK, 4.ZK, 5.ZK,
6.ZK, 7.ZK, 8.ZK, 9.ZK, 10.ZK, 11.ZK, 12.ZK, 13.ZK, 14.ZK ustala sie:
1) podstawowe przeznaczenie terendw: zielen krajobrazowa;
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2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza sie lokalizacje uzbrojenia terenu,
b) zakazuije sie zabudowy,
c) dopuszcza sig zachowanie istniejacej zabudowy na terenie 1.ZK,
d) ustala si¢ minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 90%;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:
a) ustala sie zachowanie i utrzymanie porostu tegowego lub fak,
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych:
a) ustala sie ochrong zabytkéw archeologicznych (stanowisko archeologiczne nr AZP 53-62/15 na terenie 4.ZK,
stanowisko archeologiczne nr AZP 53-62/1, 53-62/66 na terenie 13.ZK, stanowisko archeologiczne nr AZP 53-
62/67 na terenie 14.ZK) w formie stref ochrony konserwatorskiej, w granicach zgodnych z oznaczeniem na rysunku
planu, w jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkdw i opieki
nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania w procesie budowlanym.

§ 11. Dla terenéw laséw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.ZL, 2.ZL, 3.ZL, 4.ZL ustala sie:
1) podstawowe przeznaczenie terendw: las;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu:
a) zakazuje sie zabudowy;
3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych:
a) ustala sie ochrone zabytkéw archeologicznych (stanowisko archeologiczne nr AZP 53-62/67 na terenie 4.ZL)
w formie strefy ochrony konserwatorskiej, w granicach zgodnych z oznaczeniem na rysunku planu, w jej zasiegu
obowigzujq ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami,
a takze dotyczacych postepowania w procesie budowlanym.

§ 12. Dla terenéw rowéw melioracyjnych oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.WSR, 2.WSR, 3.WSR,
4.WSR, 5.WSR, 6.WSR, 7.WSR, 8.WSR, 9.WSR, 10.WSR ustala sie:

1) podstawowe przeznaczenie terendéw: rowy melioracyjne;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu: dopuszcza sie lokalizowanie przejazdéw, przepustéw, ktadek pieszych i rowerowych.

§ 13. Dla terenéw wéd powierzchniowych oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.WS, 2.WS, 3.WS, 4.WS,
5.WS, 6.WS, 7.WS, 8.WS, 9.WS, 10.WS, 11.WS, 12.WS, 13.WS, 14.WS, 15.WS, 16.WS, 17.WS ustala sie:

1) podstawowe przeznaczenie terendéw: wody powierzchniowe, otwarte - stawy;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu: dopuszcza sie lokalizowanie przejazdéw, przepustéw, ktadek pieszych, pomostow.

§ 14. Dla terenu drég publicznych klasy zbiorczej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.KDZ ustala sig:
1) podstawowe przeznaczenie terenu: droga publiczna klasy zbiorczej — jako droga powiatowa;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: dopuszcza sie lokalizacje uzbrojenia terenu,
3) zasady modernizaciji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji:
a) ustala sie szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu;
4) warunki powiagzan uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym:
a) powigzania uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym: od strony pdtnocno-wschodniej i potudniowo-
zachodniej z dalszym ciggiem drogi powiatowej;

§ 15. Dla terenéw drég publicznych klasy dojazdowej oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1.KDD, 2.KDD,
3.KDD, 4.KDD, 5.KDD ustala sie:
1) podstawowe przeznaczenie terenéw: drogi publiczne klasy dojazdowe;j;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego: dopuszcza si¢ lokalizacje uzbrojenia terenu,
3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych:
a) ustala sie ochrone zabytkow archeologicznych (stanowisko archeologiczne nr AZP 53-62/10 na terenie 1.KDD,
stanowisko archeologiczne nr AZP 53-62/15 na terenie 2.KDD) w formie stref ochrony konserwatorskiej,
w granicach zgodnych z oznaczeniem na rysunku planu, w jej zasiegu obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami
odrebnymi dotyczacymi ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacych postepowania w procesie
budowlanym.
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4) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji: ustala sie szeroko$¢ drég w liniach
rozgraniczajacych:
a) dla terenu 1.KDD min. 8 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
b) dla terenu 2.KDD min. 3,5 m oraz zgodnie z rysunkiem planu, pozostata cze$¢ drogi poza granicami planu.
c) dla terenu 3.KDD min. 10 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
d) dla terenu 4.KDD min. 10 m oraz zgodnie z rysunkiem planu,
e) dla terenu 5.KDD zgodnie z rysunkiem planu, pozostata cze$¢ drogi poza granicami planu.

5) warunki powigzan ukiadu komunikacyjnego z ukladem zewnetrznym: ustala si¢ powigzanie uktadu
komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym:

a) drogi 2.KDD od strony wschodniej z dalszym ciggiem drogi gminnej na terenie wsi Gac,
b) drogi 3.KDD od strony pdtnocnej z dalszym ciggiem drogi gminnej na terenie wsi Wincentowek,
c) drogi 4.KDD od strony potnocnej z dalszym ciggiem drogi gminnej na terenie wsi Leoncin i Gac.
d) drogi 5.KDD od strony wschodniej z dalszym ciggiem drogi gminnej na terenie wsi Gac,

§ 16. Dla terenu drogi wewnetrznej oznaczonej na rysunku planu symbolem: 1.KDW ustala sie:
1) podstawowe przeznaczenie terenu: droga wewnetrzna;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) dopuszcza sie lokalizacje:
- uzbrojenia terenu,
- obiektéw matej architektury;

3) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji: ustala si¢ szeroko$¢ drogi min. 8 m oraz
zgodnie z rysunkiem planu,

Rozdziat 4
Przepisy koncowe

§17.
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Leoncin.
§18.

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