
 

 

UCHWAŁA NR VII/55/15  

RADY GMINY IZABELIN 

z dnia 10 czerwca 2015 r. 

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  

wsi Izabelin C, działka Nr 1033 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tekst jednolity 

Dz. U. z 2013 r. poz. 594 z późn. zm.
1
) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 199), w związku z uchwałą  

nr XXX/253/13 Rady Gminy Izabelin z dnia 25 września 2013 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Izabelin C, działka Nr 1033, Rada Gminy Izabelin, 

po stwierdzeniu braku naruszeń ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Gminy Izabelin, uchwalonego Uchwałą Nr XXIX/240/13 Rady Gminy Izabelin z dnia 3 lipca 2013 r., uchwala, 

co następuje: 

Rozdział 1. 

Ustalenia ogólne 

§ 1. 1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Izabelin C, działka Nr 1033, 

zwany dalej planem. 

2. Plan obejmuje obszar działki ewidencyjnej nr 1033 we wsi Izabelin C. 

3. Granice obszaru planu, o których mowa w ust. 2 zawiera rysunek sporządzony w skali 1:1000, 

stanowiący załącznik graficzny nr 1 do niniejszej uchwały. 

4. Integralne części niniejszej uchwały stanowią załączniki: 

1) załącznik nr 1 – rysunek planu sporządzony w skali 1:1000; 

2) załącznik nr 2 – rozstrzygnięcie Rady Gminy Izabelin o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu; 

3) załącznik nr 3 – rozstrzygnięcie Rady Gminy Izabelin o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji 

z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasadach ich 

finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. 

5. W planie określa się: 

1) przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach 

zagospodarowania; 

2) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego; 

3) zasady ochrony środowiska i przyrody; 
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4) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, maksymalną i minimalną 

intensywność zabudowy jako wskaźnik powierzchni całkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni 

działki budowlanej, minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do 

powierzchni działki budowlanej, maksymalną wysokość zabudowy, minimalną liczbę miejsc do 

parkowania i sposób ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektów; 

5) szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem miejscowym; 

6) szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, w tym zakaz 

zabudowy; 

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej; 

8) stawki procentowe, na podstawie których ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 

9) granice terenów rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym; 

10) sposób usytuowania obiektów budowlanych w stosunku do dróg i innych terenów publicznie dostępnych 

oraz do granic przyległych nieruchomości, kolorystykę obiektów budowlanych oraz pokrycie dachów; 

11) zasady i warunki sytuowania obiektów małej architektury, tablic i urządzeń reklamowych oraz ogrodzeń, 

ich gabaryty, standardy jakościowe oraz rodzaje materiałów budowlanych, z jakich mogą być wykonane; 

12) minimalną powierzchnię nowo wydzielonych działek budowlanych. 

6. W planie nie określa się, jako nie dotyczących obszaru objętego planem: 

1) zasad ochrony krajobrazu kulturowego; 

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytków i dóbr kultury współczesnej; 

3) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych; 

4) granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, ustalonych na 

podstawie odrębnych przepisów, w tym terenów górniczych, a także narażonych na niebezpieczeństwo 

powodzi oraz zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych; 

5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów; 

6) granic obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości; 

7) granic obszarów rehabilitacji istniejącej zabudowy i infrastruktury technicznej; 

8) granic obszarów wymagających przekształceń lub rekultywacji; 

9) granic terenów pod budowę urządzeń, o których mowa w art. 10 ust. 2a ustawy oraz granic ich stref 

ochronnych związanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu oraz 

występowaniem znaczącego oddziaływania tych urządzeń na środowisko; 

10) granic terenów pod budowę obiektów handlowych, o których mowa w art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy; 

11) granic terenów inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie 

zagospodarowania przestrzennego województwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej, 

wojewódzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu państwowym, lotniska użytku publicznego, 

inwestycji w zakresie terminalu lub przedsięwzięcia Euro 2012; 

12) granic terenów rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenów służących organizacji imprez masowych; 

13) granic pomników zagłady oraz ich stref ochronnych, a także ograniczeń dotyczących prowadzenia na ich 

terenie działalności gospodarczej, określone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych 

hitlerowskich obozów zagłady; 

14) granic terenów zamkniętych i granic stref ochronnych terenów zamkniętych. 
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§ 2. Ilekroć w dalszych przepisach uchwały jest mowa o: 

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy - należy przez to rozumieć linię ograniczającą obszar, na którym 

dopuszcza się budowę budynków i tymczasowych obiektów budowlanych określonych w ustaleniach 

planu; 

2) powierzchni użytkowej budynku – należy przez to rozumieć powierzchnię mierzoną po wewnętrznej 

długości ścian na wszystkich kondygnacjach budynku, z wyjątkiem powierzchni klatek schodowych oraz 

szybów dźwigowych; przy czym powierzchnię pomieszczeń lub ich części oraz części kondygnacji 

o wysokości w świetle od 1,40 m do 2,20 m zalicza się do powierzchni użytkowej budynku w 50%, 

a poniżej 1,40 m - powierzchnię tę pomija się; 

3) przeznaczeniu dopuszczalnym - należy przez to rozumieć przeznaczenie inne niż podstawowe, 

dopuszczone na warunkach określonych planem; 

4) przeznaczeniu podstawowym - należy przez to rozumieć ustalone w planie przeznaczenie przeważające 

na danym terenie, tzn. takie, które zajmuje nie mniej niż 60% powierzchni całkowitej wszystkich obiektów 

na terenie lub działce budowlanej; 

5) przeznaczeniu terenu lub obiektu - należy przez to rozumieć kategorie przeznaczenia terenu, w tym 

mieszczące się w danym przeznaczeniu funkcje obiektu, które są dopuszczone na danym terenie lub 

w obiekcie; 

6) reklamie - należy przez to rozumieć grafikę umieszczaną na materialnym podłożu lub formę przestrzenną 

niosącą przekaz informacyjno-reklamowy; 

7) szyldzie – należy przez to rozumieć grafikę informacyjno-reklamową, umieszczaną w rejonie wejścia do 

lokalu, budynku lub na teren prowadzenia działalności gospodarczej, określającą nazwę i charakter 

prowadzonej działalności; 

8) terenie - należy przez to rozumieć fragment obszaru planu o określonym przeznaczeniu i zasadach 

zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczającymi i oznaczony symbolem 

literowym; 

9) usługach - należy przez to rozumieć lokale niemieszkalne wbudowane w inne obiekty, w których 

prowadzona jest działalność służąca zaspokajaniu potrzeb ludności, nie związana z wytwarzaniem dóbr 

materialnych metodami przemysłowymi, z wykluczeniem usług uciążliwych i obiektów handlowych, 

o których mowa w art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; 

10) usługach uciążliwych - należy przez to rozumieć działalność, która powoduje przekroczenia 

dopuszczalnych standardów jakości środowiska określonych w przepisach odrębnych; 

11) ustawie – należy przez to rozumieć Ustawę o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 

2003 roku (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 199); 

12) wskaźniku powierzchni biologicznie czynnej - należy przez to rozumieć udział procentowy powierzchni 

terenu biologicznie czynnego na działce budowlanej; 

13) wskaźniku powierzchni zabudowy – należy przez to rozumieć stosunek sumy powierzchni liczonych po 

obrysie zewnętrznym budynków zlokalizowanych na działce budowlanej, do powierzchni tej działki 

budowlanej; 

14) wysokości zabudowy – należy przez to rozumieć pionowy wymiar budynku liczony od najniższej rzędnej 

terenu przylegającego do budynku do najwyżej położonej krawędzi dachu (kalenicy) lub punktu zbiegu 

połaci dachowych, a w przypadku innych obiektów budowlanych pionowy wymiar obiektu liczony od 

najniższego poziomu terenu przylegającego do obiektu, do najwyższego punktu obiektu budowlanego. 

§ 3. 1. Następujące oznaczenia graficzne na rysunku planu są obowiązującymi jego ustaleniami: 

1) granice obszaru objętego planem; 

2) linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu i różnych zasadach zagospodarowania; 

3) nieprzekraczalne linie zabudowy; 

4) literowe symbole przeznaczenia terenu. 

2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w ust. 1 mają charakter informacyjny. 
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Rozdział 2. 

Ustalenia dla obszaru objętego planem 

§ 4. 1. W planie określa się: 

1) tereny o różnym przeznaczeniu i różnych zasadach zagospodarowania, których zasięgi wyznaczone są na 

rysunku planu liniami rozgraniczającymi; 

2) dla poszczególnych terenów - dopuszczalne przeznaczenie oraz warunki jego dopuszczenia. 

2. Ustala się następujące rodzaje przeznaczenia terenów: 

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem usług, oznaczony na rysunku planu 

symbolem MN(U); 

2) teren ulicy lokalnej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDL. 

§ 5. Ustala się zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego na obszarze planu poprzez: 

1) określenie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenów – zgodnie 

z ustaleniami szczegółowymi dla terenów; 

2) określenie sposobu usytuowania obiektów budowlanych w stosunku do dróg i innych terenów publicznie 

dostępnych oraz do granic przyległych nieruchomości oraz kolorystyki obiektów budowlanych i pokrycia 

dachów – zgodnie z ustaleniami szczegółowymi dla terenów; 

3) określenie zasad sytuowania reklam i szyldów reklamowych - zgodnie z § 7 ust. 1; 

4) określenie zasad sytuowania ogrodzeń - zgodnie z § 7 ust. 2; 

5) określenie zasad sytuowania obiektów małej architektury w liniach rozgraniczających dróg publicznych – 

zgodnie z § 15 pkt 6. 

§ 6. Ustala się następujące zasady ochrony środowiska i przyrody: 

1) ustala się minimalną powierzchnię biologicznie czynną - zgodnie z ustaleniami szczegółowymi dla 

poszczególnych terenów; 

2) ustala się maksymalne zachowanie istniejącego drzewostanu; 

3) w przypadku usunięcia drzew obowiązuje konieczność nasadzenia nowych drzew, w ilości równej co 

najmniej ilości drzew wyciętych; 

4) zakazuje się prowadzenia działań, które mogłyby prowadzić do obniżania poziomu wód gruntowych; 

5) w granicach Kampinoskiego Parku Narodowego, obejmującego cały obszar planu, obowiązują nakazy 

i zakazy określone w przepisach odrębnych; 

6) w zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniem stosuje się przepisy odrębne; 

7) zakazuje się lokalizowania zakładów zaliczonych do zakładów o zwiększonym ryzyku wystąpienia 

poważnej awarii; 

8) zakazuje się lokalizowania zakładów zaliczonych do zakładów o dużym ryzyku wystąpienia poważnej 

awarii; 

9) zakazuje się lokalizowania przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, za wyjątkiem 

inwestycji celu publicznego; 

10) w zakresie ochrony przed hałasem ustala się obowiązek traktowania terenu zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej z dopuszczeniem usług, oznaczonego na rysunku planu symbolem MN(U) jako: „terenu 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej” w rozumieniu przepisów odrębnych. 

§ 7. 1. Ustala się następujące zasady sytuowania reklam i szyldów: 

1) zakaz lokalizacji reklam w formie wolnostojącej na całym obszarze planu; 

2) dopuszcza się umieszczanie reklam na elewacjach budynków, w których prowadzona jest działalność 

usługowa, pod następującymi warunkami: 

a) dopuszcza się sytuowanie reklam jedynie na elewacji frontowej budynku, to jest położonej od strony 

głównego wjazdu na działkę, 
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b) całkowita powierzchnia reklam na elewacji frontowej nie może przekroczyć 5 m
2
, 

c) reklama nie może przesłaniać okien ani detali architektonicznych; 

3) zakazuje się sytuowania reklam: 

a) na latarniach ulicznych, 

b) na ogrodzeniach, 

c) na urządzeniach naziemnych infrastruktury technicznej, 

d) na attyce budynku, na dachach, balustradach balkonów i tarasów; 

4) dopuszcza się realizację reklam umieszczanych na rusztowaniu na czas prowadzenia prac budowlanych, 

jednak na okres nie dłuższy niż 18 miesięcy; 

5) dopuszcza się umieszczanie szyldów wyłącznie na: 

a) elewacjach budynków, w których prowadzona jest działalność usługowa, w rejonie wejścia do budynku, 

pod warunkiem dostosowania formy i kolorystyki do kompozycji architektonicznej całej ściany 

i nie przekraczania powierzchni 1,5 m
2
, 

b) obiektach małej architektury, specjalnie w tym celu zaprojektowanych, o maksymalnej wysokości 1,8 m 

i całkowitej powierzchni informacyjnej nie przekraczającej 1,5 m
2
; 

6) ustala się, że reklamy i szyldy mogą być oświetlone wyłącznie światłem o stałym natężeniu, wyklucza się 

znaki świetlne pulsujące lub ruchome; 

7) zakazuje się sytuowania reklam lub szyldów w formie banerów, to jest na nośniku tekstylnym lub PCV, bez 

własnej konstrukcji nośnej, a także paneli LED i innych ekranów wyświetlających obrazy ruchome. 

2. Ustala się następujące zasady i warunki sytuowania ogrodzeń, ich parametry i materiały: 

1) od strony ulic - ustala się sytuowanie ogrodzeń w liniach rozgraniczających tych ulic, z dopuszczeniem 

miejscowego wycofania w głąb terenu w miejscach istniejących przeszkód, tj. infrastruktury technicznej, 

drzew lub innych przeszkód oraz w miejscach sytuowania bram wjazdowych; 

2) maksymalna wysokość ogrodzeń: 1,8 m nad poziom terenu; 

3) maksymalna wysokość cokołu: 60 cm; 

4) powyżej cokołu ustala się stosowanie jedynie ogrodzeń ażurowych w minimum 50%; 

5) ustala się stosowanie następujących materiałów dla ogrodzeń: cegła klinkierowa, kamień, beton 

architektoniczny, drewno, metal; 

6) dla słupków i cokołów murowanych ustala się wykończenie ich w tynku w kolorystyce spójnej 

z kolorystyką zabudowy na działce lub stosowanie okładzin klinkierowych, kamiennych; 

7) dopuszcza się stosowanie ogrodzeń w formie żywopłotów; 

8) zakaz realizacji ogrodzeń z siatki ogrodzeniowej; 

9) zakaz realizacji ogrodzeń z prefabrykowanych elementów betonowych; 

10) ustala się zakaz przegradzania terenu KDL. 

§ 8. 1. Ustala się szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości: 

1) przeprowadzane scalenia i podział nieruchomości nie mogą powodować powstania sytuacji, która 

uniemożliwiałaby prawidłowe zagospodarowanie działek sąsiadujących – zgodnie z przepisami oraz 

funkcją i warunkami zagospodarowania dla całej jednostki terenowej; 

2) kąt położenia granic działki w stosunku do pasa drogowego powinien odpowiadać wartości kąta granic 

działki przed przeprowadzeniem scalania i podziału nieruchomości lub wynosić 90°, z tolerancją +/- 15°; 

3) ustala się minimalną powierzchnię działki oraz minimalną szerokość frontu działki – zgodnie z ustaleniami 

szczegółowymi; 

4) dopuszcza się wydzielenie działek o powierzchni lub szerokości frontu mniejszej niż określona 

w ustaleniach szczegółowych w przypadku działek przeznaczonych pod obiekty infrastruktury technicznej 

lub na cele obsługi komunikacyjnej. 
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§ 9. 1. Ustala się minimalną powierzchnię działki budowlanej – zgodnie z ustaleniami szczegółowymi. 

2. Dopuszcza się wydzielenie działek budowlanych o powierzchni mniejszej niż określona w ustaleniach 

szczegółowych w przypadku działek przeznaczonych pod obiekty infrastruktury technicznej lub na cele obsługi 

komunikacyjnej. 

§ 10. 1. Ustala się zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji poprzez określenie 

linii rozgraniczających dla terenów ulic publicznych oraz klasyfikacji technicznej ulic - zgodnie z ustaleniami 

§ 15. 

2. Dla zaspokojenia potrzeb parkingowych ustala się obowiązek realizacji miejsc parkingowych 

w granicach działki budowlanej, według następujących wskaźników: 

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej – minimum 2 miejsca parkingowe / 1 lokal mieszkalny; 

2) dla usług – minimum 3 miejsca parkingowe / 100 m
2 

powierzchni użytkowej, ale nie mniej niż 2 miejsca 

parkingowe / 1 lokal usługowy. 

3. Ustala się następujące formy realizacji miejsc parkingowych na działce budowlanej: 

1) budynek garażowy dla nie więcej niż 2 miejsc parkingowych; 

2) garaż wbudowany w budynek o innym przeznaczeniu, z wykluczeniem garaży podziemnych; 

3) wiata garażowa, rozumiana jako zadaszenie miejsca parkingowego, bez ścian osłonowych; 

4) terenowe otwarte miejsca parkingowe. 

4. Dopuszcza się realizację ścieżki rowerowej w liniach rozgraniczających ulicy lokalnej. 

§ 11. Ustala się zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej dla obsługi 

terenu objętego planem: 

1) w zakresie uzbrojenia terenu: 

a) ustala się zasadę realizacji obiektów i urządzeń infrastruktury technicznej na terenach położonych 

w liniach rozgraniczających ulic, poza jezdnią, 

b) dopuszcza się lokalizowanie obiektów, urządzeń, sieci i przyłączy poza liniami rozgraniczającymi ulicy, 

jeżeli nie będzie to kolidowało z zabudową i zagospodarowaniem terenu, 

c) dopuszcza się, bez zmiany planu, przebudowę, rozbudowę i przeniesienie istniejącej sieci i obiektów 

infrastruktury technicznej, kolidujących z projektowaną zabudową, obiektami i zagospodarowaniem 

terenu; 

2) w zakresie zaopatrzenia w wodę: 

a) ustala się zaopatrzenie całego obszaru planu z gminnej sieci wodociągowej zasilanej z istniejącego ujęcia 

wody zlokalizowanego w rejonie ul. Lipkowskiej – poza granicami planu, 

b) zakazuje się realizacji indywidualnych ujęć wody; 

3) w zakresie odprowadzania ścieków: 

a) ustala się odprowadzenie ścieków bytowych do gminnej sieci kanalizacyjnej, 

b) jako podstawowy odbiornik ścieków bytowych ustala się oczyszczalnię ścieków „Mokre Łąki” 

w Truskawiu, zlokalizowaną poza granicami planu, 

c) zakazuje się realizacji indywidualnych rozwiązań w zakresie odprowadzenia ścieków; 

4) w zakresie odprowadzania wód opadowych i roztopowych: 

a) ustala się odprowadzenie wód opadowych i roztopowych do gruntu lub na powierzchnię gruntu, 

w granicach działki budowlanej, 

b) zabrania się kształtowania powierzchni działek w sposób, który może powodować spływ z nich wód 

opadowych i roztopowych na tereny działek sąsiednich; 
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5) w zakresie zaopatrzenia w gaz: 

a) ustala się zasadę zaopatrzenia obiektów budowlanych w paliwo gazowe z sieci gazowej, 

b) jako podstawowe źródło zasilania ustala się stację redukcyjno-pomiarową I° „Mory”, zlokalizowaną 

poza granicami planu, 

c) ustala się zasadę pokrycia zapotrzebowania do celów przygotowywania posiłków, ciepłej wody oraz 

ogrzewania pomieszczeń i klimatyzacji, 

d) dopuszcza się wykorzystanie paliwa gazowego z sieci gazowej w urządzeniach kogeneracyjnych, 

e) dopuszcza się wykorzystanie paliwa gazowego z sieci gazowej do oświetlenia zewnętrznego; 

6) w zakresie zaopatrzenia w energię elektryczną: 

a) ustala się zasadę zaopatrzenia obszaru planu w oparciu o istniejącą lub rozbudowywaną sieć 

elektroenergetyczną, 

b) ustala się podstawowe źródło zasilania poprzez elektroenergetyczną sieć zasilająco-rozdzielczą 

średniego napięcia 15 kV ze stacji RPZ 110/15 kV „Babice”, zlokalizowanej poza granicami planu, 

c) ustala się budowę nowych linii elektroenergetycznych niskiego i średniego napięcia wyłącznie jako 

kablowych w ziemi, a do czasu ich realizacji dopuszcza się użytkowanie istniejących linii 

napowietrznych oraz ich remonty przy zachowaniu dotychczasowej trasy, 

d) ustala się realizację nowych stacji transformatorowych 15/0,4kV jako wnętrzowych wolnostojących lub 

wbudowanych, 

e) dopuszcza się wytwarzanie energii elektrycznej w oparciu o indywidualne, nie wymagające koncesji, 

urządzenia kogeneracyjne lub w odnawialnych źródłach energii, na warunkach określonych w przepisach 

odrębnych; 

7) w zakresie zaopatrzenia w ciepło: 

a) ustala się stosowanie indywidualnych źródeł ciepła, opartych na urządzeniach i paliwach najmniej 

szkodliwych dla środowiska, których stosowanie nie powoduje przekroczenia wartości wskaźników 

dopuszczalnej emisji jednostkowej, określonych w przepisach odrębnych, 

b) dopuszcza się wykorzystanie ciepła wytwarzanego w oparciu o odnawialne źródła energii lub urządzenia 

kogeneracyjne; 

8) w zakresie dostępu do sieci telekomunikacyjnych: 

a) ustala się budowę i rozbudowę kanalizacji kablowej, 

b) na terenie MN(U) dopuszcza się lokalizację infrastruktury telekomunikacyjnej jedynie o nieznacznym 

oddziaływaniu, zgodnie z przepisami odrębnymi, 

c) ustala się obowiązek wkomponowania urządzeń infrastruktury telekomunikacyjnej w otoczenie poprzez 

dostosowanie ich do architektury i skali obiektów, na których lub w sąsiedztwie których będą 

lokalizowane; 

9) w zakresie zbiórki, magazynowania i usuwania odpadów komunalnych, ustala się zasady postępowania 

zgodnie z „Regulaminem utrzymania czystości i porządku na terenie Gminy Izabelin”. 

§ 12. Ustala się wysokość stawki procentowej, służącej naliczaniu jednorazowej opłaty od wzrostu wartości 

nieruchomości związanego z uchwaleniem planu, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, odpowiednio: 

1) dla terenu MN(U) - 1%; 

2) dla terenu KDL - 1%. 

§ 13. 1. Ustala się, że linie rozgraniczające terenu KDL stanowią granice terenu rozmieszczenia inwestycji 

celu publicznego o znaczeniu lokalnym. 

2. Dopuszcza się realizację inwestycji celu publicznego poza granicami, o których mowa w ust. 1. 

Dziennik Urzędowy Województwa Mazowieckiego – 7 – Poz. 6911



Rozdział 3. 

Ustalenia szczegółowe dla terenów 

§ 14. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem usług, oznaczonego symbolem 

MN(U), ustala się: 

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; 

2) przeznaczenie dopuszczalne: 

a) usługi z zakresu handlu detalicznego, oświaty, zdrowia, obsługi finansowej i doradczej lub inne usługi, 

związane z zaspokojeniem podstawowych potrzeb bytowych ludności, 

b) drogi wewnętrzne i parkingi, 

c) sieci, obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, 

3) zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu: 

a) forma zabudowy mieszkaniowej: budynek wolnostojący albo budynek w zabudowie bliźniaczej, 

b) forma usług: lokale wbudowane w budynek mieszkalny, zajmujące łącznie nie więcej niż 40% 

powierzchni całkowitej budynku, przy czym łączna powierzchnia lokali handlowych na działce 

budowlanej nie może przekraczać 100m
2
, 

c) wskaźnik powierzchni zabudowy: maksymalnie 0,2, 

d) wskaźnik intensywności zabudowy: 

- minimalnie: 0,01, 

- maksymalnie: 0,4, 

e) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: 70%, 

f) wysokość zabudowy: maksymalnie 10,5 m, to jest do 3 kondygnacji, przy czym trzecia kondygnacja 

jedynie jako poddasze użytkowe, 

g) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu, 

4) sposób usytuowania obiektów budowlanych w stosunku do dróg oraz do granic przyległych nieruchomości: 

a) zabudowa powinna być sytuowana w taki sposób, aby ściany budynku były równoległe lub prostopadłe 

przynajmniej do jednej z granic działki budowlanej, 

b) dopuszcza się sytuowanie zabudowy bezpośrednio przy granicy z sąsiednią działką budowlaną jedynie: 

- w przypadku realizacji zabudowy w formie bliźniaczej, o ile stanowi ona jedno założenie 

inwestycyjne obejmujące 2 segmenty budynku, stykające się ze sobą ścianą szczytową, z których 

każdy zlokalizowany jest na odrębnej działce budowlanej, 

- w przypadku garaży i wiat garażowych, o których mowa w § 10 ust. 3 pkt 3 pod warunkiem, że 

długość obiektu sytuowanego przy granicy z sąsiednią działką budowlaną nie przekroczy 5,5m, 

- na zasadach określonych w przepisach odrębnych; 

5) kolorystyka i materiały elewacji: 

a) ustala się stosowanie na elewacji następujących materiałów: tynku, kamienia, betonu architektonicznego, 

drewna i stali, 

b) dopuszcza się stosowanie elementów szklanych w wykończeniu elewacji, a także okładzin drewnianych, 

kamiennych i klinkierowych, 

c) na powierzchniach tynkowanych obowiązuje stosowanie kolorów odpowiadających jasnym odcieniom 

barw ziemi lub bieli; dopuszcza się stosowanie innych kolorów - w formie akcentów obejmujących 

charakterystyczne elementy i detale elewacji, pod warunkiem nie przekroczenia 15% powierzchni 

wszystkich elewacji budynku, 
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d) okładziny drewniane, kamienne i klinkierowe należy stosować jedynie w kolorach dla nich naturalnych, 

e) dopuszcza się stosowanie przeszklonych ścian kurtynowych, 

f) zakazuje się stosowania okładzin PCV, blach trapezowych i falistych; 

6) kształtowanie i pokrycie dachów: 

a) ustala się stosowanie dachów spadzistych o kącie nachylenia połaci w zakresie: 20 ÷ 45°, 

b) w odniesieniu do dachów spadzistych ustala się: 

- ograniczenie kolorystyki do odcieni czerwieni oraz stonowanych odcieni brązu i grafitu, 

- stosowanie jako pokryć dachowych dachówki ceramicznej, blachodachówki lub gontów 

bitumicznych, 

c) dopuszcza się stosowanie dachów płaskich; 

7) zasady sytuowania reklam i szyldów reklamowych – zgodnie z ustaleniami § 7 ust. 1, 

8) zasady sytuowania ogrodzeń – zgodnie z ustaleniami § 7 ust. 2, 

9) zasady ochrony środowiska i przyrody – zgodnie z ustaleniami § 6; 

10) zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości - zgodnie z ustaleniami § 8: 

a) minimalna powierzchnia działki: 1400 m
2
, 

b) minimalna szerokość frontu działki: 20 m; 

11) minimalna powierzchnia działki budowlanej, z zastrzeżeniem § 9 ust. 2: 1400 m
2
; 

12) szczególne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w użytkowaniu: 

a) zakaz lokalizacji obiektów gospodarczych i tymczasowych obiektów budowlanych, za wyjątkiem 

obiektów zaplecza budowy, altan ogrodowych i wiat garażowych, o których mowa w § 10 ust. 3 pkt 3, 

b) zakaz realizacji budynków podpiwniczonych, 

c) dopuszcza się modernizacje i przebudowy budynków istniejących nie spełniających warunków 

określonych w planie; 

13) zasady obsługi terenu: 

a) zjazd na teren z przyległych ulic: Tetmajera i Krasińskiego, usytuowanych poza granicami planu, 

b) miejsca parkingowe - zgodnie z ustaleniami § 10 ust. 2 i 3, 

c) infrastruktura techniczna - zgodnie z ustaleniami § 11; 

14) wysokość stawki procentowej - zgodnie z ustaleniami § 12. 

§ 15. Dla terenu ulicy lokalnej oznaczonej symbolem KDL ustala się: 

1) przeznaczenie podstawowe: ulica publiczna klasy lokalnej; 

2) przeznaczenie dopuszczalne: sieci, obiekty i urządzenia infrastruktury technicznej, miejsca parkingowe; 

3) zasady powiązań, obsługi oraz warunki zagospodarowania terenu: 

a) liczba jezdni: w granicach planu brak, 

b) chodnik pieszy, 

c) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej – nie ustala się; 

4) zasady sytuowania reklam i szyldów reklamowych - zgodnie z ustaleniami § 7 ust. 1; 

5) zasady sytuowania ogrodzeń - zgodnie z ustaleniami § 7 ust. 2; 
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6) zasady sytuowania obiektów małej architektury: 

a) lokalizacja obiektów małej architektury nie może powodować utrudnień w komunikacji pieszej 

i rowerowej, ani ograniczać widoczności na skrzyżowaniach czy utrudniać percepcji znaków 

i sygnalizatorów drogowych, 

b) preferowane materiały dla obiektów małej architektury: kamień naturalny lub sztuczny, szkło, drewno, 

stal nierdzewna, żeliwo w kolorze czarnym; 

7) zasady ochrony środowiska i przyrody – zgodnie z ustaleniami § 6; 

8) zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości - zgodnie z ustaleniami § 8; 

9) szczególne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w użytkowaniu – nie ustala się; 

10) zasady obsługi terenu: infrastruktura techniczna - zgodnie z ustaleniami § 11; 

11) wysokość stawki procentowej - zgodnie z ustaleniami § 12. 

Rozdział 4. 

Przepisy końcowe 

§ 16. Na terenie określonym w § 1 tracą moc obowiązującą ustalenia zmiany miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego wsi Izabelin Północny, uchwalonej Uchwałą Nr XVIII/160/08 Rady Gminy 

Izabelin z dnia 2 lipca 2008 r. i opublikowaną w Dzienniku Urzędowym Województwa Mazowieckiego Nr 162 

z dnia 24 września 2008 r. poz. 5748. 

§ 17. Uchwała wymaga ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Mazowieckiego oraz 

publikacji na stronie internetowej Urzędu Gminy Izabelin. 

§ 18. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia jej ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym 

Województwa Mazowieckiego. 

§ 19. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Izabelin. 

 

 Przewodnicząca Rady Gminy Izabelin: 

Grażyna Zielińska 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

___________________ 

1] zmiany ustawy do tekstu jednolitego zostały ogłoszone w Dz. U. z 2013 r. poz. 645, poz. 1318; z 2014 r. poz. 379, poz. 1072 
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