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Burmistrz Miasta i Gminy Niepotomice

UCHWALA Nr ............
Rady Miejskiej w Niepotomicach
zdnia .......cceueenennen

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
w okolicach ul. Ziolowej w Niepolomicach — zbiornik wodny z otoczeniem.

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 5, ustawy z dnia 8 marca 1990r. 0 samorzadzie gminnym
(tj. Dz.U.z 2022 r. 559 z pdézn. zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) oraz w zwigzku
z uchwatg Nr XX111/283/20 Rady Miejskiej w Niepotomicach z dnia 24 listopada 2020 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru w okolicach wul. Ziolowej w Niepolomicach — zbiornik wodny
z otoczeniem, Rada Miejska w Niepolomicach stwierdza, iz plan nie narusza ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Niepotomice
i uchwala, co nastepuje:

ROZDZIAL 1

Ustalenia ogolne

§1
1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru w okolicach
ul. Ziotowej w Niepotomicach — zbiornik wodny z otoczeniem, zwany dalej planem.

2. Plan obejmuje obszar w granicach ustalonych na rysunku planu, ktore zostaly oznaczone
zgodnie z zalgcznikiem graficznym do Uchwaty Nr XXI11/283/20 Rady Miejskiej
w Niepotomicach z dnia 24 listopada 2020 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w okolicach ul. Ziotowe;j
w Niepotomicach — zbiornik wodny z otoczeniem.

3. Powierzchnia obszaru obj¢tego planem wynosi ok. 13,12 ha.

§2
1. Uchwata obejmuje ustalenia planu zawarte w tresci uchwaty, stanowigcej tekst planu oraz

w czesci graficznej planu, ktora stanowi rysunek planu w skali 1:2000, bedacy

zatgcznikiem Nr | do uchwaly.

2. Integralnymi cze$ciami niniejszej uchwaty sg niebgdace ustaleniami planu:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, stanowigce zatgcznik Nr 2;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktoére nalezg do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, stanowiace zatgcznik Nr 3;

3) dane przestrzennych, stanowiacy zatacznik Nr 4.

§3
1. TIlekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) cieku wodnym nalezy przez to rozumie¢ ciek naturalny w rozumieniu ustawy prawo
wodne;
2) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach lub stropodach o spadku do 12°
3) dachu stromym — nalezy przez to rozumie¢ dach o spadku powyzej 12°
4) dojazdach niewydzielonych — nalezy przez to rozumie¢ nie wydzielone liniami
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5)

6)
7)

8)

9)
10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

18)

19)

20)

rozgraniczajacymi na rysunku planu istniejace i projektowane dojazdy, zapewniajace
obshuge terendw inwestycji przez dostgp do drég publicznych, przy wyznaczaniu
dojazdow niewydzielonych nie obowigzuje zachowanie wskaznika terenu biologicznie
czynnego, okreslonego dla poszczegolnych kategorii terenow wyznaczonych planem;
dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ dziatke budowlang w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym;

istniejacej zabudowie — nalezy przez to rozumie¢ zabudowe istniejaca na dzien
uchwalenia planu;

linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ granice¢ terendw o réznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na
rysunku planu, okreslajaca dopuszczalne zblizenie budynku (czg¢s$ci nadziemnej) do linii
rozgraniczajagcej teren, z dopuszczeniem wysunigcia przed wyznaczong
liniez zachowaniem przepisow odrebnych: okapu, daszkow, schodow, balkonow,
gankow, wykuszy, elementdw ocieplenia, przy czym elementy te nie moga
pomniejszac tej odlegtosci o wiecej niz 2,0 m;

obiektach kubaturowych— nalezy przez to rozumie¢ wszelkie budynki i inne obiekty
budowlane, ktorym mozna przypisaé parametr objetosci;

powierzchni calkowitej budynku — nalezy przez to rozumie¢ sumg¢ powierzchni
catkowitych wszystkich kondygnacji nadziemnych budynku;

powierzchni calkowitej zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ sume¢ powierzchni
catkowitych wszystkich budynkéw w obrgbie dziatki budowlanej objetej projektem
zagospodarowania terenu do decyzji o pozwoleniu na budowe albo zgloszeniem,;
przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ obowigzujace przepisy ustaw wraz
z aktami wykonawczymi;,

przestrzeni publicznej — nalezy przez to rozumie¢ powszechnie dostgpne miejsca
w strukturze funkcjonalno-przestrzennej obszaru objgtego planem, shuzgce zaspokajaniu
potrzeb ogoétu uzytkownikoéw, np. ulice, place, otoczenie przystankéw komunikacji
zbiorowej, zieleh urzadzona;

przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ sposob uzytkowania lub
zagospodarowania, ktory zostat ustalony planem dla wyznaczonego terenu;
przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ ustalony w planie sposob
zagospodarowania i zabudowy, ustalony jako jedyny lub przewazajacy, ktdremu winny
by¢ podporzadkowane inne sposoby zagospodarowania okreslone jako uzupetniajace;
przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz
podstawowe, ktore go uzupelnia w sposob okreslony w ustaleniach planu, lecz nie
powoduje z nim kolizji i nie ogranicza realizacji przeznaczenia podstawowego na
dziatkach sasiednich;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong liniami rozgraniczajacymi cz¢$¢ obszaru
objetego planem, o okreslonym przeznaczeniu i ustalonych zasadach lub warunkach
zagospodarowania, oznaczong symbolami literowymi i numerami wyrdzniajagcymi go
sposréd innych terenow;

terenie inwestycji — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety wnioskiem
o pozwolenie na budowg lub zgloszeniem i granicami projektu jego zagospodarowania
W rozumieniu przepisow odrgbnych;

terenowych urzadzeniach sportowo-rekreacyjnych — nalezy przez to rozumieé
terenowe elementy wyposazenia boisk do sportowych gier zespotowych, kortow
tenisowych, biezni, toréw, tras rowerowych, placow zabaw, skate-parkoéw, parkéw
linowych oraz stoty do gier planszowych, drazki gimnastyczne, miejsca do wypoczynku
i podobne;

trasie rowerowej — nalezy przez to rozumie¢ spdjny cigg rozwigzan technicznych, dla
ruchu rowerowego, na ktéry mogg sklada¢ si¢: wydzielone drogi (Sciezki) rowerowe
I pieszo-rowerowe, pasy rowerowe na jezdniach ulic, jezdnie ulic o0 malym ruchu lub
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21)

22)

23)

24)

25)

26)

27)

28)

29)

30)

31)

w strefach o ograniczonej predkosci ruchu, drogi wewngtrzne;

urzadzeniach infrastruktury technicznej — nalezy przez to rozumie¢ uzbrojenie terenu

W rozumieniu przepisOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.);

uslugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ dzialalno$¢ uslugowa oraz

przedsigwziecia ustugowe, ustalone z zachowaniem procedur okreslonych

w przepisach odrebnych, ktorych oddziatywanie nie przekroczy granic terenu do

ktorego inwestor ma tytul prawny (tj. ktorych eksploatacja nie powinna spowodowac

przekroczenia standardéw jakosci $rodowiska okreslonych w przepisach odrebnych
dla terendw o przeznaczeniu ustalonym w planie, a emisje nie powoduja przekroczenia
obowigzujacych standardoéw jakos$ci sSrodowiska);

ushugach publicznych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi z zakresu opieki zdrowotne;,

kultury, sportu, rekreacji, o$wiaty, nauki, opieki spolecznej i1 socjalnej, administracji

publicznej, obstugi bankowej i pocztowej, telekomunikacji, bezpieczenstwa, $wiadczone

w ramach sektora publicznego lub poprzez podmioty prywatne zapewniajace dang ushuge;

ushugach komercyjnych — nalezy przez to rozumiec¢ dziatalno$¢ ustugowa $wiadczong

catkowicie lub z przewaga funduszy niepublicznych we wszystkich dziedzinach
dziatalno$ci gospodarcze;j;

wskazniku intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ parametr, wyrazony

jako wudziat powierzchni catkowitej zabudowy w powierzchni terenu dziatki

budowlanej;

wskazniku powierzchni zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ parametr, wyrazony

jako procentowy udziatl powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw istniejacych

1 projektowanych w powierzchni terenu dziatki budowlanej;

wskazniku terenu biologicznie czynnego — nalezy przez to rozumie¢ parametr,

wyrazony jako procentowy udzial powierzchni terenu biologicznie czynnego

w powierzchni terenu dziatki budowlane;;

wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumiec:

a) wysokos$¢ budynkéw mierzong od poziomu terenu istniejgcego w miejscu najnizej
potozonego wejscia, usytuowanego ponad poziomem terenu istniejacego, do
najwyzej potozonego punktu budynku: Kalenicy, przekrycia, attyki, nadbuddéwek
ponad dachem takich jak maszynownia dzwigu, centrala wentylacyjna,
klimatyzacyjna, kotlownia, elementy klatek schodowych,

b) wysokos¢ pozostatych obiektow budowlanych za wyjatkiem— mierzong od
poziomu terenu W najnizszym punkcie styku z obrysem zewnetrznym obiektu do
najwyzszego punktu elementu wykonczenia obiektu budowlanego;

zabudowie mieszkaniowo-ustugowej — nalezy przez to rozumie¢ budynki

mieszczace funkcje mieszkalng 1 uslugowa, przy czym funkcja ustugowa nie moze

przekracza¢ wielkosci okreslonej w ustaleniach szczegdétowych dla poszczegdlnych
terenow, a funkcja mieszkalna dwoch odrebnych lokali mieszkalnych;

zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas zieleni ztozony z gatunkow roslin

odpornych na zanieczyszczenia, stanowiacy izolacje akustyczng, ochronng przed

pytami i spalinami lub widokowa;

zieleni urzadzonej — nalezy przez to rozumie¢ uksztaltowane w sposob zaplanowany

zespoly roslinnosci, sktadajace si¢ z drzew, krzewdw 1 zieleni niskiej, z mozliwos$cig

uzupehlnienia o obiekty malej architektury, parki, skwery, oczka wodne, urzadzenia
rekreacyjne oraz ciagi piesze i $ciezki rowerowe.

Pozostale okreSlenia uzyte w uchwale nalezy rozumie¢ zgodnie z ich definicjami
okreslonymi przepisami odrgbnymi, a w przypadku braku tych definicji zgodnie
z powszechnie przyjetym znaczeniem tych pojec.



ROZDZIAL 1l
Przepisy ogélne

§4
. Ustalenia zawarte w Tek$cie planu oraz w czesci graficznej planu obowigzuja tacznie,
w zakresie okreslonym uchwata.
Elementy ustalen rysunku planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) strefa zieleni;
5) oznaczenie identyfikacyjne kategorii przeznaczenia terenu:
a) 1-4MN3 —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) 1MU —teren zabudowy mieszkaniowej i ustug,
€) 1USr—teren ustug sportu i rekreacji,
d) 1-7ZR — teren zieleni nieurzadzone;j,
e) 1-2WS — teren wod powierzchniowych,
f) Tereny komunikacji z podziatem na:
— 1KDD - teren drog publicznych klasy dojazdowej,
— 1-2KDW - teren drog wewnetrznych,
— 1KX —tereny ciggdw pieszo-jezdnych;
Elementy rysunku planu — wynikajace z unormowan odrgbnych:
1) granica ztoza kruszywa naturalnego;
Elementy informacyjne oznaczone na rysunku planu:
1) cieki wodne;
2) istniejaca napowietrzne linie elektroenergetyczne nn;
3) granica aglomeracji Niepotomice.
. Kazdy teren o réznym przeznaczeniu lub sposobie zagospodarowania i zabudowy
na rysunku planu oraz w tekscie niniejszej Uchwaly wyrdzniono symbolem liczbowo-
literowym, np. IMN3, 5ZR, 1USr gdzie:
1) liczba oznacza kolejny numer porzadkowy terenu wyrdzniajacy go sposrod pozostatych
terendw;
2) symbol literowy lub literowo-liczbowy oznacza podstawowe przeznaczenie terenu (np.:
MN3,ZR).

ROZDZIAL 111l
Zasady zagospodarowania terenow obowiazujace na calym obszarze planu, w tym
zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§5

. Istniejace obiekty budowlane i tereny moga by¢ uzytkowane w sposob dotychczasowy,
do czasu zagospodarowania terenéw zgodnie z ustaleniami planu.

. Ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m?2.

. W ramach wydzielonych terendw o okreslonym przeznaczeniu i ustalonych zasadach lub
warunkach zagospodarowania dopuszcza si¢ realizacj¢ jedynie obiektow 1 urzadzen
budowlanych, wskazanych w ustaleniach planu oraz prowadzenie robot budowlanych przy
zachowaniu ustalonych planem parametrow i wskaznikow.

. Realizacja zagospodarowania terenu z zakresu przeznaczenia uzupelniajagcego — przed
realizacja obiektu z zakresu przeznaczenia podstawowego - jest mozliwa i zgodna z planem
wylacznie w takim przypadku, gdy nie uniemozliwi to przysztej realizacji zabudowy
I zagospodarowania z zakresu przeznaczenia podstawowego - zgodnie z parametrami,
wskaznikami i warunkami zagospodarowania terenu okreslonymi w planie.



10.

11.

12.

Utrzymanie badz przebudowa, rozbudowa, nadbudowa i zmiana sposobu uzytkowania
istniejgcej oraz realizacja nowej zabudowy | zagospodarowania, a takze zmiany
zagospodarowania i uzytkowania terenOw nie mogg naruszac przepisow odrebnych, w tym:
1) norm technicznych, sanitarnych i przeciwpozarowych;

2) innych wymagan, a w szczegdlnosci dotyczacych ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, ochrony $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu kulturowego, ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury.

Ustala si¢ mozliwo$¢ przebudowy, rozbudowy, nadbudowy oraz zmiany sposobu

uzytkowania istniejacych obiektow budowlanych przy zachowaniu przepisow

szczegblowych okreslonych w niniejszej uchwale, z mozliwoscig zachowania istniejacej
funkcji.

W odniesieniu do terenow zagospodarowanych i istniejgcych obiektoéw budowlanych:

1) potozonych czeSciowo pomigdzy nieprzekraczalng linig zabudowy a linig rozgraniczajaca
drog ustala si¢ mozliwos¢ utrzymania, przebudowy, rozbudowy i nadbudowy oraz zmiany
sposobu uzytkowania wylacznie na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych, przy
zachowaniu warunku nie przekraczania istniejgcej linii zabudowy wyznaczonej przez
obiekt rozbudowywany i wysokosci okreslonej w ustaleniach szczegdtowych,

2) w zakresie dachow:

a) w przypadku przebudowy istniejacych budynkow, oraz zmiany sposobu
uzytkowania poddasza nieuzytkowego dopuszcza si¢ zachowanie obecnej geometrii
dachow,

b) w przypadku rozbudowy istniejacych obiektow dopuszcza si¢ dostosowanie
geometrii projektowanego dachu do geometrii dachu budynku rozbudowywanego.

Dopuszcza si¢ sytuowanie budynku $ciang bez otwordéw okiennych lub drzwiowych

bezposrednio przy granicy z sasiednia dziatkag budowlang lub w odleglosci 1,5 m od

granicy.

W obrebie jednej dziatki ewidencyjnej dopuszcza si¢ realizacj¢ nie wigcej niz jednego

budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

Ustala si¢ zakaz realizacji obiektow tymczasowych za wyjatkiem obiektow lokalizowanych

na czas trwania budowy oraz obiektow wskazanych w ustaleniach szczegotowych.

Ustala si¢ zasade, aby ucigzliwo$¢ prowadzonej dzialalnosci zamykata si¢ w granicach

dziatki inwestycyjnej dla ktérej inwestor posiada tytut prawny.

Ustala si¢ zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego poprzez okreslenie

nastepujacych zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania:

1) nakaz uwzgledniania nieprzekraczalnych linii zabudowy okreslonych w pkt 2 oraz
ustalonych gabarytow budynkow, rodzajéw dachéw i1 katéw nachylenia potaci dachowych
projektowanej zabudowy - zawartych w ustaleniach szczegdtowych w Rozdziale 1V;

2) zasady lokalizacji budynkow poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy:

a) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy w odleglosciach:

— KDD - 4 m od linii rozgraniczajacych drég,
— KDW, KX - 4 m od linii rozgraniczajacej,
b) w przypadku istniejacych budynkow potozonych w czgéci w odleglosci mniejszej niz
ustalona w planie nieprzekraczalna linia zabudowy nalezy stosowac ustalenia okreslone
w ust. 7 pkt. 1;

3) wysokos¢ obiektow, dla ktorych nie okreslono parametru w ustaleniach szczegétowych:

a) infrastruktury technicznej - dostosowana do wymogoéw technologicznych obiektu,
jednak nie wieksza niz 30 m,

b) terenowych urzadzen sportowo-rekreacyjnych oraz pozostatych obiektow—
maksymalnie 6m;

4) forma i gabaryty budynkoéw oraz ich usytuowanie na dzialce wraz z innymi elementami
zagospodarowania (ogrodzenia, budynki gospodarcze, obiekty malej architektury oraz zielen)
powinny by¢ ksztalttowane w dostosowaniu do cech lokalnego krajobrazu i otaczajacego
zainwestowania w celu harmonijnego wkomponowania nowych elementow
zagospodarowania w otoczenie, uwzgledniajac uksztattowanie 1 polozenie terenu, jego
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5)

6)

widoczno$¢ na 1 z terendw, wytworzenie atrakcyjnej przestrzeni, zapewnienia

funkcjonalnosci 1 estetyki;

realizacja ustalen planu w zakresie zagospodarowania, uzytkowania i utrzymania terendw

komunikacji kotowej, transportu publicznego 1 komunikacji pieszej wymaga zapewnienia

warunkéw dla poruszania si¢ 0sob ze szczegdlnymi potrzebami — w terenach z urzadzeniami

i obiektami dla komunikacji kotowej, pieszej i rowerowe;j;

ustala si¢ nastepujace parametry nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

a) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN3) i terenu zabudowy
mieszkaniowej i uslug (MU) oraz terenow ustlug sportu i rekreacji (USr)
powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych nie moze by¢ mniejsza niz 1000
m?,

b) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych powinna kazdorazowo
uwzglednia¢ charakter planowanego programu ustugowego oraz zwigzane z nim
wymagania dla obstugi komunikacyjnej 1 parkingowej okreslone w niniejszej uchwale,

c) dopuszcza si¢ tolerancje 20% od wartosci wskazanych w lit. a-d wylacznie dla
ostatniej powstajacej w wyniku podziatu dziatki budowlanej,

d) dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej niz
okreslone w lit. a-e jednak nie mniejszej niz 5 m?:

— w celu wydzielenia nowych dojazdow, drég i parkingéw oraz w celu wydzielenia
nowych terenow dla lokalizacji urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej,

— jezeli celem podziatu jest powickszenie sgsiedniej nieruchomosci lub regulacja
granic mi¢dzy sgsiadujacymi nieruchomosciami.

§6

Ustalenia dotyczace szczegdélnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia

w ich uzytkowaniu:

1. W obszarze objetym planem nie wystgpuja obszary i tereny gornicze, tereny szczegolnego
zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

2. Nalezy uwzgledni¢ polozenie cz¢$ci obszaru w granicach zloza ,,Wola Batorska”.

§7

Ustala si¢ podstawowe zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:

1)

2)

3)

w obszarze planu obowigzuje zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oraz potencjalnie znaczaco oddzialywaé¢ na S$rodowisko, z wyjatkiem nastepujacych
inwestycji:
a) drogi oraz obiekty mostowe,
b) infrastruktura techniczna wraz z infrastrukturg z zakresu tgcznosci publicznej,
C) garaze i parkingi wraz z towarzyszacg im infrastruktura,
d) zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszacg jej infrastruktura,
e) obiekty sportowe i rekreacyjne oraz terenowe urzadzenia sportowe wraz z towarzyszaca
im infrastruktura,
f) stale pola kempingowe lub karawaningowe,
g) budowle przeciwpowodziowe, a takze regulacja wod lub ich kanalizacja rozumiana jako
zagospodarowanie wod umozliwiajace ich wykorzystanie do celow zeglugowych,
h) budowle pietrzace wodeg,
I) scalanie gruntow,
zakaz postepowania z odpadami w sposOb zagrazajacy zanieczyszczeniem wod, gleby
i powietrza. Ustala si¢ obowigzek prowadzenia gospodarki odpadami zgodnie
z obowigzujacymi przepisami odrebnymi, z uwzglednieniem segregacji odpadow
u zrodet ich powstawania, z jednoczesnym wyodrebnieniem odpadow niebezpiecznych;
wszystkie istniejgce cieki wodne, w tym nie wydzielone na rysunku planu, podlegaja
ochronie, w zakresie ktorej ustala sig:
a) konieczno$¢ zachowania ich cigglosci, w tym w migjscach skrzyzowania
z infrastruktura drogowa,



b) w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem, dopuszcza si¢ regulacje,
wykonanie przepustow oraz obiektow mostowych, a takze mozliwos$¢ zarurowania
odcinkéw koryta, na zasadach okre§lonych w przepisach odrgbnych,

c) zakaz lokalizacji ogrodzen poprzecznych uniemozliwiajacych swobodny sptyw
wod,
d) dopuszcza si¢ mozliwos$¢ prowadzenia prac konserwacyjnych i modernizacyjnych;

4) ustala si¢ obowigzek utrzymania i ochrony istnicjgcych rowéw, dla ktorych w sposobie
zagospodarowania ustala sie:

a) konieczno$¢ zachowania cigglosci prawidtowego funkcjonowania systemow
melioracyjnych,

b) nakaz zachowania funkcji odwadniajgce;j,

c) zakaz lokalizacji:

—  budynkow w odlegtosci do 5,0 m od gornej krawedzi skarpy rowu,
— ogrodzen i obiektow budowlanych w odlegtosci do 1,5 m od gérnej krawedzi
skarpy rowu, z wylaczeniem infrastruktury technicznej oraz komunikacyjnej,

d) wprzypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem, dopuszcza si¢ ich
przebudowe, odbudowe i1 rozbudowe i wykonanie nowego przebiegu rowow,
wykonanie przepustéw oraz obiektow mostowych, a takze mozliwos$¢ zarurowania
odcinkdw koryta, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

5) w zakresie ochrony jakosci wod ustala sie:

a) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych lub niedostatecznie oczyszczonych $ciekow do
gruntu i wod powierzchniowych oraz stosowania rozwigzan technicznych w zakresie
gospodarki wodno - $ciekowej, ktore moglyby powodowaé dostawanie si¢
zanieczyszczen do wod i gleby,

b) zakaz lokalizacji wysypisk, wylewisk, zbiornikow z substancjami ropopochodnymi
I toksycznymi.

6) w zakresie ochrony przeciwpozarowej ustala si¢ konieczno$¢ zapewnienia drog
pozarowych oraz zaopatrzenia w wod¢ w dostosowaniu do wymagan okreslonych
w przepisach odrebnych;

7) w zakresie ochrony przed promieniowaniem niejonizujacym zwigzanym
z obiektami elektroenergetycznymi i telekomunikacyjnymi obowiazuja zasady dotyczace
zaopatrzenia w energi¢ elektryczng oraz budowy 1 lokalizacji urzadzen, sieci infrastruktury
elektroenergetycznej oraz zasady budowy 1 lokalizacji urzadzen, sieci infrastruktury
telekomunikacji okreslone w planie;

8) ustala si¢ nastepujace zasady ochrony, ksztaltowania i urzadzania zieleni:

a) podczas realizacji zagospodarowania terendw obowigzuje maksymalnie mozliwa
ochrona zieleni istniejacej, szczegdlnie poprzez jej zachowanie i wkomponowanie
w projekt zagospodarowania terenu, nowe nasadzenia z zastosowaniem rodzimych
gatunkow drzew 1 krzewow,

b) nakaz ochrony dolin ciekoéw wraz z ich obudowa biologiczna, poprzez utrzymanie
droznos$ci na ich przebiegu oraz zakaz niszczenia i likwidacji istniejacej zieleni
w korytarzach migracji zwierzat,

€) nakaz wzbogacania wnetrz jednostek osadniczych systemem terenow zielonych,

a) wyznacza si¢ strefe zieleni, 0znaczong na rysunku planu, w ktorej obowigzuje minimalny
wskaznik terenu biologicznie czynnego 80%, dla ktorej ustala si¢:

— zakaz likwidacji zieleni wysokiej, przy czym dopuszcza si¢ odstgpstwo od
zakazu w zwigzku z konieczno$cig realizacji doj$¢ 1 dojazdow,

— nakaz realizacji zieleni wysokiej rownoczesnie lub wyprzedzajaco w stosunku do
realizacji obiektow przeznaczenia podstawowego oraz uzupehiajacego w terenach
MN3i MU,

— Zzakaz zabudowy budynkami,

— mozliwo$¢ lokalizacji doj$¢ 1 dojazdow oraz sieci, urzadzen i obiektéw
infrastruktury technicznej zgodnie z przepisami odrebnymi;



9) wterenach ZR, nakaz zapewnienia prze§witow o wysokosci min. 12 cm od poziomu terenu
do dolnej krawedzi elementdw ogrodzenia, co najmniej na 50 % jego dhugosci —

w celu umozliwienia migracji zwierzat;

10) w zakresie ochrony akustycznej, nalezy uwzglgdnia¢ nastepujace tereny faktycznie
zagospodarowane, zgodnie z ustaleniami planu:

a) w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN3) oraz terenach
zabudowy mieszkaniowej 1 ushug jako tereny ,,pod zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng”,

b) w terenach zieleni rekreacyjnej (ZR) oraz w terenach ustug sportu i rekreacji (USF)
— jako tereny ,,na cele rekreacyjno-wypoczynkowe”.

§8
W zakresie zasad ochrony dziedzictwa Kkulturowego oraz dobr Kultury wspolczesnej
I krajobrazu nie wprowadza si¢ ustalen z uwagi na fakt, iz w obszarze planu nie wystepuja zabytki
nieruchome wpisane do rejestru lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz inne obiekty dziedzictwa
kulturowego 1 dobra kultury wspolczesnej wymagajace okreslenia zasad ich ochrony.

§9
W ramach wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznej ustala si¢
nastgpujace zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy przestrzeni publicznych:
1) obowigzek zapewnienia dostepno$ci osobom ze szczegdlnymi potrzebami do
komunikacji, ciagéw pieszych, przejs¢ pieszych, czasowych miejsc postojowych
(likwidacja progéw wysokosciowych), obiektéw ustugowych oraz terendéw zieleni
urzadzone;j;
2) nakaz uporzadkowania istniejacych przestrzeni publicznych poprzez sukcesywna
przebudowe i remont elementdw wyposazenia, w tym: nawierzchni, o$wietlenia
1 obiektow malej architektury;
3) nakaz zastosowania kompozycji 1 wlasciwego doboru gatunkowego drzew
1 krzewow, z wylaczeniem elementow obcych krajobrazowo — egzotycznych gatunkow
zimozielonych drzew iglastych.

§10
Ustalenia w zakresie warunkow scalania i podzialu nieruchomosci

1. Nie okresla si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalef i podziatu nieruchomosci;
w przypadku ich podjecia z inicjatywy wilascicieli 1 uzytkownikow wieczystych
nieruchomos$ci nalezy odpowiednio uwzgledni¢ wskazane w przepisach odrgbnych
szczegdtowe warunki zagospodarowania, ktore okreslone zostaty w ustaleniach planu.

2. Dla przeprowadzenia scalenia i podziatu nieruchomo$ci na wniosek wiascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych zgodnie z art. 102 ust. 2 ustawy 0 gospodarce
nieruchomos$ciami, ustala si¢ nastepujace szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu
nieruchomosci:

1) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN3) i terenu zabudowy
mieszkaniowej i ustug (MU) oraz dla terenow ushug sportu i rekreacji (USr):
a) powierzchnia dzialek nie moze by¢ mniejsza niz 1000 m?,
b) szerokos¢ nie moze by¢ mniejsza niz 18 m;
2) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego zawarty w przedziale pomigdzy
60 a 120 stopni.

§11
Zasady obstugi komunikacyjnej oraz parkingowej

1. Ustala si¢ nastgpujacy sposéb obstugi komunikacyjnej terenéw objetych planem:
1) obstuga komunikacyjna terenow objetych planem bedzie realizowana przez istniejgca
sie¢ drog publicznych i wewngtrznych, w tym m.in.:
a) istniejacag droge publiczng KDD,



b) drogi wewngetrzne KDW,
C) ciagi pieszo jezdne KX
d) za posrednictwem dojazdow niewydzielonych, o ktérych mowa w § 3 ust. 1 pkt 4;

2) przeznaczenie terendOw komunikacji oznaczonych w planie symbolami KDD, KDW
I KX zgodnie z ustaleniami § 19;

3) w sytuacji braku mozliwosci obstugi komunikacyjnej nowej zabudowy z istniejacych
drog 1 zjazdow dostepnos¢ tych terendw nalezy zapewni¢ poprzez nowe dojazdy oraz
ciagi pieszo jezdne, z zachowaniem przepisow odrgbnych;

4) nie wyznacza si¢ miejsc zjazdow z drog publicznych;

5) ustala si¢ minimalng szeroko$¢ dojazdu nie wydzielonego liniami rozgraniczajgcymi
w terenach budowlanych:

a) dla obstugi 1 - 5 dziatek budowlanych dojazd o minimalnej szerokosci 5 m,

b) dla obstugi 6-10 dziatek budowlanych dojazd o minimalnej szerokos$ci 6 m,

c) dla obstugi ponad 10 dziatek budowlanych dojazd o minimalnej szerokos$ci 8
m;

z zastrzezeniem, iz szeroko$¢ zjazdu z drogi publicznej musi spelnia¢é wymogi

okreslone w przepisach odrgbnych;

6) ustala si¢ nakaz wytyczania dojazdow zapewniajgcych dostgp do drog publicznych
w sposOb umozliwiajacy prowadzenie lokalnych sieci uzbrojenia terenu;

7) w terenach komunikacji dopuszcza si¢ podejmowanie dziatanh minimalizujacych
oddzialywanie akustyczne od drog;

8) dopuszcza si¢ realizacj¢ tras rowerowych z mozliwoscig ich prowadzenia
w obrebie terenéw przeznaczonych na cele komunikacji (KDD, KDW, KX) jako
wydzielone trasy rowerowe i ciggi pieszo-rowerowe w liniach rozgraniczajacych drog.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady obstugi parkingowej obszaru:

1) okresla si¢ wymagane minimalne ilosci miejsc postojowych dla samochodow
osobowych realizowanych w formie parkingdw naziemnych, podziemnych
i w garazach, w tym garazach wielostanowiskowych i whbudowanych w budynek,
odpowiednio do przeznaczenia terenow wedlug nastepujacych wskaznikow,
z zastrzezeniem pkt 2:

a) dla zabudowy mieszkaniowej oraz funkcji mieszkaniowej i rekreacji indywidualnej
w terenach oznaczonych symbolami MN3 i MU — 2 miejsca postojowe na 1
mieszkanie,

b) dla funkcji ustugowej, co najmniej 3 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej
(z wylaczeniem powierzchni pomocniczej - socjalnej, technicznej i magazynowej)
lub co najmniej 2 miejsca na 10 zatrudnionych,

c) dla obiektow sportu i rekreacji: - 10 miejsc na 100 uzytkownikow (jednoczes$nie);

2) miejsca postojowe dla istniejacych i projektowanych inwestycji nalezy bilansowac
1 realizowa¢ w ramach dziatki budowlanej, na ktorej realizowana jest inwestycja;

3) miejsca postojowe moga by¢ lokalizowane takze w obrgbie terenu 0znaczonego
symbolem 1KX - w formie wydzielonych zatok lub wyznaczonych miejsc postojowych,
lub na wydzielonych terenach, dla ktérych dopuszczone jest przeznaczenie na parkingi;

4) w bilansowaniu miejsc postojowych dla obiektéw okreslonych w pkt 1 za wyjatkiem
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, przy realizacji miejsc postojowych powyzej
5 nalezy zabezpieczy¢ min. 1 miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa, a przy parkingach powyzej 15 — min. 2 miejsca
specjalnie oznakowane i usytuowane blisko wejs¢ do budynkow uzytecznosci
publicznej;

5) dla funkcji ustugowej i sportowo-rekreacyjnej o powierzchni uzytkowej przekraczajace;j
100m? minimalna liczbe zadaszonych stanowisk postojowych rowerow, wliczajac
miejsca wewnatrz obiektow - 1 miejsce na 20 zatrudnionych,

6) miejsca postojowe i stanowiska postojowe dla rowerow moga by¢ lokalizowane takze
w obrebie terenow drog publicznych - dojazdowych i ciggéw pieszo-jezdnych - jako
pasy i zatoki postojowe, lub w innych terenach gdzie dopuszczono ich lokalizacje.
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§12
Zasady utrzymania, budowy, przebudowy, rozbudowy i remontu infrastruktury
technicznej

1. Jako ogolne zasady obshlugi obszaru w zakresie infrastruktury technicznej, dotyczace
catego obszaru planu ustala sig:

1) utrzymanie istniejacych obiektow i urzadzen budowlanych infrastruktury technicznej;

2) mozliwo$¢ prowadzenia robot budowlanych polegajagcych na budowie, rozbudowie,
przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiorce i odiaczeniu obiektow i urzadzen
budowlanych infrastruktury technicznej a takze zmianie przebiegu sieci w sposdb nie
kolidujacy z innymi ustaleniami planu, zachowujac warunki przepisow odrebnych
w tym zakresie;

3) nakaz powigzania obiektow i1 urzadzen budowlanych infrastruktury technicznej
z istniejgcym uktadem zewnetrznym;

4) uwzgledni¢ wzdluz obiektow i urzadzen budowlanych infrastruktury technicznej
ograniczenia w zakresie zabudowy i zagospodarowania terendw bezposrednio
przyleglych, wynikajace z unormowan odrgbnych;

5) zasade lokalizacji obiektow i1 urzadzen budowlanych z zakresu elektroenergetyki
1 telekomunikacji z nakazem uwzgledniania ochrony zdrowia mieszkancow przed
oddziatywaniem (promieniowaniem) pdl elektromagnetycznych,;

6) w zakresie urzadzen, umozliwiajacych pozyskanie energii odnawialnej dopuszcza
sig:

a) we wszystkich terenach: lokalizowanie kolektorow stonecznych, pomp ciepta oraz
innych urzadzen, umozliwiajagcych pozyskanie energii odnawialnej, o mocy
zainstalowanej nie przekraczajacej 100kW z  wylaczeniem urzadzen
wykorzystujacych energi¢ wiatru,

b) w granicach terenow oznaczonych symbolami USr: urzadzenia fotowoltaiczne oraz
pompy ciepla 1 urzadzenia geotermalne o mocy zainstalowanej przekraczajacej
warto$¢ S00kW.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sig:
zasilanie
z urzadzen potozonych poza obszarem planu;

1) mozliwosci rozbudowy i przebudowy istniejacego Systemu zaopatrzenia w wode
stosownie do potrzeb socjalno-bytowych, przemystu i ustug oraz celow gasniczych;

2) wustala si¢ realizacje sieci wodociggowej rozdzielczej dla nowo wprowadzonej
zabudowy w oparciu o zasilanie z istniejgcej sieci wodociggowej, dopuszcza si¢ korekty
przebiegu istniejacych sieci oraz miejsc przytaczenia sieci do zasilania, a takze
lokalizacje nowych sieci, obiektéw i1 urzadzen infrastruktury wodociggowej, stosownie
do szczegotowych rozwigzan technicznych nie kolidujacych z innymi ustaleniami
planu;

3) budowg, rozbudowe i przebudowe zbiorowej sieci wodociagowej o Srednicy nie
mniejszej niz @ 50 mm;

4) lokalizacja obiektow liniowych urzadzen sieci wodociagowej wzgledem zabudowy,
obiektow matej architektury i zadrzewien powinna odbywaé si¢ z zachowaniem
wymaganych odlegtosci dla umozliwienia dostepu i obstugi eksploatacyjnej;

5) uwzglednienie potrzeb ochrony przeciwpozarowej, w celu zapewnienia bezpieczenstwa
przed pozarem; w dostosowaniu do wymagan okreslonych w obowigzujacych
przepisach odrebnych nalezy wykona¢ sie¢ hydrantow zewnetrznych zapewniajacych
odpowiednig ilo$¢ wody do gaszenia pozaru;

6) dopuszcza si¢ zaopatrzenic w wod¢ z indywidualnych studni z uwzglgdnieniem
warunkow okreslonych w przepisach odrgbnych.

3. W zakresie odprowadzania $ciekow oraz wod opadowych ustala sie:
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1)

2)

3)

4)

5)

odprowadzenie $ciekow sanitarnych z planowanych obiektow nastapi w oparciu

o podtaczenie terenow do zbiorczej kanalizacji sanitarnej gminnej w przylegtych

ciaggach komunikacyjnych w tym poprzez rozbudowe systemowej kanalizacji sanitarnej;

na obszarze nie objetym zbiorowym systemem kanalizacyjnym, z zastrzezeniem
warunkow okreslonych dla aglomeracji Niepotomice zgodnie z Uchwalg Nr

XXIV/304/20 Rady Miejskiej w Niepotomicach z dnia 17 grudnia 2020 r. w sprawie

wyznaczenia obszarow i granic aglomeracji Niepotomice, dopuszcza si¢:

a) indywidualne systemy oczyszczania $cieckow pod warunkiem spetnienia wymogow

przepisow odrebnych,

b) stosowanie zbiornikow bezodptywowych do gromadzenia S$ciekdéw, zbiorniki

1 wywo6z $ciekow musza spetnia¢ warunki okre§lone przepisami odrebnymi;
zagospodarowanie wod opadowych, w tym pochodzacych z terendw utwardzonych
drog 1 dojazdow oraz parkingdw, poprzez:

a) w przypadku budynkow niskich lub budynkéw, dla ktorych nie ma mozliwosci
przytaczenia do sieci kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej, dopuszcza si¢
odprowadzenie wod opadowych na wiasny teren nieutwardzony, do dotéw
chionnych lub do zbiornikéw retencyjnych,

b) odprowadzenie do kanalizacji opadowej,

C) retencje w miejscu z mozliwoscig zastosowania urzadzen oczyszczajacych,
zbiornikow retencyjno - odparowujacych lub indywidualnych podczyszczalni wod
opadowych, usytuowanych w obrebie dziatki budowlanej,

d) odprowadzenie do cieku, rowu, z uwzglgednieniem rozwigzan:

— zapewniajacych pelng ochron¢ przed przenikaniem zanieczyszczen do wod
i gleby, z zachowaniem warunkéw okreslonych w przepisach odrgbnych
utatwiajacych przesigkanie wody deszczowej do gruntu,

— spowalniajacych odptyw, do odbiornika do ilosci jaka powstaje na terenie przed
zagospodarowaniem,

e) obowigzuje nakaz stosowania rozwigzan zwickszajacych retencje;

dla powierzchni szczelnej utwardzonych parkingow powyzej 0,1 ha, obowigzek

realizacji kanalizacji opadowej wraz z urzadzeniami zapewniajacymi oczyszczenie wod

zgodnie z przepisami odrgbnymi;

lokalizacja obiektow liniowych i urzadzen sieci kanalizacyjnej wzgledem zabudowy,

obiektow malej architektury i zadrzewien powinna odbywaé si¢ z zachowaniem

wymaganych odlegtosci dla umozliwienia dostepu i obstugi eksploatacyjne;;

. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢ doprowadzenie gazu do odbiorcéw W oparciu
o sie¢ gazowa niskiego i $redniego ci$nienia:

1)

2)

3)

4)

5)

dla obszaru objetego planem istnieje mozliwos¢ zabezpieczenia dostawy gazu
z istniejacej sieci gazowej poprzez utrzymanie istniejacych gazociggdw niskiego
1 $redniego cisnienia;

zrodtem zaopatrzenia w gaz pozostaje istniejaca stacja redukcyjno - pomiarowa
w Stanigtkach oraz sie¢ gazociggdéw Sredniego ci$nienia wyprowadzonych z tej stacji;
doprowadzenie gazu do nowych odbiorcow nastapi w oparciu 0 rozbudowe
1 przebudowe istniejagcego systemu zasilania w gaz funkcjonujgcego poza tym
obszarem, z zastosowaniem nowych technologii, cisnienie $rednie min. g 40 mm;
zapewnienie mozliwosci lokalizowania w obrebie linii rozgraniczajacych drog
wewnetrznych 1w terenach przeznaczonych po zabudowe nowych odcinkéw
gazociggow Sredniego ci$nienia, wzdtuz ktorych nalezy zachowac strefe kontrolowana
wynoszaca 0,5 m po obu stronach gazociagu;

dla gazociggéw, przy ustalaniu lokalizacji projektowanych budowli, urzadzen
1 drog, nakazuje si¢ zachowanie odlegtosci podstawowych lub stref kontrolowanych
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

. W zakresie zaopatrzenia w cieplo ustala sig:

1)

utrzymany zostanie istniejgcy sposob ogrzewania obiektow i1 przygotowania cieptej
wody uzytkowej w oparciu o indywidualne zrédta ciepta i lokalne systemy grzewcze;
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2) zaopatrzenie obiektow w ciepto w oparciu o lokalng sie¢ cieptownicza, w przypadku
objecia obszaru planu zasiegiem sieci, lokalne zrodta ciepta wykorzystujgce paliwa state
na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

6. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:

1) zaopatrzenie terendw w energi¢ elektryczng (w tym o$wietlenie) poprzez utrzymanie
1 rozbudowe istniejacych sieci 1 urzadzen oraz realizacj¢ nowych, dla pelnego
wyposazenie obszaru w energi¢ elektryczng, w oparciu o urzadzenia i sieci
elektroenergetyczne sredniego i1 niskiego napiecia;

2) oparcie istniejacego i projektowanego systemu elektroenergetycznego o zrodta zasilania
potozone poza obszarem objetym planem;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje nowych stacji transformatorowych SN/nn;

4) dopuszcza si¢ budowe napowietrznych i kablowych linii elektroenergetycznych
wysokiego, Sredniego i niskiego napigcia zgodnie z przepisami odrgbnymi na zasadach
nie naruszajacych pozostatych ustalen planu;

5) dopuszcza si¢, w sposob ktory nie ogranicza podstawowego przeznaczenia
wyznaczonego Planem, zmiany lokalizacji istniejacych sieci infrastruktury technicznej,
w tym przebudowe istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych niskiego
napiecia — na linie kablowe;

6) nalezy zapewni¢ mozliwos¢ swobodnego dostgpu i dojazdu do infrastruktury
technicznej w celu przeprowadzenia prac eksploatacyjnych lub usuwania awarii,

7) w pasach technologicznych (strefach ochrony technicznej) obowigzuje zakaz
sytuowania instalacji fotowoltaicznych, sadzenia ro$linnosci wysokiej, w tym
obowigzuje szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii wedlug
przepisow odrebnych;

7. W zakresie telekomunikacji ustala sie:

1) utrzymuje si¢ przebieg istniejacych sieci i lokalizacj¢ urzadzen telekomunikacyjnych;

2) zaspokojenie potrzeb w zakresie tgcznosci publicznej nastgpi w oparciu o istniejacg
infrastrukture telekomunikacyjng oraz poprzez rozbudowe lub budoweg nowych urzadzen
sieci telekomunikacyjnej;

3) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej,
przy zachowaniu zgodno$ci inwestycji z przepisami odrgbnymi, z tym ze w terenach
MN3 i MU dopuszcza si¢ tylko lokalizacj¢ infrastruktury telekomunikacyjnej
0 nieznacznym oddzialywaniu,

4) w obrgbie pasa drogowego istniejgcych i planowanych ulic dopuszcza si¢ lokalizacje
obiektow telekomunikacyjnych.

8. Ustala si¢ zasady gospodarki odpadami, polegajace na indywidualnym gromadzeniu
odpadow 1 zagospodarowywaniu ich zgodnie z zasadami okre§lonymi w przepisach
odrgbnych, przy czym ustala si¢:

1) prowadzenie gospodarki odpadami z uwzglednieniem segregacji odpadow u zrdodet ich
powstania, z jednoczesnym wyodrebnieniem ewentualnych odpadéw niebezpiecznych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi w tym aktami samorzagdowymi obowigzujacymi dla
Miasta 1 Gminy Niepotomice dotyczacymi gospodarki odpadami;

2) zakaz sktadowania, magazynowania i przetwarzania odpadow w obrebie obszaru
objetego planem;

3) zakaz zbierania odpadow przed ich wywozem w sposOb zagrazajacy zanieczyszczeniom
powietrza, wod 1 gruntu przez pylenie, emisje gazéw 1 odcieki;

4) zakaz lokalizacji spalarni odpadow;

5) zakaz post¢powania z odpadami w sposob zagrazajagcy zanieczyszczeniem wod, gleby
1 powietrza.
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Rozdzial IV
Przeznaczenie terenow

§13

1. Okreslone w Rozdziale IV wustalenia dotyczace przeznaczenia terenéw 1 zasad

ich zagospodarowania obejmuja:

1) przeznaczenie podstawowe;

2) przeznaczenie uzupehiajace;

3) warunki lokalizacji obiektow i urzadzeh w ramach przeznaczenia podstawowego
I uzupehiajacego;

4) warunki i standardy wykorzystania terenu i realizacji inwestycji, w tym m.in. parametry:
a) wskazniki powierzchni zabudowy,
b) wskaznik terenu biologicznie czynnego,
€) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy,
d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy,
e) wysokos$ci zabudowy,
f) geometri¢ dachu,
g) kolorystyke obiektow.

2. Warunkiem lokalizacji obiektéw i urzadzen w ramach przeznaczenia podstawowego

1.

2.

3.

I uzupehniajgcego jest taczne spelnienie warunkéw zapisanych w pozostatych ustaleniach
Uchwaty.

§14
Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku
planu symbolem 1-4MN3 z podstawowym przeznaczeniem pod lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie budynkoéw wolnostojacych
, Z towarzyszaca zielenig urzadzona.
Dla terenéw oznaczonych symbolami MN3 w ramach przeznaczenia uzupetniajacego
dopuszcza si¢ lokalizacje:
1) wolnostojacych ustug publicznych,
2) wbudowanej funkcji ushugowej o charakterze komercyjnym, o powierzchni zgodnej
z przepisami odrgbnymi,
3) zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w rozumieniu definicji zawartej w § 3 ust. 1 pkt 29,
w ktorej funkcja ustugowa nie moze przekraczac¢ 50% powierzchni catkowitej budynku,
4)budynkow rekreacji indywidulanej;
5) wolnostojacych budynkoéw garazowych, gospodarczych oraz garazowo-gospodarczych
z ograniczeniem do 50 m2 powierzchni zabudowy poszczegdlnych budynkow,
6) parkingow,
7)dojazdow, w tym dojazdow nie wydzielonych,
8)nieoznaczonych na rysunku planu doj$¢ pieszych, ciggdw pieszych, tras rowerowych,
9)zieleni towarzyszacej w tym izolacyjnej,
10) obiektow matej architektury,
11) sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej (w tym zbiormnikow retencyjno—
odparowujacych), za wyjatkiem stacji elektroenergetycznych 110 kV/SN 1 wiekszych,
Ustala si¢ zasad¢ braku ucigzliwo$ci prowadzonego programu ustugowego dla
mieszkalnictwa, tj. realizacje wylacznie ustug nieucigzliwych w rozumieniu definicji
zawartej w § 3 ust. 1 pkt 22.
W granicach terenéw 0znaczonych symbolami MN3 ustala si¢ nastepujace zasady
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:
1) wskaznik powierzchni zabudowy — maksymalnie 30%;
2) wskaznik terenu biologicznie czynnego - minimum 50%;
3) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,01;
4) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,4
5) wysoko$¢ zabudowy:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowo-
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6)

7)

ustugowej oraz ustug publicznych — maksymalnie 9 m,

b) dla budynkow rekreacji  indywidualnej, budynkdéw  garazowych,
gospodarczych, garazowo — gospodarczych —maksymalnie 7 m; w przypadku
realizacji zadaszenia w formie tarasu wysoko$¢ maksymalng nalezy dostosowac
do poziomu posadzki nad pierwsza kondygnacja nadziemna budynku
mieszkalnego;

geometria dachow:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej ustala si¢ dachy dwu- lub wielospadowe (w tym naczotkowe
i pOlszczytowe) o jednakowym nachyleniu gtéwnych potaci dachowych od 30°
do 45° z dopuszczeniem przekrycia lukarn dachem ptaskim,

b) dla budynkow ustugowych, rekreacji indywidualnej, gospodarczych i garazy
ustala si¢ dachy dwu- lub wielospadowe (w tym naczotkowe i potszczytowe)
0 jednakowym nachyleniu gtownych potaci dachowych od 30° do 45°
z dopuszczeniem przekrycia lukarn dachem ptaskim; dopuszcza si¢ takze
realizacje dachow ptaskich, z nakazem stosowania §cian attykowych,

c) dopuszcza si¢ mozliwo$¢ przedtuzenia czgsci lub catosci jednej z potaci,

d) dopuszcza si¢ doswietlenie dachéw lukarnami oraz oknami potaciowymi;

kolorystyka i rozwigzania materialowe obiektow:

a) w materiatach wykonczeniowych ustala si¢ stosowanie barw naturalnych
w tym odcieni bieli, bragzu, szarosci, oraz kolorystyki charakterystycznej dla
naturalnych materiatbw wykonczeniowych, zakazuje si¢ stosowania oktadzin
elewacyjnych typu siding winylowy,

b) ustala si¢ zasad¢ aby dachy strome obiektéw posiadaty kolory tozsame lub
ciemniejsze niz ich $ciany,

C) nie dopuszcza si¢ stosowania materialtbw o nawierzchni odblaskowej
i jaskrawej kolorystyce,

d) dopuszcza si¢ ksztaltowanie elewacji budynkéw w formie zieleni na Scianach
lub wertykalnych ogrodow.

§15

1. Wyznacza si¢ teren zabudowy mieszkaniowej i uslug, oznaczony narysunku planu
symbolem 1MU z podstawowym przeznaczeniem pod lokalizacje:
1) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej realizowanej w formie wolnostojacej lub

blizniaczej;

2) zabudowy mieszkaniowo-ustugowej zgodnie z definicjg zawartg w § 3 ust.1 pkt 29, w ktorej

3)
4)

funkcja ustugowa nie moze przekraczac¢ 70% powierzchni catkowitej budynku;
ushug publicznych 1 komercyjnych wolnostojacych;
zieleni urzadzonej, trawnikow, skwerow, placow zabaw.

Dla terenu oznaczonego symbolem MU w ramach przeznaczenia uzupehniajacego

dopuszcza si¢ lokalizacje:

1)

2)
3)
4)
5)
6)
7)

8)

wolnostojacych budynkéw garazowych, gospodarczych oraz garazowo-gospodarczych
z ograniczeniem do 50,0m? powierzchni zabudowy poszczegolnych budynkow;

parkingow;

dojazdow, w tym dojazdow nie wydzielonych,

nieoznaczonych na rysunku planu doj$¢ pieszych, ciagdow pieszych, tras rowerowych,
zieleni towarzyszace] w tym izolacyjnej;

obiektow malej architektury;

sieci, obiektoéw 1 urzadzen infrastruktury technicznej (w tym zbiornikdw retencyjno—
odparowujacych), za wyjatkiem stacji elektroenergetycznych 110 kV/SN i wigkszych,.
urzadzen 1 obiektéw ograniczajacych oddziatywania 1 zanieczyszczenia komunikacyjne —
w tym ochrony akustycznej,

Warunkiem lokalizacji obiektow 1 urzadzen w ramach przeznaczenia uzupetniajacego jest

dostosowanie ich do wymogow i charakteru przeznaczenia podstawowego; z zachowaniem
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proporcji tak, aby suma powierzchni przeznaczenia uzupetniajacego okre§lonego ust. 2 pkt

1, nie stanowita wigcej niz 20% powierzchni terenu inwestycji.

. Ustala si¢ zasad¢ braku ucigzliwo$ci prowadzonego programu ustugowego dla

mieszkalnictwa, tj. realizacj¢ wylgcznie ustug nieucigzliwych w rozumieniu definicji

zawartej w § 3 ust. 1 pkt 22.

. W granicach terenu oznaczonego symbolem MU ustala si¢ nast¢pujgce zasady

zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy:

1) wskaznik powierzchni zabudowy — dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
I mieszkaniowo-ustugowej - maksymalnie 30%, dla zabudowy ustugowej - maksymalnie
50%,;

2) wskaznik terenu biologicznie czynnego - dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
I mieszkaniowo-ustugowe;j - minimum 50%, dla zabudowy ustugowej - minimum 30%;

3) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,1;

4) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i mieszkaniowo-ustugowej — 0,4 dla zabudowy ustugowej — 0,8;

5) wysokos$¢ zabudowy:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej oraz ustugowej — maksymalnie 9 m,

b) dla budynkéw garazowych, gospodarczych, garazowo — gospodarczych —
maksymalnie 7m; w przypadku realizacji zadaszenia w formie tarasu wysokos¢
maksymalng nalezy dostosowa¢ do poziomu posadzki nad pierwsza
kondygnacja nadziemng budynku mieszkalnego;

6) geometria dachow:

a) ustala si¢ dachy dwu- lub wielospadowe (w tym naczotkowe i potszczytowe)
0 jednakowym nachyleniu glownych potaci dachowych od 30° do 45°
z dopuszczeniem przekrycia lukarn dachem plaskim, dopuszcza si¢ realizacje
dachow ptaskich z nakazem stosowania $cian attykowych,

b) dopuszcza si¢ mozliwo$¢ przedtuzenia czesci lub catosci jednej z potaci,

c) dopuszcza si¢ doswietlenie dachow s$wietlikami, lukarnami oraz oknami
potaciowymi,

7) kolorystyka i rozwiazania materialowe obiektow:

a) w materiatach wykonczeniowych ustala si¢ stosowanie barw naturalnych w tym
odcieni bieli, brazu, szaroSci, oraz kolorystyki charakterystycznej dla
naturalnych materialéw wykonczeniowych, zakazuje si¢ stosowania oktadzin
elewacyjnych typu siding winylowy,

b) ustala si¢ zasad¢ aby dachy strome obiektoéw posiadaty kolory tozsame lub
ciemniejsze niz ich $ciany,

C) nie dopuszcza si¢ stosowania materialtbw o nawierzchni odblaskowej
I jaskrawej kolorystyce,

d) dopuszcza si¢ ksztattowanie elewacji budynkow w formie zieleni na $cianach
lub wertykalnych ogrodow.

§16

. Wyznacza si¢ teren uslug sportu i rekreacji, oznaczony na rysunku planu symbolem
1USr z podstawowym przeznaczeniem pod ushugi sportu i rekreacji z urzadzeniami
sportowymi (np: boiska do gier, bieznie, plaze) oraz terenowymi urzadzeniami sportowo-
rekreacyjnymi, wraz z towarzyszgcymi obiektami sanitarnymi i socjalnymi.

. Dla terenéw oznaczonych symbolami USr w ramach przeznaczenia uzupetniajgcego ustala
si¢ mozliwos¢ realizacji:

1) obiektow budowlanych w postaci wiat i zadaszen;

2) obiektow rekreacji indywidualne;j;

3) urzadzen wodnych stuzacych rekreacyjnemu wykorzystaniu zbiornika wodnego;

4) parkingow;

5) dojazdow, w tym dojazdow nie wydzielonych;
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3.

4.

1.

2.

3.

4.

6) nieoznaczonych na rysunku planu dojs¢ pieszych, ciaggéw pieszych, tras rowerowych;

7) zieleni urzadzonej i izolacyjnej;

8) obiektéw malej architektury;

9) sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej (w tym zbiornikow retencyjno—
odparowujacych), za wyjatkiem stacji elektroenergetycznych 110 kV/SN i wiekszych;

10) urzadzen, umozliwiajgcych pozyskanie energii odnawialnej o mocy nie przekraczajacej
100 kW oraz o mocy powyzej 100 kW w formie urzadzen wolnostojacych
i realizowanych na obiektach kubaturowych.

Ustala si¢ strefy ucigzliwo$ci zwigzane z lokalizacja urzadzen do produkcji energii

ze zrédel  odnawialnych o mocy przekraczajacej 100 kW  tozsame  z liniami

rozgraniczajacymi terenéw oznaczonych symbolami USr.

W granicach terenu oznaczonego symbolem  USr ustala si¢ nastepujace zasady

zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:

1) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy - 20%;

2) wskaznik terenu biologicznie czynnego - minimum 60%;

3) minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 0,001;

4) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,2;

5) wysokos$¢ zabudowy z zastrzezeniem §5 ust. 12 pkt 3 — maksymalnie 8 m, wysoko$¢
wiat 1 zadaszen nie moze przekroczy¢ 5 m;

6) geometria dachéw, zadaszen wiat - ustala si¢ dachy dwu- i wielospadowe,
z wylaczeniem dachoéw kopertowych, o nachyleniu potaci dachowej od 30° do 45°,
dopuszcza si¢ dachy ptaskie;

7) Kkolorystyka obiektow:

a) w materiatach wykonczeniowych nakaz stosowania odcieni bieli, bezu, brazu
1 szaro$ci, z dopuszczeniem odcieni czerwieni w przypadku zastosowania
oktadziny ceglanej; zakazuje si¢ stosowania oktadzin elewacyjnych typu siding
winylowy,

b) ustala si¢ zasade aby dachy strome obiektow posiadaty kolory ciemniejsze niz ich
Sciany; wprowadza si¢ zakaz stosowania pokry¢ dachowych w kolorze jaskrawym,

¢) dopuszcza si¢ ksztaltowanie elewacji budynkow w formie zieleni na $cianach lub
wertykalnych ogrodow.
§17

Wyznacza si¢ teren zieleni nieurzadzonej, oznaczony na rysunku planu symbolem 1-7ZR,

z podstawowym przeznaczeniem pod zielen nieurzadzona, zielen izolacyjng, w tym otuling

biologiczng ciekow wodnych.

W granicach terenow 0znaczonego symbolem ZR w ramach przeznaczenia uzupetniajacego

dopuszcza si¢ z zachowaniem przepiséw odrebnych o ochronie gruntéw rolnych 1 le$nych:

1) urzadzenia wodne stuzace rekreacyjnemu wykorzystaniu zbiornika wodnego, plaze;

2) obiekty sanitarne i socjalne towarzyszace przeznaczeniu okreslonemu w pkt 1;

3) wiaty, altany;

4) terenowe urzadzenia sportowo-rekreacyjne;

5) wody stojace i ptynace;

6) zbiorniki retencyjne;

7) parkingi;

8) dojazdy, w tym dojazdy nie wydzielone;

9) nieoznaczone na rysunku planu doj$cia piesze, ciagi piesze, trasy rowerowe;

10) obiekty matej architektury;

11) zielen urzadzong i izolacyjna;

12) sieci, obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej (w tym zbiornikow retencyjno—
odparowujacych), za wyjatkiem stacji elektroenergetycznych 110 kV/SN i wigkszych.

W granicach terenéw oznaczonych symbolami ZR ustala si¢ zakaz niszczenia zadrzewien

srodpolnych i przydroznych, jezeli nie wynika to z ochrony przeciwpowodziowej lub
zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego oraz odbudowy, utrzymania, remontow lub
naprawy urzadzen wodnych.

W granicach terenéw ZR obowigzuje zakaz realizacji budynkow.
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5.

[EY

W granicach terenow oznaczonych symbolem ZR wustala si¢ nastepujace warunki

zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:

1) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy - 25%;

2) wskaznik terenu biologicznie czynnego - minimum 70%;

3) minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy — 0,001;

4) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy — 0,25;

5) wysokos$¢ zabudowy — maksymalnie 6 m, z zastrzezeniem § 5 ust. 13 pkt 3;

6) geometria dachéw, zadaszen wiat - ustala si¢ dachy dwu- i wielospadowe,
z wylaczeniem dachéw kopertowych, o nachyleniu potaci dachowej od 30° do 45°,
dopuszcza si¢ dachy ptaskie;

7) Kkolorystyka obiektow:

a) w materiatach wykonczeniowych nakaz stosowania odcieni bieli, bezu, bragzu
i szaro$ci, z dopuszczeniem odcieni czerwieni w przypadku zastosowania
oktadziny ceglanej; zakazuje si¢ stosowania okladzin elewacyjnych typu siding
winylowy,

b) dachy w odcieniach kolorow czerwonego, bragzowego lub szarego,

C) ustala si¢ zasade aby dachy strome obiektow posiadaty kolory ciemniejsze niz ich
Sciany; wprowadza si¢ zakaz stosowania pokry¢ dachowych w kolorze jaskrawym,

d) dopuszcza si¢ ksztaltowanie elewacji budynkow w formie zieleni na $cianach lub
wertykalnych ogrodow.

§18

Wyznacza si¢ tereny wod powierzchniowych, oznaczone na rysunku planu symbolami

1-2WS z podstawowym przeznaczeniem pod wody powierzchniowe.

W granicach terenow oznaczonych symbolem WS w ramach przeznaczenia

uzupetniajacego dopuszcza si¢:

1) lokalizacje pomostow, mostow i ktadek pieszych oraz mozliwos¢ realizacji urzadzen
wodnych stuzagcych rekreacyjnemu wykorzystaniu zbiornikow wodnych;

2) terenowych i nawodnych elementow przystani kajakowej wraz z pomostem oraz innych
urzadzen niezbednych dla uprawiania sportow wodnych i rekreacji;

3) realizacj¢  budowli  hydrotechnicznych  zwigzanych z utrzymaniem wod
1 ochrong przeciwpowodziowg;

4) niewyznaczonych na rysunku zmiany planu doj$¢ i dojazdow, w tym dojazdow nie
wydzielonych;

5) realizacje ciagow pieszych, tras rowerowych;

6) realizacje sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury techniczne;j.

Tereny WS nalezy traktowac jako jeden ciagly teren niezaleznie od przecinajacych go

terenow komunikacji oraz dopuszczonych mostow, urzadzen i1 potaczen komunikacyjnych.

Obowiazuje zakaz realizacji zabudowy za wyjatkiem obiektow i1 urzadzen wymienionych

W ust. 2.

Dopuszcza si¢ prace konserwacyjne w zakresie utrzymania, zabezpieczenia oraz ochrony

wynikajagce z realizacji zadan zwigzanych z utrzymaniem wod oraz urzadzen

przeciwpowodziowych.

W granicach terenéw WS ustala si¢ wskaznik terenu biologicznie czynnego - minimum 90%.

§18
Wyznacza si¢ tereny komunikacji z podziatem na:
1) teren drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczony symbolem 1KDD, o podstawowym
przeznaczeniu pod drogi publiczne:
2) tereny drog wewngetrznych, oznaczone symbolami 1-2KDW o0 podstawowym
przeznaczeniu pod drogi wewnetrzne
3) teren ciaggu pieszo-jezdnego, oznaczony symbolem 1KX.
Podstawowym przeznaczeniem terendw komunikacji oznaczonych w planie symbolem
KDD jest lokalizacja drég, z wyposazeniem dostosowanym do klasy i przeznaczenia drogi
w obszarze (jezdnie, chodniki, obiekty matej architektury, trasy rowerowe, ciagi piesze, pasy
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i zatoki postojowe, pasy zieleni, przejScia piesze iprzejazdy rowerowe, zatoki
przystankowe, zadaszenia przystankowe), wraz z niezbedna infrastrukturg techniczng
(odwodnienie - w tym rowy odwadniajace - jako kanaty zamknigte lub rowy otwarte,
oswietlenie, urzadzenia zabezpieczenia, oznakowania i sterowania ruchem oraz shuzace
ograniczaniu ucigzliwos$ci komunikacyjnej). Dopuszcza si¢ realizacje sieci, obiektow
1 urzadzen infrastruktury technicznej niezwigzanych funkcjonalnie z drogg na warunkach
okreslonych w przepisach odrgbnych.

. Teren drogi wewnetrzne] KDW przeznacza si¢ pod budowle drogowe, odpowiednio do ich
funkcji w zakresie obslugi ruchu, wraz z przynaleznymi drogowymi obiektami
inzynierskimi, urzgdzeniami i instalacjami, stuzacymi do prowadzenia i obstugi ruchu.
Przeznaczenie tego terenu uwzglednia ponadto umieszczanie w nich obiektow
1 urzadzen budowlanych infrastruktury technicznej, niezwigzanej funkcjonalnie z droga,
oraz obiektow malej architektury, zieleni izolacyjne;j i zieleni urzadzone;.

. Tereny ciggdéw pieszo-jezdnych KX przeznacza si¢ pod budowle przeznaczone do obstugi
ruchu pieszego rowerowego i samochodowego - wraz z przynaleznymi obiektami
inzynierskimi, urzadzeniami i instalacjami, stuzacymi do prowadzenia i obstugi ruchu.
Przeznaczenie tego terenu uwzglednia ponadto umieszczanie w nim obiektow i urzadzen
budowlanych infrastruktury technicznej, oraz obiektow malej architektury, zieleni
izolacyjnej i zieleni urzadzonej oraz parkingéw 1 miejsc postojowych dla rowerdw.

. Dla drég publicznych, wewnetrznych oraz ciggéw pieszo-jezdnych ustala si¢ szerokosci
w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu.

. W terenach komunikacji dopuszcza si¢ podejmowanie dzialan minimalizujacych
oddzialywanie akustyczne od drog.

. W granicach terenéw okreslonych w ust.1, w miejscu przeci¢cia z rowami i ciekami
wodnymi ustala si¢ obowiazek realizacji urzadzen gwarantujacych zachowanie ich ciggtosci.

§ 19

W zwiazku z uchwaleniem planu, ustala si¢ stawke procentowa, stuzaca naliczaniu optaty
z tytulu wzrostu wartoSci nieruchomosci w wyniku uchwalenia niniejszego planu
w wysokosci:

1) dla terenéw o symbolach: MN3, MU, USr - 30%;

2) dla pozostatych terenow — 1%.

Rozdzial V
Przepisy koncowe

§20

Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Niepotomice.

§ 21

Uchwata wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Matopolskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
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