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UCHWAŁA NR ……………… 
RADY GMINY ŻABIA WOLA  

………………….. 2021r. 

 
W SPRAWIE  MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 

GMINY  ŻABIA WOLA OBEJMUJĄCY DZIAŁKĘ NR EW. 183/2 POŁOŻONĄ W MIEJSCOWOŚCI MUSUŁY 

 
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie 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 związku z art. 40a ust. 3 ustawy z dnia 28 września 
1991 r. o lasach (Dz.U. z 2020 r., poz. 6 z późn. zm.) oraz Uchwałą Nr  89/XVI/2019 Rady Gminy Żabia 
Wola z dnia 27 listopada 2019r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego Gminy Żabia Wola obejmującego działkę 183/2 położoną w 
miejscowości Musuły stwierdzając, iż ustalenia niniejszego planu nie naruszają ustaleń Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Żabia Wola (Uchwała nr 8/XVII/2012 
Rady Gminy Żabia Wola z dnia 24 kwietnia 2012r. z późn. zm.) Rada Gminy uchwala, co następuje: 

 
 

§ 1. Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Żabia Wola obejmujący działkę 
nr ew. 183/2 położoną w miejscowości Musuły na obszarze i w brzmieniu określonym niniejszą uchwałą. 
 
§ 2. 1. Plan obejmuje działkę o nr ew. 183/2  w miejscowości Musuły o powierzchni 0,20ha. 
 2.Granice obszaru objętego planem oznaczone są symbolem graficznym na rysunku planu sporządzonym 
w skali 1:2000 stanowiącym załącznik  nr 1 (graficzny) do niniejszej uchwały. 

 
§ 3. Uchwała składa się z następujących, integralnych części: 

1) tekstu planu, stanowiącego treść uchwały; 

2) rysunku planu w skali 1 : 2000, stanowiącego załącznik nr 1; 

3) rozstrzygnięcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiące załącznik nr 2; 

4) rozstrzygnięcia dotyczącego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury 
technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasad ich finansowania zgodnie z przepisami o 
finansach publicznych, stanowiącego załącznik nr 3; 

5) danych przestrzennych do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, stanowiących  
załączniki nr 4. 

 
 

§ 4. Rysunek planu obowiązuje w zakresie ustaleń: 

1) granicy obszaru objętego planem; 

2) linii rozgraniczającej tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania; 

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy; 

4) wymiarowania; 

5) przeznaczenia terenów, oznaczonego odpowiednio symbolem literowym i numerem wyróżniającym je 
spośród innych terenów. 

 

§ 5. Rysunek planu zawiera oznaczenia informacyjne, niebędące ustaleniami planu, określające: 

1) służebność przejścia i dojazdu do działki nr ew. 183/2; 

2) orientacyjną powierzchnię terenu. 
 
§ 6. Na obszarze objętym planem nie zachodzą przesłanki do określenia: 

1) zasad ochrony przyrody; 

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych, oraz dóbr 
kultury współczesnej; 

3) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, w tym 
zakaz zabudowy;  

4) wymagań wynikających z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych;  
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5) granic i sposobów zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie 
odrębnych przepisów, terenów górniczych, a także obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, 
obszarów osuwania się mas ziemnych, krajobrazów priorytetowych określonych w audycie 
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego województwa; 

6) szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, w tym 
zakaz zabudowy. 
 

 
§ 7. 1. Ilekroć w uchwale jest mowa o: 

 
1) planie – należy przez to rozumieć miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujący 

działkę o nr ew. 183/2 położoną w miejscowości Musuły w gminie Żabia Wola, o którym mowa w §1 
uchwały; 

2) rysunku planu – należy przez to rozumieć rysunek sporządzony na mapie zasadniczej w skali  
1:2000, stanowiący załącznik graficzny do niniejszej uchwały; 

3) uchwale – należy przez to rozumieć niniejszą uchwałę  Rady Gminy Żabia Wola, o ile z treści 
przepisu nie wynika inaczej; 

4) ustawie – należy przez to rozumieć przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, o ile z treści przepisu nie wynika inaczej; 

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy – należy przez to rozumieć linię wyznaczoną na rysunku planu, 
której nie może przekroczyć ściana sytuowanego budynku; poza nieprzekraczalne linie zabudowy 
mogą wystawać elementy budynków wymienione w przepisach ogólnych; 

6) przeznaczeniu podstawowym – należy przez to rozumieć przeznaczenie terenu, które powinno 
dominować w danym terenie w sposób określony ustaleniami planu; 

7) przeznaczeniu uzupełniającym – należy przez to rozumieć rodzaj przeznaczenia niezbędny do 
realizacji i funkcjonowania przeznaczenia podstawowego terenu; 

8) przeznaczeniu dopuszczalnym – przeznaczenie terenu i związany z nim sposób 
zagospodarowania dopuszczone na wyodrębnionym terenie, przy czym warunki tego dopuszczenia 
określa niniejsza uchwała; 

9) maksymalnej wysokości zabudowy - należy przez to rozumieć maksymalną wysokość obiektów 
budowlanych (budynków, budowli i obiektów małej architektury); 

10) usługach towarzyszących – należy przez to rozumieć usługi zlokalizowane w bryle budynku 
mieszkalnego jednorodzinnego, o powierzchni całkowitej w rozumieniu przepisów z zakresu prawa 
budowlanego. 

2. W odniesieniu do innych określeń użytych w planie i nie zdefiniowanych w niniejszej uchwale należy 
stosować definicje zgodne z obowiązującymi przepisami odrębnymi. 

 
DZIAŁ I 

Przepisy ogólne 
 

Rozdział 1 
Przeznaczenie terenu 

 
§ 8. 1. Ustala się przeznaczenie terenu dla całego obszaru objętego planem miejscowym MN – teren  
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.  
2. Teren, o którym mowa w ust. 1 wyznaczony jest liniami rozgraniczającymi i oznaczony symbolem, 
zgodnie z rysunkiem planu. 

 
Rozdział 2 

Zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego 
 
§ 9. Zasady ustalania linii zabudowy: 
1) Dopuszcza się wysunięcie poza linię zabudowy od strony dróg: wykuszy i pilastrów - max do 

szerokości 1.50 m; 
2) Ustala się możliwość utrzymania istniejącej zabudowy zlokalizowanej w całości lub w części poza 

wyznaczoną nieprzekraczalną linię zabudowy z dopuszczeniem: 
a) prowadzenia robót budowlanych w tych obiektach, bez możliwości dalszej rozbudowy obiektu poza 

tę linię (nie dotyczy docieplenia obiektów budowlanych), 
b) nadbudowy obiektu z uwzględnieniem wskaźników zawartych w przepisach szczegółowych. 
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§ 10. Zasady kształtowania zabudowy: 
1) Ustala się, że kierunek głównej kalenicy dachu budynku musi być prostopadły lub równoległy do 

granicy bocznej działki budowlanej; 
2) Ustala się kolorystykę dachów budynków jako obowiązującą - w odcieniach brązu, zieleni, czerwieni, 

czerni i szarości; 
3) Ustala się pokrycie dachów budynków mieszkalnych blachą, blachodachówką, dachówką ceramiczną 

i betonową, gontem bitumicznym lub drewnianym; 
4) Dopuszcza się lokalizację budynków gospodarczych i garażowych przy granicy działki lub 

lokalizowanie tych budynków  w zbliżeniu do granicy na odległość  1.5m; 
5) Szczegółowe ustalenia dotyczące zasad kształtowania zabudowy określone zostały w Dziale II 

niniejszej uchwały (przepisy szczegółowe). 
 

Rozdział 4 
Zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem:  

 
§ 11.1. W obszarze objętym planem nie ustala się granic terenów wymagających scalenia i podziału  
nieruchomości w rozumieniu przepisów ustawy z zakresu gospodarowania nieruchomościami. 
2. Zasady scalania i podziału nieruchomości zostały określone dla poszczególnych terenów o różnym 
przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania w Dziale II.  

 
Rozdział 5 

Zasady i warunki zagospodarowania wynikające z potrzeb ochrony środowiska: 
 
§ 12.1. Ustala się zakaz realizacji przedsięwzięć mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko i 
zdrowie ludzi w rozumieniu przepisów ustawy o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, 
udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz ocenach oddziaływania na środowisko. 
2. Zakaz, o którym mowa w ust. 1 nie dotyczy infrastruktury technicznej i dróg. 
3. Ustala się, zakaz prowadzenia działalności powodującej przekroczenie standardów jakości środowiska 
zgodnie z przepisami  odrębnymi z zakresu  ochrony środowiska. 
4. Zakazuje się lokalizacji zakładów o zwiększonym bądź dużym ryzyku wystąpienia poważnej awarii 
przemysłowej. 
 
§ 13. W zakresie wód podziemnych i powierzchniowych: 

 
1) Ustala się, że prace ziemne związane z przekształceniem układu hydrograficznego, w tym również 

sypanie wałów, przekształcenie poziomu terenu, mogące naruszyć spływ powierzchniowy wody i 
stosunki wodne należy prowadzić w sposób zapewniający niepogorszenie i niezakłócenie spływu wód 
podziemnych i powierzchniowych na działkach i terenach sąsiednich zgodnie z przepisami z zakresu 
Prawa Wodnego; 

2) Plan wprowadza ochronę wód podziemnych i powierzchniowych poprzez zakaz lokalizacji obiektów, 
których oddziaływanie lub emitowane  zanieczyszczenia mogą negatywnie wpływać na stan tych wód. 

 
§ 14. Ochrona i wzbogacanie lokalnych wartości środowiskowych, przyrodniczych i krajobrazowych: 
Wielkości minimalnej do zachowania powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnej powierzchni 
zabudowy,  maksymalnej i minimalnej intensywność zabudowy są wyznaczone i określone w Dziale II. 

 
§ 15. W zakresie ochrony przed hałasem: W zakresie ochrony akustycznej teren oznaczony na rysunku 
planu symbolem MN zalicza się do terenów o dopuszczalnym poziomie hałasu w środowisku jako tereny 
zabudowy mieszkaniowej w rozumieniu przepisów odrębnych z zakresu ochrony środowiska. 

 
Rozdział 6 

Zasady kształtowania krajobrazu. 
 

§ 16.1. Zasady kształtowania krajobrazu w zakresie elementów przestrzennych wpływających na walory 
krajobrazowe zostały ustalone w niniejszej uchwale poprzez ustalenie parametrów zabudowy i 
zagospodarowania terenu. 
2.Ustala się komponowanie zieleni w oparciu o różnorodność gatunków roślin, z dominacją zieleni   
wysokiej. 
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Rozdział 7 
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji. 

 
§ 17. 1. Ustala się, że obsługa komunikacyjna odbywać się będzie poprzez drogę publiczną, położoną poza 
obszarem objętym planem, zgodnie z ustaleniami szczegółowymi.  
2. Ustala się powiązanie układu komunikacyjnego z układem zewnętrznym poprzez drogi gminne 
znajdujące się poza planem - drogę gminną (ul. Spacerowa) w miejscowości Książenice PGR oraz poprzez 
układ dróg gminnych z drogą powiatową – ul. Mazowiecka. 
 
 

Rozdział 8 
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej. 

 
§ 18. Dla infrastruktury technicznej ustala się:  

1) w zakresie zaopatrzenia w wodę: 

a) zaopatrzenie z gminnej sieci wodociągowej o minimalnej średnicy 90 mm, z zastrzeżeniem przepisów 
odrębnych w tym w szczególności dotyczących rozwiązań indywidualnych, 

b) zaopatrzenie z istniejącej stacji uzdatniania wody obsługującej miejscowość, 

c) uwzględnienie wymogów przeciwpożarowych w zakresie lokalizacji hydrantów zewnętrznych; 

2) w zakresie odprowadzania ścieków: 

a) odprowadzanie do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, z zastrzeżeniem przepisów odrębnych w 
tym w szczególności dotyczących rozwiązań indywidualnych, 

b) minimalną średnicę sieci kanalizacji sanitarnej na 200 mm, 

c) odprowadzenie do oczyszczalni ścieków obsługującej miejscowość; 

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

4) w zakresie zaopatrzenia w energię elektryczną: 

a) zaopatrzenie z istniejących i projektowanych sieci elektroenergetycznych średniego napięcia 
SN 15 kV i niskiego napięcia nN, po rozbudowie o nowe stacje transformatorowe SN/nN, 

b) dla wnętrzowych stacji transformatorowych zwróconych ścianą bez okien i drzwi w stronę granicy 
działki budowlanej, na której są zlokalizowane, dopuszczenie budowy 1,5 m od tej granicy lub 
bezpośrednio przy tej granicy,  

c) dopuszczenie zaopatrzenia w energię elektryczną z odnawialnych źródeł energii o mocy 
nieprzekraczającej 100kW, za wyjątkiem urządzeń wykorzystujących siłę wiatru; 

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

6) w zakresie dostarczania ciepła zaopatrzenie z indywidualnych źródeł wykorzystujących paliwa nisko 
emisyjne lub niepowodujących emisji; 

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

i rozbudowy oraz budowy sieci i obiektów. 
 

 
Rozdział 9 

Sposób i termin tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów. 
 

§ 19. Ustala się, że tereny, których przeznaczenie zostało zmienione planem,  mogą być użytkowane w 
sposób dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami  niniejszego planu. 

 
 
 
 
 
 

Rozdział 10 
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Stawka procentowa służącą naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości 
spowodowanej uchwaleniem planu. 

 
§ 20. Ustala się dla terenów o symbolu MN opłatę z tytułu wzrostu wartości nieruchomości spowodowanej 
uchwaleniem planu w wysokości 10%. 
 

Dział II 
Przepisy szczegółowe 

 
 Rozdział 1   
Przeznaczenie terenu. Zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu. 
 

§ 21. 
 

Oznaczenie terenu 1MN 
1. Przeznaczenie terenu 

1) Przeznaczenie podstawowe 
 

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. 
 

2) Przeznaczenie uzupełniające a) komunikacja, infrastruktura techniczna, urządzenia 
ochrony  środowiska dla potrzeb działki lub potrzeb 
lokalnych, 

b) obiekty małej architektury. 

3) Przeznaczenie dopuszczalne Usługi towarzyszące. 

2. Zasady zagospodarowania 

1) Ogólne zasady zagospodarowania Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojący lub w 
zabudowie bliźniaczej. 

2) Parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu  

a) nieprzekraczalne linie zabudowy  
  

- 12,0 m od ściany lasu, zgodnie z rysunkiem planu 

b) parametry zabudowy działki 
budowlanej 

- maksymalna wielkość powierzchni zabudowy w odniesieniu do 
powierzchni działki budowlanej – 25%,  
- procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do 
powierzchni działki budowlanej – co najmniej 50%,  
- maksymalna intensywność zabudowy – 0,5, 
- minimalna intensywność zabudowy – 0,05. 

c) maksymalna wysokość zabudowy 
 

15,0m, w tym maksymalna wysokość: 
- budynków mieszkalnych jednorodzinnych – 10,0m, 
- budynków gospodarczych i garaży – 6,0m, 
- obiektów małej architektury – 3,5m. 

d) geometria dachów 
 

- dachy płaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu 
połaci dachowych do 45o, 

3) Szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości 

a) 
 

Minimalne powierzchnie działek  
 

-1000m2, 
- ustalenia minimalnych powierzchni działek nie dotyczą: działek 
dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej oraz dróg 
wewnętrznych, 

b) Minimalne fronty działek  18,0m, 

c) Kąt położenia granic bocznych działek 
w położeniu do pasa drogowego 

900± 200, 

4)  Minimalna powierzchnia nowo 
wydzielanej działki budowlanej  

 1000 m2, 

 
5) Obsługa komunikacyjna, parkingi  
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a) Obsługa komunikacyjna terenu Obsługa terenu przez dz. ew. nr 183/1 drogą o szerokości 5,0 m i 
długości 180 metrów prowadzącą od drogi publicznej – ul. 
Spacerowa, obręb Książenice PGR 

b) Parkingi Ustala się obowiązek zapewnienia minimum 2-óch miejsc 
postojowych dla samochodu osobowego na własnej działce. W 
przypadku budynków z wbudowaną funkcją usługową – 3 miejsc 
postojowych. 
 
Dopuszcza się bilansowanie miejsc postojowych łącznie z 
miejscami postojowymi w garażach. 
 
Ustala się, iż miejsca postojowe należy lokalizować w granicy 
działki budowlanej, do której inwestor ma tytuł prawny. 

 
 

Dział  III 
Rozdział 1 

Przepisy końcowe 
 

 
§ 22. Wykonanie niniejszej Uchwały powierza się Wójtowi Gminy Żabia Wola. 

 
§ 23. Uchwała wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa 

Mazowieckiego. 
 

§ 24. Uchwała podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzędu Gminy 
Żabia Wola. 


