Uzasadnienie, o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. (Dz.U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.) dotyczace projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego fragment miejscowosci Zabia Wola

Procedura formalno-prawna sporzadzenia planu miejscowego jest prowadzona w trybie art. 17 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r., poz. 538 z pdzn. zm.). Zakres i tre$¢
projektu planu sg zgodne z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (.
Dz. U. z 2026 r., poz. 538 z p6zn. zm.) oraz Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 17 grudnia 2021 r.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzgdzany jest na podstawie Uchwaty Nr 139/XXI11/2025
Rady Gminy Zabia Wola z dnia 15 grudnia 2025 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola obejmujgcego fragment miejscowosci Zabia Wola.
Wéjt Gminy Zabia Wola zgodnie z ww. uchwatg przystapit do sporzadzenia przedmiotowego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, zawierajgcego czes¢ tekstowg i czesé graficzna.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uwzglednia wymogi, o ktérych mowa w art. 1 ust. 24
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r., poz. 538 z pdzn.
zm.), w zakresie majgcym zastosowanie w niniejszym planie biorgc pod uwage jego zakres i tematyke, co znajduje
odzwierciedlenie w sposobie realizacji poprzez konkretne ustalenia planu dotyczace sposobu przeznaczenia i
zagospodarowania poszczegolnych terenéw, poprzedzone odpowiednimi analizami.

Spetnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 2 ustawy, polegato na uwzglednieniu:

1) wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury— poprzez regulacje zawarte w czesci opisowej uchwaty
- Rozdziale 2 jak réowniez w czesci graficznej na zatgczniku Nr 1. Na rysunku planu jednoznacznie okreslono linie
rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, a w miejscach gdzie
dopuszczono zabudowe ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy;

1a) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — projekt planu wprowadzajac przeznaczenie pod teren ustug lub
produkcji przewiduje jednolitg strukture przestrzenng. Nie powoduje rozproszenia zabudowy tylko zaktada
jej koncentracje. Zapisy dotyczgce ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenéw
zapewniajg uwzglednienie potrzeb zréwnowazonego rozwoju (Dziat I uchwaty);

2) waloréw architektonicznych i krajobrazowych — walory architektoniczne okreslono poprzez regulacje zawarte w
przepisach szczegdtowych zawartych w Dziale Il uchwaly; zasady ksztattowania krajobrazu okreslono poprzez
regulacje zawarte w Rozdziale 4;

3) wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych oraz zmniejszania
podatnosci na zmiany klimatu — poprzez regulacje zawarte w Rozdziale 3 uchwaty; natomiast w zakresie ochrony zt6z
kopalin klimatu — przedmiotowy plan nie dotyczy tego zagadnienia;

4) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkoéw oraz doébr kultury wspotczesnej — przedmiotowy plan nie
dotyczy tego zagadnienia.

5) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby os6b ze szczegdlnymi potrzebami,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1411) — poprzez regulacje zawarte w § 13 oraz §16 ust. 3 pkt. 3;

6) walorow ekonomicznych przestrzeni — w wyniku uchwalenia planu dojdzie do wzrostu wartosci nieruchomosci. Plan
ustala stawke procentowa, wynikajgcg ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu miejscowego;

7) prawa wlasnosci — wustalenia planu oraz przeznaczenie poszczegdlnych terenéw wydzielonych liniami
rozgraniczajgcymi uwzgledniajg poszanowanie prawa wiasnosci;

8) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — w obrebie obszaru planu nie przewiduje sie zadnych terenow i
obiektow spetniajgcych potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeb interesu publicznego — ustalenia planu nie kolidujg z interesem publicznym ani z interesem oséb trzecich;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych — poprzez regulacje
zawarte w Rozdziale 7. W planie nie wprowadzono ograniczen dotyczgcych inwestycji majgcych na celu rozwdj sieci
szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogty by¢ realizowane, zgodnie z przepisami odrebnymi;

11) zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem aktéw planowania przestrzennego, w tym przy
uzyciu $rodkdéw komunikacji elektronicznej — udziat zostat zapewniony zgodnie z przepisami poprzez ogtoszenie o
przystgpieniu do sporzadzania planu opublikowane dnia 14.01.2026 r. w siedzibie Urzedu, na soteckiej tablicy
ogtoszen, w BIP oraz prasie lokalnej — Przeglad Regionalny. Ponadto zapewniono mozliwo$¢ zapoznania sie z
dokumentacjg sprawy oraz wyznaczono termin sktadania wnioskéw do planu. Dnia 5.08.2026 roku ogtoszono o
rozpoczeciu konsultacji spotecznych, podczas ktérych zaplanowano spotkanie otwarte, jak réwniez zapewniono
mozliwos¢ spotkania z projektantem podczas dyzuru oraz mozliwo$¢ sktadania uwag do dokumentu. Udziat
spoteczenstwa w pracach nad planem przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej zostat zapewniony poprzez
mozliwosc¢ sktadania wnioskéw i uwag do planu tg drogs;

12) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — wszystkim procedurom zapewniono jawnos¢ i
przejrzysto$¢ poprzez umieszczenie ogtoszen i obwieszczen na tablicy ogtoszen, w prasie, na stronie bip oraz stronie
internetowej Urzedu, a takze poprzez zapewnienie mozliwosci wszystkim zainteresowanym do zapoznania sie z
dokumentacjg planistyczng, w kazdym dowolnym momencie;

13) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci — plan w §18 zawiera
ustalenia dotyczcie zasad zaopatrzenia w wode, ktére przetozg sie na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody.

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczenia ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i $rodowiska — zapisy
projektu planu nie przewidujg realizacji inwestycji w zakresie lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku
wystagpienia powaznej awarii przemystowej;

15) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej — zagadnienie nie
dotyczy niniejszego opracowania.



2. Spetnienie  wymogéw okreslonych w art. 1 ust. 3 ustawy, zmierzajagce do ustalenia przeznaczenia
poszczegodlnych terenéw oraz sposobdéw ich zagospodarowania, polegato na doktadnym przeanalizowaniu wszelkich
uwarunkowan i mozliwosci korzystania z terenu. Pod rozwage wzieto przede wszystkim interes publiczny z interesami
wiascicieli i uzytkownikow wieczystych poszczegdlnych dziatek znajdujacych sie w obszarze opracowania planu. Ponadto
na kazdym istotnym etapie sporzadzania projektu planu miejscowego zapewniono mozliwos¢ udziatu spoteczenstwa
poprzez umozliwienie sktadania wnioskow i uwag do projektu planu miejscowego oraz udziat w spotkaniu otwartym
dotyczgcym przyjetych rozwigzan. Ponadto na potrzeby projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zostata przygotowana prognoza oddziatywania na srodowisko, w kt6rej dokonano oceny wptywu planu na srodowisko. Jej
zakres zostat uzgodniony z odpowiednimi instytucjami, a przygotowana ostatecznie prognoza zaopiniowana.

3. Spetnienie wymogoéw okreslonych w art. 1 ust. 4 ustawy, dotyczacych sytuowania nowej zabudowy,
uwzglednienia wymagan fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez uwzglednienie:

1)  ksztaltowania struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego — po uwzglednieniu tych wymagan okreslono, iz nie zachodzg przestanki do regulacji w tym zakresie;

2) lokalizowania nowych obiektéw infrastruktury technicznej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu — po uwzglednieniu tych
wymagan okreslono, iz z uwagi na brak wskazania w planie terenéw zabudowy mieszkaniowej nie zachodzg
przestanki do regulacji w tym zakresie;

3) zapewniania rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych irowerzystow — po
uwzglednieniu tych wymagan okreslono, iz nie zachodzg przestanki do regulacji w tym zakresie;

4) dazenia do planowania i lokalizowania nowych obiektéw zgodnie z zasadag zrGwnowazonego rozwoju i poszanowania
tadu przestrzennego — przygotowujgc projekt planu miejscowego kierowano sie dostepnoscig i mozliwoscig
uzbrojenia terendéw w infrastrukture techniczng idrogowa. Uwzgledniono warunki terenowe oraz mozliwos¢
uzbrojenia w infrastrukture techniczng terenéw predysponowanych pod zainwestowanie.

ad art. 15 ust. 1 pkt 2

Plan jest zgodny z wynikami analizy, o kitérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyniki analizy zgodnie z art. 32 ust. 2 ww. ustawy zostaly przedstawione Radzie
Gminy Zabia Wola i przyjete Uchwatg Nr 33/LXXVI11/2024 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 marca 2024 r. w sprawie
oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola. Przedmiotowy projekt Planu stanowi realizacje biezgcych potrzeb
w zakresie przeznaczenia terenow i zachowuje zgodno$¢ z ustaleniami studium.

Uniwersalne projektowanie, o ktérym mowa w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami zostato uwzglednione poprzez okreslenie minimalnych wymagan
stuzgcych zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, ktére obejmujg: dostepnosé architektoniczna,
dostepnos¢ cyfrowg oraz dostepnos¢ informacyjno-komunikacyjng. W projekcie planu stworzono warunki dla realizac;ji
obiektow uwzgledniajgcych wymagania w zakresie dostepnosci architektonicznej. Natomiast dostepnos¢ cyfrowa oraz
dostepnosé informacyjno-komunikacyjna zapewniona zostata m.in. poprzez publikacje projektu planu na etapie konsultaciji
spotecznych na stronie internetowej Urzedu Gminy, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz w Systemie Informagciji
Przestrzennej https://zabiawola.e-mapa.net/

ad art. 15 ust. 1 pkt 3

Na obecnym etapie nie ma mozliwosci oszacowania w jakim stopniu ustalenia planu zostang skonsumowane, co
ma kluczowe znaczenie dla okreslenia finansowego aspektu uchwalenia planu po stronie dochoddw jak i wydatkow.



