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UCHWALANR ...
RADY GMINY ZABIA WOLA

. W SPRAWIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ZABIA WOLA OBEJMUJACY DZIALKE NR EW. 183/2 POLOZONA W MIEJSCOWOSCI MUSULY

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j.Dz. U. z 2020r.
poz. 713 ze zm.), art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020r. poz. 293 ze zm.) w zwigzku z art. 40a ust. 3 ustawy z dnia 28 wrzesnia
1991 r. o lasach (Dz.U. z 2020 r., poz. 6 z pdzn. zm.) oraz Uchwatg Nr 89/XVI1/2019 Rady Gminy Zabia
Wola z dnia 27 listopada 2019r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujgcego dziatke 183/2 potozong w
miejscowosci Musutly stwierdzajgc, iz ustalenia niniejszego planu nie naruszajg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola (Uchwata nr 8/XVI1/2012
Rady Gminy Zabia Wola z dnia 24 kwietnia 2012r. z pézn. zm.) Rada Gminy uchwala, co nastepuije:

§ 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujgcy dziatke
nr ew. 183/2 potozong w miejscowosci Musuty na obszarze i w brzmieniu okreslonym niniejszg uchwatg.

§ 2. 1. Plan obejmuje dziatke o nr ew. 183/2 w miejscowosci Musuty o powierzchni 0,20ha.
2.Granice obszaru objetego planem oznaczone sg symbolem graficznym na rysunku planu sporzgdzonym
w skali 1:2000 stanowigcym zatgcznik nr 1 (graficzny) do niniejszej uchwaly.

§ 3. Uchwata sktada sie z nastepujgcych, integralnych czesci:
1) tekstu planu, stanowigcego tre$¢ uchwaty;
2) rysunku planu w skali 1 : 2000, stanowigcego zatgcznik nr 1;
3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik nr 2;

4) rozstrzygniecia dotyczgcego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasad ich finansowania zgodnie z przepisami o
finansach publicznych, stanowigcego zatgcznik nr 3;

5) danych przestrzennych do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowigcych
zatgczniki nr 4.

§ 4. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:
1) granicy obszaru objetego planem;
2) linii rozgraniczajgcej tereny o r6znym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;
4) wymiarowania,

5) przeznaczenia terendéw, oznaczonego odpowiednio symbolem literowym i numerem wyrdzniajgcym je
sposréd innych terenow.

§ 5. Rysunek planu zawiera oznaczenia informacyjne, niebedgce ustaleniami planu, okreslajace:
1) stuzebnos¢ przejscia i dojazdu do dziatki nr ew. 183/2;
2) orientacyjng powierzchnie terenu.

§ 6. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:
1) zasad ochrony przyrody;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspoitczesnej;

3) szczegodlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

4) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
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5)

6)

obejmujacy dziatke nr ew. 183/2 potozong w miejscowosci Musuty

granic i sposobdéw zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terenéw goérniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia,
obszarédw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

szczegdblnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy.

§ 7. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)

2)
3)
4)

5)

6)
7

8)

9)

planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy
dziatke o nr ew. 183/2 potozong w miejscowosci Musuty w gminie Zabia Wola, o ktérym mowa w §1
uchwaly;

rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzgdzony na mapie zasadniczej w skali
1:2000, stanowigcy zatgcznik graficzny do niniejszej uchwaty;

uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Zabia Wola, o ile z tresci
przepisu nie wynika inaczej;

ustawie — nalezy przez to rozumieé¢ przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie wyznaczong na rysunku planu,
ktérej nie moze przekroczyé sciana sytuowanego budynku; poza nieprzekraczalne linie zabudowy
mogg wystawac elementy budynkéw wymienione w przepisach ogélnych;

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie terenu, ktére powinno
dominowaé¢ w danym terenie w sposob okreslony ustaleniami planu;

przeznaczeniu uzupetniajacym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia niezbedny do
realizacji i funkcjonowania przeznaczenia podstawowego terenu;

przeznaczeniu dopuszczalnym - przeznaczenie terenu i 2zwigzany z nim sposéb
zagospodarowania dopuszczone na wyodrebnionym terenie, przy czym warunki tego dopuszczenia
okresla niniejsza uchwata;

maksymalnej wysokosci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ maksymalng wysokos$é obiektow
budowlanych (budynkéw, budowli i obiektow matej architektury);

10) ustugach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi zlokalizowane w bryle budynku

2.

mieszkalnego jednorodzinnego, o powierzchni catkowitej w rozumieniu przepiséw z zakresu prawa
budowlanego.

W odniesieniu do innych okreslen uzytych w planie i nie zdefiniowanych w niniejszej uchwale nalezy
stosowac definicje zgodne z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

DZIAL |
Przepisy ogélne

Rozdziat 1
Przeznaczenie terenu

§ 8. 1. Ustala sie przeznaczenie terenu dla catego obszaru objetego planem miejscowym MN — teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2. Teren, o ktérym mowa w ust. 1 wyznaczony jest liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony symbolem,
zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego

§ 9. Zasady ustalania linii zabudowy:

1) Dopuszcza sie wysuniecie poza linie zabudowy od strony drég: wykuszy i pilastrow - max do
szerokosci 1.50 m;

2) Ustala sie mozliwos¢ utrzymania istniejgcej zabudowy zlokalizowanej w catosci lub w czeéci poza
wyznaczong nieprzekraczalng linie zabudowy z dopuszczeniem:

a)

b)

prowadzenia robo6t budowlanych w tych obiektach, bez mozliwosci dalszej rozbudowy obiektu poza
te linie (nie dotyczy docieplenia obiektow budowlanych),
nadbudowy obiektu z uwzglednieniem wskaznikéw zawartych w przepisach szczegétowych.
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§ 10. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) Ustala sie, ze kierunek gtéwnej kalenicy dachu budynku musi by¢ prostopadty lub réwnolegly do
granicy bocznej dziatki budowlanej;

2) Ustala sie kolorystyke dachéw budynkéw jako obowigzujgcg - w odcieniach brazu, zieleni, czerwieni,
czerni i szarosci;

3) Ustala sie pokrycie dachéw budynkéw mieszkalnych blachg, blachodachéwka, dachéwkag ceramiczng
i betonowg, gontem bitumicznym lub drewnianym;

4) Dopuszcza sie lokalizacje budynkéw gospodarczych i garazowych przy granicy dziatki lub
lokalizowanie tych budynkéw w zblizeniu do granicy na odlegto$é 1.5m;

5) Szczegoétowe ustalenia dotyczgce zasad ksztattowania zabudowy okreslone zostaty w Dziale Il
niniejszej uchwalty (przepisy szczegoétowe).

Rozdziat 4
Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem:

§ 11.1. W obszarze objetym planem nie ustala sie granic terendw wymagajacych scalenia i podziatu
nieruchomosci w rozumieniu przepiséw ustawy z zakresu gospodarowania nieruchomosciami.

2. Zasady scalania i podzialu nieruchomosci zostaty okreslone dla poszczegdlnych terenéw o réznym
przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania w Dziale 1.

Rozdziat 5
Zasady i warunki zagospodarowania wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska:

§ 12.1. Ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko i
zdrowie ludzi w rozumieniu przepiséw ustawy o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko.

2. Zakaz, o ktérym mowa w ust. 1 nie dotyczy infrastruktury technicznej i drég.

3. Ustala sie, zakaz prowadzenia dziatalnosci powodujgcej przekroczenie standardéw jakosci srodowiska
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony $rodowiska.

4. Zakazuje sie lokalizacji zaktadoéw o zwigkszonym badz duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;.

§ 13. W zakresie wod podziemnych i powierzchniowych:

1) Ustala sie, ze prace ziemne zwigzane z przeksztatceniem uktadu hydrograficznego, w tym réwniez
sypanie watdw, przeksztatcenie poziomu terenu, moggce naruszy¢ sptyw powierzchniowy wody i
stosunki wodne nalezy prowadzi¢ w sposdb zapewniajacy niepogorszenie i niezaktdcenie sptywu wéd
podziemnych i powierzchniowych na dziatkach i terenach sgsiednich zgodnie z przepisami z zakresu
Prawa Wodnego;

2) Plan wprowadza ochrone wod podziemnych i powierzchniowych poprzez zakaz lokalizacji obiektow,
ktérych oddziatywanie lub emitowane zanieczyszczenia mogg negatywnie wptywac na stan tych waod.

§ 14. Ochrona i wzbogacanie lokalnych wartosci $rodowiskowych, przyrodniczych i krajobrazowych:
Wielkosci minimalnej do zachowania powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej powierzchni
zabudowy, maksymalnej i minimalnej intensywnos$¢ zabudowy sg wyznaczone i okreslone w Dziale 1.

§ 15. W zakresie ochrony przed hatasem: W zakresie ochrony akustycznej teren oznaczony na rysunku
planu symbolem MN zalicza sie do terenéw o dopuszczalnym poziomie hatasu w srodowisku jako tereny
zabudowy mieszkaniowej w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska.

Rozdziat 6
Zasady ksztaltowania krajobrazu.

§ 16.1. Zasady ksztattowania krajobrazu w zakresie elementéw przestrzennych wptywajgcych na walory
krajobrazowe zostaly ustalone w niniejszej uchwale poprzez ustalenie parametréow zabudowy i
zagospodarowania terenu.

2.Ustala sie komponowanie zieleni w oparciu o réznorodno$é¢ gatunkéw roslin, z dominacjg zieleni
wysokiej.
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Rozdziat 7
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.

§ 17. 1. Ustala sie, ze obstuga komunikacyjna odbywa¢ sie bedzie poprzez droge publiczng, potozong poza
obszarem objetym planem, zgodnie z ustaleniami szczeg6towymi.

2. Ustala sie powigzanie ukfadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym poprzez drogi gminne
znajdujgce sie poza planem - droge gminng (ul. Spacerowa) w miejscowosci Ksigzenice PGR oraz poprzez
uktad drég gminnych z drogg powiatowg — ul. Mazowiecka.

Rozdziat 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej.

§ 18. Dla infrastruktury technicznej ustala sieg:
1) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zaopatrzenie z gminnej sieci wodociggowej o minimalnej srednicy 90 mm, z zastrzezeniem przepisow
odrebnych w tym w szczegdlnosci dotyczacych rozwigzan indywidualnych,

b) zaopatrzenie z istniejgcej stacji uzdatniania wody obstugujgcej miejscowos¢,
¢) uwzglednienie wymogow przeciwpozarowych w zakresie lokalizacji hydrantéw zewnetrznych;
2) w zakresie odprowadzania sciekow:

a) odprowadzanie do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, z zastrzezeniem przepiséw odrebnych w
tym w szczegolnosci dotyczgcych rozwigzah indywidualnych,

b) minimalng srednice sieci kanalizacji sanitarnej na 200 mm,
¢) odprowadzenie do oczyszczalni $ciekdw obstugujgcej miejscowosg;

3) w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych odprowadzanie powierzchniowo lub do sieci
kanalizacji deszczowej;

4) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) zaopatrzenie z istniejgcych i projektowanych sieci elektroenergetycznych sSredniego napiecia
SN 15 kV i niskiego napiecia nN, po rozbudowie o nowe stacje transformatorowe SN/nN,

b) dla wnetrzowych stacji transformatorowych zwréconych $ciang bez okien i drzwi w strone granicy
dziatki budowlanej, na ktérej sg zlokalizowane, dopuszczenie budowy 1,5 m od tej granicy lub
bezposrednio przy tej granicy,

c) dopuszczenie zaopatrzenia w energie elektryczng z odnawialnych Zrédet energii o mocy
nieprzekraczajgcej 100kW, za wyjatkiem urzgdzeh wykorzystujgcych site wiatru;

5) w zakresie gospodarki odpadami unieszkodliwianie zgodnie z gminnym systemem gospodarki
odpadami;

6) w zakresie dostarczania ciepta zaopatrzenie z indywidualnych zrédet wykorzystujgcych paliwa nisko
emisyjne lub niepowodujgcych emisji;

7) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i teleinformatycznej dopuszczenie utrzymania, przebudowy

i rozbudowy oraz budowy sieci i obiektéw.

Rozdziat 9
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 19. Ustala sie, ze tereny, ktérych przeznaczenie zostato zmienione planem, mogg by¢ uzytkowane w
sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami niniejszego planu.

Rozdziat 10
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Stawka procentowa stuzacg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanej uchwaleniem planu.

§ 20. Ustala sie dla terenéw o symbolu MN optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowane;j

uchwaleniem planu w wysokosci 10%.

Dziat Il
Przepisy szczegotowe
Rozdziat 1
Przeznaczenie terenu. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.
§ 21.
Oznaczenie terenu | 1MN

1. Przeznaczenie terenu

1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2) | Przeznaczenie uzupetniajgce a) komunikacja, infrastruktura techniczna, urzgdzenia
ochrony  srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb
lokalnych,

b) obiekty matej architektury.

3) | Przeznaczenie dopuszczalne Ustugi towarzyszace.

2. Zasady zagospodarowania

1) | Ogolne zasady zagospodarowania Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojgcy Ilub w

zabudowie blizniaczej.

2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

a) | nieprzekraczalne linie zabudowy - 12,0 m od $ciany lasu, zgodnie z rysunkiem planu

b) | parametry zabudowy dziatki - maksymalna wielkos¢ powierzchni zabudowy w odniesieniu do

budowlanej powierzchni dziatki budowlanej — 25%,

- procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej — co najmniej 50%,
- maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,5,
- minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,05.

¢) | maksymalna wysokos$¢ zabudowy 15,0m, w tym maksymalna wysokos$¢:
- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 10,0m,
- budynkéw gospodarczych i garazy — 6,0m,
- obiektow matej architektury — 3,5m.

d) | geometria dachéw - dachy pftaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu

potaci dachowych do 45°,

3) | Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

a) | Minimalne powierzchnie dziatek -1000m2,

- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza: dziatek
dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej oraz drog
wewnetrznych,

b) | Minimalne fronty dziatek 18,0m,

c) | Kat potozenia granic bocznych dziatek | 90°+ 200,

w potozeniu do pasa drogowego

4) | Minimalna powierzchnia nowo 1000 m?,

wydzielanej dziatki budowlanej

5) | Obstuga komunikacyjna, parkingi
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a)

Obstuga komunikacyjna terenu

Obstuga terenu przez dz. ew. nr 183/1 drogg o szerokosci 5,0 m i
dlugosci 180 metrow prowadzgcg od drogi publicznej — ul.
Spacerowa, obreb Ksigzenice PGR

b)

Parkingi

Ustala sie obowigzek zapewnienia minimum 2-6ch miejsc
postojowych dla samochodu osobowego na wiasnej dziatce. W
przypadku budynkéw z wbudowang funkcjg ustugowg — 3 miejsc
postojowych.

Dopuszcza sie bilansowanie miejsc postojowych tgcznie z
miejscami postojowymi w garazach.

Ustala sie, iz miejsca postojowe nalezy lokalizowa¢ w granicy
dziatki budowlanej, do ktorej inwestor ma tytut prawny.

Dziat Il
Rozdziat 1
Przepisy koncowe

§ 22. Wykonanie niniejszej Uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Zabia Wola.

§ 23. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa

Mazowieckiego.

§ 24. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowe] Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy

Zabia Wola.




