UCHWALA NR 3(_)/XVIII/2008r.
RADY GMINY Zabia Wola
z dnia 24 czerwca 2008 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola obejmujacego czes¢ wsi Musuty

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001r. Nr 142 poz. 1591 z p6zn. zm.) oraz art. 15 i art.20ust.1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 z dnia 10 maja 2003 r.
poz. 717), uchwaty nr 5/06 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 31 stycznia 2006r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola
obejmujacego cze$é wsi Musuty oraz po stwierdzeniu zgodnosci planu ze studium Rada Gminy Zabia
Wola uchwala co nastepuje:

§1.

1. Uchwala sie¢ zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola
zatwierdzonego Uchwata Nr 37/2000 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 kwietnia 2000r.
(Dz. Urz. woj. maz. Nr 69, poz. 717 z dnia 29 czerwca 2000r.) obejmujaca czes¢ wsi Musuly,
zwang dalej planem, na obszarze i w brzmieniu okreslonym niniejsza uchwata.

§ 2.

1.Granice obszaru objetego planem sg okreslone na rysunku planu stanowigcym zalacznik
graficzny do niniejszej uchwaty.

§ 3.

1.Plan obejmuje:

1)  Tekst planu stanowiacy niniejszg uchwate;

2) Rysunek planu w skali 1:1000 bedacy integralng czescig niniejszej uchwaty stanowigcy
zatgcznik nr1;

3)  Rysunek planu zawiera:
a) oznaczenia graficzne bedace ustaleniami planu:
- granice obszaru objetego planem,
- linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania,

- nieprzekraczalne linie zabudowy,
- wymiarowanie linii rozgraniczajacych i linii zabudowy,
- przeznaczenie terenow — okreslone numerem i symbolem literowym,
b) pozostate oznaczenia graficzne majace charakter informacyjny.

4)  Zalgcznikiem nr 2 do niniejszej uchwalty jest rozstrzygniecie dotyczace sposobu rozpatrzenia
uwag do projektu planu zgtoszonych w czasie wytozenia planu do publicznego wgladu.

5) Zatgcznikiem nr 3 do niniejszej uchwaty jest rozstrzygniecie dotyczace zgodnosci ustalen
planu ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy.

6) Zatgcznikiem nr 4 do niniejszej uchwaty jest rozstrzygniecie dotyczace sposobu realizacji
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasadach ich finansowania, ktére nalezg do
zadan whasnych Gminy.

§ 4.
1. W niniejszym planie miejscowym okresla sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska , przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej;



5) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywno$ci zabudowy;
6) szczegotowe warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;
7) szczegobtowe zasady i warunki scalenia i podziatu nieruchomosci;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej w
tym:
a) okreslenie ukfadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich
parametrami oraz klasyfikacje ulic i innych szlakéw komunikacyjnych;
b) okreslenie warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej
z uktadem zewnetrznym;
c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, ilos¢ miejsc
postojowych w stosunku do powierzchni uzytkowej obiektéw ustugowych;
9) sposoéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw;
11) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art.36 ust.4
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz. U. z
dnia 10 maja 2003r.).

2. W niniejszym planie miejscowym nie wystepuja:

1) tereny przestrzeni publicznej definiowanej przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

2) tereny lub obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepiséow, w tym
tereny gornicze, a takze narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozone osuwaniem
sie mas ziemnych;

§5.
1.llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1). planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
czesci wsi Musuty w gminie Zabia Wola o ktérej mowa w §1 uchwaty.

2). rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzadzony na mapie ewidencyjnej w
skali 1:1000, stanowigcy zatacznik graficzny do niniejszej uchwaty.

3). uchwale — nalezy przez to rozumieé niniejszg uchwate Rady Gminy Zabia Wola , o ile z
tresci przepisu nie wynika inacze;j.

4). ustawie — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej.

5). przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi oraz ograniczenia w dysponowaniu terenem wynikajace z prawomocnych
decyzji administracyjnych;

6). obszarze — nalezy przez to rozumie¢ obszar objety planem w granicach przedstawionych
na rysunku planu.

7). terenie — nalezy przez to rozumiec¢ czes¢ obszaru planu wyznaczong na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi o okreslonym przeznaczeniu, sposobie uzytkowania lub
odrebnych zasadach zagospodarowania, oznaczonego na rysunku planu numerem i
symbolem literowym.

8). linii rozgraniczajacej nalezy przez to rozumiec granice terenow przedstawione na rysunku
planu linig ciaglta, dzielace obszar planu na tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania.

9). nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku
planu lub ustalong linie okreslajgca najmniejszg dopuszczalng odlegtos¢ budynku od linii
rozgraniczajgcej drogi, od innych obiektow lub granic dziatki, ktéra nie moze by¢
przekroczona.

10). maksymalnej liczbie kondygnacji lub maksymalnej wysokosci zabudowy - nalezy
przez to rozumie¢ nieprzekraczalng ilos¢ uzytkowych nadziemnych kondygnacji budynku
lub maksymalng wysokos¢ liczona od s$redniego poziomu terenu w elewacji frontowej
budynku do wysokosci gtéwnej kalenicy lub najwyzszego punktu dachu.

11). elewacji frontowej — elewacja budynku zlokalizowana od strony wjazdu na dziatke.



12). maksymalnej intensywnosci zabudowy - nieprzekraczalna warto$¢ stosunku sumy
powierzchni liczonej w obrysie muréw wszystkich kondygnacji nadziemnych, wszystkich
budynkdw, do powierzchni dziatki.

13). maksymalnej wielkosci powierzchni zabudowy - nieprzekraczalna wartos¢ stosunku
powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw do powierzchni dziatki okreslona w %.

14). powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢, czes¢ dziatki budowlanej,
na gruncie rodzimym, ktdra pozostaje niezabudowana i nieutwardzona, pokrytg trwatg
roslinnoscia, zgodnie z definicjg zawartg w przepisach odrebnych.

15). powierzchni biologicznie czynnej na dzialce — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszg
nieprzekraczalng wartos¢ procentowg stosunku powierzchni biologicznie czynnej na terenie
dziatki inwestycyjnej (terenu) do catkowitej powierzchni dziatki inwestycyjnej (terenu).

16). zachowaniu istniejacej zabudowy - mozliwosé pozostawienia budynkow istniejgcych, bez
naruszania ich istniejgcej substancji (mury zewnetrzne, konstrukcja), z dopuszczeniem ich
przebudowy i remontu (okreslonych przepisami ustawy prawo budowlane).

17). drogach wewnetrznych — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong z terenu dziatke, ktéra na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych, petni funkcje drogi wewnetrznej dla
pozostatych dziatek do niej przylegajacych.

18). osiowym poszerzeniu drogi publicznej — obustronne poszerzenie istniejacej drogi do
szerokosci w liniach rozgraniczajacych podanej w planie wzdtuz osi symetrii istniejgcej
drogi.

19). terenach realizacji celéw publicznych — nalezy przez to rozumiec tereny, na ktérych
lokalizuje sie obiekty budowlane przeznaczone do dziatalnosci stuzgcej celom publicznym
w rozumieniu przepisow odrebnych.

20). obszar ograniczonego zagospodarowania — teren potozony w sgsiedztwie linii Sredniego
napiecia i stacji transformatorowej, (obszar o szerokosci 15.0 m liczac po 7.5 m od osi linii
wskazany na rysunku planu), w ktérym zagospodarowanie podlega ograniczeniom
wynikajgcym z Polskich Norm i przepiséw odrebnych.

2. Inne pojecia i definicje wymienione w planie nalezy rozumie¢ zgodnie z trescig stosownych
odrebnych przepiséw, poza definicjami dot. przeznaczenia terendw, ktoérych definicje znajdujg sie w
§ 11 niniejszej uchwaty.

§ 6.

1. Przeznaczenie terenu.

Plan wyznacza tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania okreslone
odpowiednimi numerami i symbolami literowymi wyrézniajgcymi je sposrod innych terendw:

5MN, 6MN, 7MN, 8MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2MN,U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
ustug,

1U - tereny zabudowy ustugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej,

9z - tereny uzytkow zielonych, pastwisk i zadrzewien,

3ZL, 4ZL - tereny lasow,

10WS,11WS,12WS,13WS,14WS,15WS - tereny wod powierzchniowych srédladowych - stawy,
rzeka Mrowna,

17KDD - teren komunikacji — teren istniejacej drogi publicznej klasy dojazdowej,

16KDDp, 18KDDp, - tereny komunikacji — teren czesci drogi publicznej klasy dojazdowej,

19KDDW, 20KDDW, 21KDDW - tereny komunikacji — tereny istniejacych drég wewnetrznych,

22E - tereny infrastruktury technicznej — istniejaca stacja transformatorowa.



§7.
1. Zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego.

1) Ustala sie, ze linie rozgraniczajagce wyznaczajgce tereny drég publicznych o szerokosci
podanej w planie sg wyznaczone nastepujaco:

a) dla terenu 16KDDp stanowigcego czes¢ istniejacej drogi gminnej klasy dojazdowej wraz z
jej poszerzeniem, linie rozgraniczajace z jednej strony pokrywajg sie z osig istniejacej
drogi — granica opracowania, z drugiej wyznacza sie poprzez réwnolegte odsuniecie od
granicy opracowania o 6,0m w kierunku potudniowo — wschodnim (cata droga 12 m),

b) dlaterenu 17KDD stanowiacego poszerzenie istniejgcej drogi, linie rozgraniczajgce z
jednej strony pokrywajg sie z istniejagcym podziatem ewidencyjnym — dziatka nr 32 , z
drugiej wyznacza sie poprzez rownolegte odsuniecie od granic dziatki nr 32 (szerokosci
6,0m) o 2,0m w kierunku zachodnim (cata droga 10m),

c) dla terenu 18KDDp stanowigcego cze$c istniejacej drogi gminnej klasy dojazdowej wraz z
jej poszerzeniem, linie rozgraniczajace z jednej strony pokrywajg sie z osig istniejacej
drogi — granica opracowania, z drugiej wyznacza sie poprzez réwnolegte odsuniecie od
granicy opracowania o 5,0m w kierunku pétnocno — wschodnim (cata droga 10 m),

d) dlaterenu 21KDDW stanowigcego poszerzenie istniejgcej drogi wyznaczonego
podziatem ewidencyjnym — dziatka nr 27/2 oraz poprzez réwnolegte odsuniecie od granic
dziatki nr 27/2 o0 2,0m w kierunku wschodnim i zachodnim (cata droga 10m),

e) dla drogi 20KDDW wg stanu istniejgcego wyznaczonego podziatem ewidencyjnym, linie
rozgraniczajgce pokrywajg sie z granicami dziatek nr ewid.28/4 i 35/7,

f) dla drogi 19KDDW wg stanu istniejgcego wyznaczonego podziatem ewidencyjnym.

2) Ustala sie, ze linie rozgraniczajgce wyznaczajace teren MN, MN,U , U, ZL , Z, WS wyznacza
rysunek planu;
3) Nieprzekraczalne linie zabudowy zostaty ustalone na:

a) 6,0m od linii rozgraniczajacej droge oznaczong na rysunku planu symbolem 17KDD,

b) 8,0m od linii rozgraniczajacej poszerzenie drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem
18KDDp, wg rysunku planu,

c) 6,0m od linii rozgraniczajgcych drég oznaczonych na rysunku planu symbolami
19KDDW, 20KDDW, 21KDDW,

d) 3.0 m od gornej skarpy rowu melioracyjnego oraz 5.0 od gérnej skarpy rzeki,

e) 8,0m od linii rozgraniczajacej lasy,

f) nieprzekraczalne linie zabudowy dotyczg Sciany frontowej budynku; poza linie zabudowy
w kierunku drogi moga by¢ wysuniete takie elementy jak gzymsy, stupy, daszki, balkony
wykusze, witryny na odlegtosé nie wiekszag niz 1.5m. Schody zewnetrzne, wejsciowe do
budynkéw, rampy i pochylnie itp. mogg by¢ lokalizowane pomiedzy ogrodzeniem a
nieprzekraczalna linig zabudowy.

4) Plan adaptuje istniejacg zabudowe zrealizowang w sposob naruszajgcy ustalenia niniejszego
planu;

5) Zakazuje sie lokalizowania ogrodzen betonowych prefabrykowanych;

6) Ustala sie wysokos¢ ogrodzen na max.1,80m od strony drég;

7) Od strony rowdw melioracyjnych i rzeki ogrodzenie nalezy lokalizowa¢ w odlegtosci min. 1.5m
od goérnej skarpy rowu melioracyjnego i gornej skarpy rzeki.

8) Ustala sie, iz kierunek gtéwnej kalenicy dachu budynku musi by¢ prostopadty lub réwnolegty
do granic bocznych dziatki budowlanej;

9) Ustala sie kolorystyke dachéw budynkow jako obowigzujacg — odcienie brazu, czerwieni i
czerni;

10) Na terenach MN, MN,U, U ustala sie kolorystyke elewacji budynkéw jako obowigzujaca —
kolory pastelowe, z wykluczeniem koloréw bardzo jaskrawych na duzych powierzchniach
elewacji;

§ 8.

1. Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci.
1) W obszarze objetym planem nie ustala sie granic obszarow wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci.



2) Zasady i warunki scalenia i podziatu oraz podziatu nieruchomosci zostaty okreslone dla
poszczegélnych terenbw o réznym  przeznaczeniu lub  réznych  zasadach
zagospodarowania w § 11.

§ 9.

1. Zasady i warunki zagospodarowania wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego.

1) W obszarze planu ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na

2)

3)

4)

6)

7

9)

Srodowisko w mysl ustawy ,Prawo ochrony srodowiska”, w/w zakaz nie dotyczy realizacji
infrastruktury technicznej i drég, z wytaczeniem stacji bazowych telefonii komérkowej;

Ustala sie, ze prowadzenie dziatalnosci nie powinno powodowac przekroczenia standardéw
jakosci srodowiska.

Ustala sie, ze oddzialywanie prowadzonej dziatalnosci emisjg substancji oraz energii takiej jak:
ciepfo, hatas, wibracje, pola magnetyczne do powietrza, wody i gleby nie moze przekraczac
granicy terenu, do ktérego wiasciciel posiada tytut prawny oraz nie moze przekraczac¢ na tej
granicy norm wiasciwych dla przeznaczenia terendéw sasiednich i dopuszczalnych w tym
zakresie zgodnie z wymogami zawartymi w ustawie ,Prawo ochrony srodowiska”.

Ustala sie obowigzek zachowania wartosciowego drzewostanu.

Wprowadza sie zakaz zabudowy w odlegtosci mniejszej niz 3.0m od gérnej krawedzi skarpy
rowu melioracyjnego oraz 5.0m od goérnej krawedzi skarpy rzeki. Ogrodzenia nalezy
lokalizowa¢ w odlegto$ci minimum 1.5m od gérnej skarpy rowu oraz goérnej skarpy rzeki.

Ustala sie, ze dziatania inwestycyjne polegajace na budowie obiektéw kubaturowych na etapie
sporzadzania projektu zagospodarowania dziatki na terenie zmeliorowanym w zakresie kolizji z
urzadzeniami melioracyjnymi wymagajg uzgodnienia z Wojewddzkim Zarzadem Melioracji i
Urzadzeh Wodnych w Warszawie, Inspektorat w Grodzisku Maz.

Ustala sie, ze wody opadowe i roztopowe z dachoéw nalezy odprowadzi¢ na teren wiasny
dziafki, nie naruszajac intereséw oséb trzecich.

Dopuszcza sie odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych z nawierzchni utwardzonych na
teren wiasny dziatki, nie naruszajac intereséw oséb trzecich.

§ 10.

1. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspoétczesnej.

Na obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty zabytkowe oraz dobra kultury wspoétczesne;j.

§11.

1.Zasady i warunki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw .

1.MN (5MN, 6MN, 7MN, 8MN) - powierzchnia 12,85 ha

Przeznaczenie: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (wolnostojaca lub blizniacza)
z mozliwoscig budowy budynkéw gospodarczych i garazowych dla samochodéw osobowych
oraz infrastruktury technicznej w tym komunikaciji.

Na dziatkach o nr ewid. 25/1, 25/2, 27/1, 27/3 w terenie oznaczonym symbolem 5MN nalezy
zachowac charakter ledny dziatek utrzymujgc minimalng powierzchnie biologicznie czynng na
poziomie min. 70 %.

Dopuszcza sie lokalizacje ustug towarzyszacych rozumianych jako ustug zwigzanych z obstugag
zabudowy mieszkaniowej, ktorych celem jest zaspokojenie podstawowych potrzeb ludnosci,
takich jak: dziatalnos¢ biurowa, gabinety lekarskie, gabinety odnowy biologicznej, fryzjerskie,
pracownie pracy twérczej, itp. oraz drobne zaktady naprawcze takie jak: ustugi napraw
artykutéw uzytku osobistego i domowego, ustugi szewskie, ustugi zegarmistrzowskie,

krawieckie itp. o ile prowadzona dziatalnos¢ nie spowoduje koniecznos¢é wprowadzenia ruchu
transportu ciezkiego (ponad 3,5 1.).

Ustugi towarzyszace nalezy lokalizowa¢ w bryle budynku mieszkalnego o powierzchni
catkowitej pomieszczen nie wiekszej od dopuszczalnej zgodnie z przepisami odrebnymi.



Ustala sie:
1) forme, parametry i wskazniki ksztattowania nowej zabudowy i istniejacej w przypadku
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy:
a) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych -

2)
3)

5)

6)

7

- maksymalna ilo$¢ kondygnac;ji — 2,

- maksymalna wysoko$¢ mierzona od poziomu terenu przy wejsciu gtébwnym do
budynku do najwyzszego punktu kalenicy — 10, Om,

- maksymalna wysoko$¢ poziomu posadzki parteru - 0.80 m w stosunku do poziomu
terenu, w przypadku podpiwniczenia 1.20 m
dachy wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 42°.

b) dla budynkow garazowych i gospodarczych -

a)
b)

c)

d)
e)

f)

9)

maksymalna ilo$¢ kondygnacji —
- maksymalna wysokos¢ mierzona od poziomu terenu przy wejsciu gtéwnym do
budynku do najwyzszego punktu kalenicy — 6,0 m,
- maksymalna wysoko$¢ poziomu posadzki parteru- 0.30 m w stosunku do poziomu
terenu,
- dachy wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 40°.
- maksymalna ilos¢ stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych — 2;
ustala sie budowe jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dziatce;
posadowienie budynkéw musi uwzgledniac istniejacy cenny drzewostan;
ustala sie minimalng wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku procentowym do
powierzchni dziatki na:
a) dlaterenu 5SMN — 70%,
b) dla terenéw 6MN, 7MN - 60%,
c) dlaterenu 8MN — 80%;
ustala sie maksymalng wielkos¢ powierzchni zabudowanej i utwardzonej w stosunku
procentowym do powierzchni dziatki na:
a) dlaterenu 5SMN — 30%,
b) dla terenéw 6MN, 7MN - 40%,
c) dlaterenu 8MN — 20%;
ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy:
a) dlaterenu 5MN — 0.45,
b) dlaterenéw 6MN, 7MN — 0.5,
c) dlaterenu 8MN —0.35;
ustala sie zasady i warunki podziatu oraz scalenia i podziatu nieruchomosci:
minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej na terenach MN - 1000 m?,
ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza: dziatek wydzielanych dla potrzeb
lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej, drég wewnetrznych,
adaptuije sie istniejgce podziaty wydzielajace dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz
podana wyzej jako wystarczajace do zagospodarowania zgodnego z przeznaczeniem terenu,
pod warunkiem zachowania pozostatych ustalen planu;
minimalna szerokos$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej - 20,0m,
dopuszcza sie podziat nieruchomosci pod warunkiem zachowania wartosci uzytkowych
czesci powstatych po podziale, zgodnych z przeznaczeniem i warunkami zagospodarowania
okreslonych planem,
dopuszcza sie wydzielenie granic d2|a+ek w nawigzaniu do istniejacych kierunkéw przebiegu
granic o kacie ich nachylenia 90° + 20° w stosunku do linii rozgraniczajacych droge;
proponowane podziaty terenu na d2|aik| pokazuje rysunek planu,
dopuszcza sie podziat nieruchomosci pod warunkiem zapewnienia dla projektowanych
dziatek gruntu dostepu do drogi publicznej.

7) w zasiegu ucigzliwego oddziatywania linii elektroenergetycznej 15kV i istniejacej stacji

transformatorowej zakazuje sie lokalizacji obiektow przeznaczonych na pobyt ludzi.

2. MN,U (2MN,U) - powierzchnia 1,0 ha

Przeznaczenie: Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (wolnostojacej lub blizniaczej)
z mozliwoscig budowy budynkéw gospodarczych i garazowych oraz infrastruktury technicznej
w tym komunikaciji.

Dopuszcza sie lokalizacje ustug nieucigzliwych rozumianych jako ustug niewytwarzajgcych



dobr materialnych bezposrednimi metodami przemystowymi .W ramach ustug nieucigzliwych
dopuszcza sie lokalizowanie w szczegodlnosci ustug takich jak: ustugi handlu detalicznego,
gastronomii, dziatalno$¢ biurowa, projektowa, ochrona zdrowia, gabinety odnowy biologicznej,
fryzjerskie, pracownie pracy tworczej, ustugi napraw artykutéw uzytku osobistego i domowego,
ustugi szewskie, ustugi zegarmistrzowskie, krawieckie oraz ustugi zwigzane z wynajmem
pokoi, a takze ustugi drobnej wytworczosci.

Ustala sie:
1) forme, parametry i wskazniki ksztattowania nowej zabudowy i istniejacej w przypadku
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy:
a) dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych -
- maksymalna ilo$¢ kondygnaciji — 2,
- maksymalna wysokos$¢ mierzona od poziomu terenu przy wejsciu gtbwnym do
budynku do najwyzszego punktu kalenicy — 10 m,
- maksymalna wysokos$¢ poziomu posadzki parteru -0.80 m w stosunku do poziomu
terenu, w przypadku podpiwniczenia 1.20 m
- dachy wielospadowe o nachyleniu pofaci dachowych do 45°.
b) dla budynkéw garazowych i gospodarczych -
- maksymalna ilos¢ kondygnacji — 1
- maksymalna wysokos$¢ mierzona od poziomu terenu przy wejsciu gtéwnym do
budynku do najwyzszego punktu kalenicy - 6.0 m,
- maksymalna wysokos$¢ poziomu posadzki parteru- 0.30 m w stosunku do poziomu
terenu,
- dachy wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 40°.
- maksymalna ilos¢ stanowisk postojowych dla samochodéw - 3
¢) dla budynkéw ustugowych -
- maksymalna ilo$¢ kondygnacji — 2
- maksymalna wysokos$¢ mierzona od poziomu terenu przy wejsciu gtdwnym do
budynku do najwyzszego punktu kalenicy - 10.0 m,
- maksymalna wysokos$¢ poziomu posadzki parteru- 0.30 m w stosunku do poziomu
terenu,
- dachy wielospadowe o nachyleniu pofaci dachowych do 40°.
- maksymalna powierzchnia zabudowy 150m?>.
2) ustala sie, ze na dziatce moze znajdowac sie tylko budynek ustugowy lub tylko budynek
mieszkalny jednorodzinny lub budynek ustugowo- mieszkalny jednorodzinny;
3) ustala sie, ze budynki ustugowe mogg by¢ lokalizowane jako budynki wolnostojgce lub mogq
by¢ potaczone z budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi;
4) ustala sie minimalng wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku procentowym do
terenu dziatki przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na 50%;
5) ustala sie maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowanej i utwardzonej w stosunku
procentowym do powierzchni dziatki na 50%;
6) ustala sie wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0.7
7) dopuszcza sie wydzielanie dziatek gruntu spetniajacych role dojazdu o min.
szerokosci 10m; nieprzekraczalne linie zabudowy od granic dziatek wyznaczonych pod
dojazdy wynoszg 6m;
8) ustala sie zasady i warunki podziatu oraz scalenia i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej - 1500m?

b) adaptuje sie istniejace podziaty wydzielajace dziatki budowlane o powierzchni i
szerokosci frontu mniejszej niz podana jako wystarczajgce do zagospodarowania
zgodnego z przeznaczeniem terenu, pod warunkiem zachowania pozostatych
ustalen planu,

¢) minimalna szerokos¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej - min.25m;

d) dopuszcza sie podziat nieruchomosci pod warunkiem zachowania wartosci
uzytkowych czesci powstatych po podziale, zgodnych z przeznaczeniem i
warunkami zagospodarowania okreslonych planem,

e) dopuszcza sie wydzielenie granic dziatek w nawigzaniu do istniejacych kierunkow
przebiegu  granic o kacie ich nachylenia 90° + 20° w stosunku do linii
rozgraniczajacych droge; proponowane podziaty terenu na dziatki pokazuje
rysunek planu,



3. U (1V) - powierzchnia 1,42 ha

Przeznaczenie: Tereny zabudowy ustugowej zwigzanej z ochrong zdrowia (budowa osrodka

geriatryczno - rehabilitacyjnego), ustug turystycznych (budowa pensjonatu, motelu ) z
dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej.

Ustala sie:

1)

2)
3)
4)
5)

7

b)

c)

e)

f)

Forme, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
- maksymalna ilos¢ kondygnacji — 3
- maksymalna wysokos$¢ mierzona od poziomu terenu przy wejsciu gtbwnym do budynku
do najwyzszego punktu kalenicy - 12.0 m,
- maksymalna wysoko$¢ poziomu posadzki parteru 0.30 m w stosunku do poziomu
terenu,
- dachy pfaskie lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 40°.
ustala sie minimalng wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej w stosunku procentowym do
powierzchni dziatki przeznaczonej pod zabudowe ustugowa na 50%,
ustala sie maksymalng wielko$¢ powierzchni zabudowanej i utwardzonej w stosunku
procentowym do powierzchni dziatki na 50%,
ustala sie wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0.5
posadowienie budynkéw musi uwzgledniac istniejacy cenny drzewostan,
dopuszcza sie wydzielanie drog wewnetrznych o min. szerokosci 10m; nieprzekraczalne linie
zabudowy od granic dziatek wyznaczonych pod drogi wewnetrzne wynoszg 6m,
ustala sie zasady i warunki podziatu oraz scalenia i podziatu nieruchomosci:
dla prawidtowego zagospodarowania terenu zgodnego z zasadami okreslonymi planem
ustala sie, ze minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej na terenach U
wynosi 5000 m?,
plan adaptuije istniejace podziaty wydzielajgce dziatki budowlane o powierzchni mniejszej niz
podana wyzej jako wystarczajgce do zagospodarowania zgodnego z przeznaczeniem terenu
pod warunkiem zachowania pozostatych ustalenh planu,
minimalna szerokos¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej wynosi 25,0m,
plan zaleca wydzielenie granic dziatek w nawigzaniu do istniejgcych kierunkéw przebiegu
granic o kacie ich nachylenia 90° + 20° w stosunku do linii rozgraniczajacych droge,
dopuszcza sie podziat nieruchomosci pod warunkiem zachowania wartosci uzytkowych
czesci powstatych po podziale, zgodnych z przeznaczeniem i warunkami zagospodarowania
okreslonych planem,
dopuszcza sie podziat nieruchomosci pod warunkiem zapewnienia dla projektowanych
dziatek gruntu dostepu do drogi publicznej; definicje dostepu do drogi publicznej okreslajg
przepisy odrebne.

4.Z (92) - powierzchnia 1,45ha.

Przeznaczenie:
Tereny uzytkdw zielonych, pastwisk i zadrzewien.

Ustala sie:
1) forme, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy :

- zakaz zabudowy,
- dopuszcza sie sytuowanie form matej architektury,
- dopuszcza sie wydzielenie alejek parkowych.

5. ZL (3ZL,4ZL) - tereny laséw przeznaczone do uzytkowania w sposob dotychczasowy.
Ustala sie:
1) forme, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy :

- zakaz zabudowy nie zwigzanej z obstugg terenu.

6. WS (10WS,11WS,12WS,13WS,14WS,15WS) — tereny wod powierzchniowych srodlagdowych —
stawy, rzeka Mrowna.

Ustala sie:

1) zakaz zabudowy,

2) dopuszcza sie lokalizowanie urzadzen technicznych zwigzanych z obstugg terenu.



7. KDD (17KDD) - teren komunikacji — teren istniejacej drogi publicznej klasy dojazdowej wraz z jej
poszerzeniem.
1) Ustala sie, ze szerokosci terenu 17KDD jest okreslona na rysunku planu i wynosi 8 m.
Planowana szerokos¢ drogi — 10 m.
2) Ustala sie, ze tereny obejmujg realizacje elementdéw drogi i urzadzeh z nig zwigzanych;
3) Dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem zachowania
przepiséw odrebnych;

8. KDDp (16KDDp,18KDDp) - tereny komunikacji — teren czesci drogi publicznej klasy dojazdowe;.
Tereny drég oznaczonych symbolem 16KDDp i 18KDDp obejmujg odpowiednio:

- 16KDDp - czes¢ istniejacej drogi gminnej kategorii dojazdowej nr 4201 od osi stanowigcej
jednoczednie potnocno — wschodnig granice niniejszego planu do potudniowo —
zachodniej granicy ewidencyjnej dz. nr 29 wraz z jej poszerzeniem w kierunku
potudniowo — zachodnim,

- 18KDDp - czes¢ istniejacej drogi gminnej kategorii dojazdowej od jej osi stanowigcej
jednoczednie granice zachodnig niniejszego planu do wschodniej granicy ewidencyjnej
dz. nr ewid. 20 wraz z jej poszerzeniem w kierunku wschodnim.

1) Ustala sie, ze szerokosci terenéw KDDp sg okreslone na rysunku planu i wynosza dla
16KDDp — 6m, (planowana szerokosc¢ catej drogi — 12 m) i dla 18 KDDp — 5 m (planowana
szerokos¢ catej drogi 10 m).

2) Ustala sie, ze tereny obejmujq realizacje elementéw drogi i urzgdzen z nig zwigzanych;

3) Dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem zachowania
przepiséw odrebnych;

9. KDDW (19KDDW,20KDDW,21KDDW) - tereny komunikacji — tereny istniejacych drog
wewnetrznych,
1) Ustala sie, ze szerokosci terenéow 19KDDW, 20KDDW, 21KDDW sg okreslone na rysunku
planu;

2) Ustala sie, ze tereny obejmujg realizacje elementéw drogi i urzadzen z nig zwigzanych;
3) Dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem zachowania
przepiséw odrebnych;

10. E (22E) - tereny infrastruktury technicznej — istniejgca stacja transformatorowa.
Tereny infrastruktury technicznej stacji transformatorowych i innych urzadzen, bedacych czescig
sieci elektroenergetycznej, badz elementem stuzacym obstudze tej sieci.

1) Ustala sie zakaz zabudowy nie zwigzanej z urzadzeniami technicznymi dla obstugi terenu;
2) Ustala sie minimalne wymiary dziatki przeznaczonej po lokalizacje stacji transformatorowej na
3mx2m.

§12.

1. Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu w tym
zakaz zabudowy.

1) Plan ustala zakaz zabudowy na terenach 3ZL, 4ZL, 9Z, 10-15WS,

2) Obiekty budowane w obszarze ograniczonego zagospodarowania nalezy projektowac,
realizowac¢ oraz uzytkowac zachowujgc przepisy bezpieczenstwa, Polskie Normy i inne
przepisy odrebne.

3) Zabudowa przeznaczona na pobyt ludzi powinna by¢ lokalizowana poza szkodliwym
oddziatywaniem pola elektromagnetycznego.

4) Dla terenéw potozonych w obszarze zmeliorowanym zabudowa terenu jest dopuszczona po
dokonaniu zmian w drenowaniu z zachowaniem przepisow prawa wodnego i zgtoszeniu ich w
Inspektoracie WZMiUW.



§ 13.
1. Zasady modernizacji , rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.
1) Okreslenie uktadu komunikacyjnego wraz z parametrami oraz klasyfikacjg drog;

a) Ustala sie, ze obszar objety planem jest obstugiwany przez uktad istniejacych i
projektowanych drég publicznych dojazdowych ;

b) wyznacza sie:
istniejace drogqi:
- 0znaczone symbolami:17KDD,19KDDW,20KDDW, 21KDDW;
czesci drég wraz z ich poszerzeniem:
- oznaczone symbolami: 16KDDp,18KDDp;

C) przy skrzyzowaniach drég nalezy stosowaé narozne Sciecia linii rozgraniczajgcych
50mx 5.0 m.

2) Okreslenie warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym:

a) uktad komunikacyjny obszaru planu oparty jest:
- od pétnocnego — wschodu o droge gminng nr 4201 klasy dojazdowej Zabia Wola —
Grodzisk Mazowiecki,
- od pétnocnego - zachodu o droge 18KDDp klasy dojazdowej,
- od wschodu o droge 17KDD klasy dojazdowej ,
- bezposdrednie potaczenie z drogg gminng nr 4201 majg drogi 17KDD, 18KDDp i
21KDDW.

b) Wskazniki w zakresie komunikaciji, ilos¢ miejsc postojowych w stosunku do
powierzchni uzytkowej obiektéw ustugowych:

- naterenie MN,U ustala sie obowigzek zapewnienia 1-go miejsca postojowego na
kazde 50 m? pow. uzytkowej budynku ustugowego, nie mniej niz 3 miejsca postojowe
dla samochodéw osobowych.

- na terenie U ustala sie obowigzek zapewnienia 1-go miejsca postojowego na kazde
50 m?® pow. uzytkowej budynku ustugowego, nie mniej niz 3 miejsca postojowe dla
samochodéw osobowych.

§ 14.
1. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej:

Okreslenie uktadu sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz okreslenie
warunkow powigzan sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym.

1) Ustala sie zaopatrzenie w wode:
a) Ustala sie zaopatrzenie w wode dla obszaru planu z istniejgcego wodociagu
znajdujgcego sie granicach opracowania,
b) Ustala sie rozbudowe sieci wodociggowej wzdtuz projektowanych drég publicznych i
wewnetrznych.

2) Ustala sie odprowadzenie sciekdw sanitarnych i wod opadowych:

a) Ustala sie zakaz odprowadzania nie oczyszczonych sciekoéw sanitarnych wprost do
gruntu, wodnych ciekéw powierzchniowych oraz rowdéw przydroznych,

b) Ustala sie odprowadzanie sciekow sanitarnych do planowanej sieci kanalizacyjnej
sanitarnej, do czasu jej realizacji do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych, z
wywozem ha oczyszczalnie na podstawie umow.

c) Ustala sie, ze wody opadowe i roztopowe z dachéw nalezy odprowadzi¢ na teren wiasny
dziatki, nie naruszajac intereséw osoéb trzecich.

d) Dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z nawierzchni
utwardzonych na teren wiasny dziatki, nie naruszajac intereséw osoéb trzecich.



e) Dopuszcza sie lokalizowanie lokalnych systemow oczyszczania na dziatkach o
powierzchni min 2000 m? przed zlokalizowaniem nalezy wykona¢ badania
hydrologiczne stwierdzajgce mozliwos¢ zastosowania tych systeméw.

3) Ustala sie zaopatrzenie w energie :

a) Ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejacych sieci elektroenergetycznej
(SN, NN);

b) Ustala sie budowe sieci NN wzdtuz projektowanych i istniejacych drég ;

c) Ustala sie, ze lokalizacja stacji transformatorowych wymaga dostepnosci od drogi
publicznej lub wewnetrznej.

d) Ustala sie, ze dla projektowanych stacji transformatorowych 15/0,4 kV nalezy wydzieli¢
dziatki o wymiarach 3x2m.

e) Lokalizacja stacji trafo bedzie ustalana kazdorazowo (wedtug potrzeb), bez
koniecznosci zmiany planu.

4) Ustala sie obstuge w zakresie telekomunikacji.

Ustala sie obstuge w zakresie telekomunikaciji w oparciu o istniejaca i projektowang siec¢
telekomunikacyjng w uzgodnieniu i na warunkach Zaktadu Telekomunikaciji;

5) Ustala sie zaopatrzenie w sie¢ gazu przewodowego:

a) Ustala sie zaopatrzenie w gaz w oparciu o istniejacqg sie¢ gazows;

b) Ustala sie, ze obszar planu winien by¢ objety zaopatrzeniem w gaz w oparciu o
rozbudowe sieci gazowej z zachowaniem obowigzujacych norm w zakresie
prowadzenia i lokalizowania sieci i urzgdzen;

c) Ustala sie, ze szafki gazowe nalezy umieszcza¢ w ogrodzeniach i zapewnia¢ do nich
dostepnos¢ od strony drogi;

6) Ustala sie zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrédet ciepta z preferencjg dla
nieszkodliwych, ekologicznych czynnikéw grzewczych (gaz, olej opatowy niskosiarkowy,
energia elektryczna, energia stoneczna, odnawialne formy energii), ktérych eksploatacja
powodujaca wprowadzenie gazéw lob pytdbw do powietrza nie spowoduje przekroczenia
standardéw jakosci powietrza poza terenem, do ktérego wtasciciel instalacji posiada tytut
prawny;

7) Ustala sie zasade usuwania odpadow:
a) Ustala sie zasade zorganizowanego systemu usuwania odpadéw statych i wywoz na
gminne wysypisko na podstawie umow i zgodnie z przepisami szczegdlnymi;
b) Ustala sie realizacje systemu selektywnej zbidrki odpaddéw w miejscu ich
powstawania z zapewnieniem pojemnikdw na surowce wtérne;
c) Na terenie kazdej dziatki nalezy przewidzie¢ miejsce stuzace do czasowego
gromadzenia odpadow statych, z uwzglednieniem ich segregac;ji.

8) Ustalenia ogdlne:

a) Ustala sie lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej w pasie drogowym drég
gminnych w oparciu o przepisy odrebne;

b) Dopuszcza sie lokalizowanie obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej oraz sieci
poza liniami rozgraniczajgcymi drogi;

c) Ustala sie, ze dla planowanej zabudowy nalezy zachowa¢ odlegtosci od wszelkich
istniejgcych sieci i urzgdzen podziemnych i naziemnych wynikajgce z przepisow
odrebnych.

§ 15.
1. Sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania , urzadzania i uzytkowania terenow.

Ustala sie dla terendw, ktérych przeznaczenie zostato zmienione planem, Ze mogq byc¢
uzytkowane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami
niniejszego planu.

§ 16.



Okresla sie stawke procentowg stuzaca naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
powodowanego uchwaleniem planu:

- dlaterenéw MN, MN,U, U w wysokosci 10%.

- dla pozostatych obszaréw w wysokosci 1%.

§ 17.

Wejscie w zycie niniejszego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduje utrate
mocy obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola
zatwierdzonego Uchwatg Nr 37/2000 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 kwietnia 2000r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola (Dz. Urz. woj. maz. Nr 69,
poz. 717 z dnia 29 czerwca 2000r.)

oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

1) zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola dla obszaru
we wsi Musuty dotyczaca fragmentu dziatki nr ewid.26/4 — Uchwata nr 44/2003 Rady Gminy Zabia Wola
z dnia 28 sierpnia 2003 roku (Dz. Urz. woj. maz. nr 285, poz.7525 z dnia 13 listopada 2003r.).

2) zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola dla obszaru
we wsi Musuty dotyczaca fragmentu dziatki nr ewid.36, 37 — Uchwata nr 45/2003 Rady Gminy Zabia
Wola z dnia 28 sierpnia 2003 roku (Dz. Urz. woj. maz. nr 85, poz.1063 z dnia 20 lutego 2004r.).

§ 18.

Wykonanie niniejszej Uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Zabia Wola.

§ 19.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.

§ 20.

Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Zabia
Wola.

Przewodniczacy Rady Gminy Zabia Wola



