UCHWALA NR 53/XXI1I/2008
RADY GMINY ZABIA WOLA
z dnia 25 listopada 2008r.

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego czesé
miejscowosci Ojrzanéw i Ojrzandw Towarzystwo

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 pdzn. zm.) oraz art. 15 i art.20 ust.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 45/VIIl/2007 Rady Gminy
Zabia Wola z dnia 26 czerwca 2007r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabia Wola oraz po stwierdzeniu zgodnosci planu ze studium Rada Gminy Zabia Wola uchwala co
nastepuje:

§1. .
Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacy fragment
miejscowosci Ojrzanéw i Ojrzanéw Towarzystwo zwany dalej planem, w obszarze i w brzmieniu okreslonym
niniejsza uchwata.

§2.
Granice obszaru objetego planem sg okreslone na rysunku planu stanowigcym zatacznik graficzny do niniejszej
uchwaly.

§3.
1. Plan obejmuje:

1) tekst planu stanowigcy niniejszg uchwate;

2) rysunek planu w skali 1:1000 bedacy integralng czescig niniejszej uchwaly stanowigcy zatgcznik nri;

3) rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do terenu objetego granicami planu przy uzyciu
oznaczen zastosowanych i opisanych odpowiednio w legendzie rysunku :
a) oznaczenia graficzne bedace ustaleniami planu:
- granice obszaru objetego planem,
- linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
- nieprzekraczalna linia zabudowy,
- wymiarowanie linii rozgraniczajacych i linii zabudowy,
- przeznaczenie terendw — okreslone symbolem literowym i numerem wyrdzniajacym,
b) pozostate oznaczenia zastosowane na rysunku planu majq charakter informacyjny lub postulatywny.

2. Zakacznikiem nr 2 do ninigjszej uchwaly jest rozstrzygniecie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag do projektu
planu zgtoszonych w czasie wytozenia planu do publicznego wgladu.

3. Zalgcznikiem nr 3 do niniejszej uchwaly jest rozstrzygniecie dotyczace sposobu realizacji inwestyciji z zakresu
infrastruktury technicznej oraz zasadach ich finansowania, ktdre naleza do zadan wtasnych Gminy.

4. Teren opracowania planu obejmuje powierzchnie — 14.2 ha, ustalenia planu dotyczg terenu o powierzchni 4.1 ha

§4.
1. Plan sporzadza sie w zakresie zgodnym z ustawa,
2. W obszarze planu nie wystepujq tereny przestrzeni publicznej definiowanej przepisami ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;
§5.

1.llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) planie - nalezy przez to rozumie¢ ustalenia niniejszej uchwaty, stanowiacy akt prawa miejscowego o ile z tresci
przepisu nie wynika inaczej;

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

3) uchwale - nalezy przez to rozumieé niniejsza uchwate Rady Gminy Zabia Wola, o ile z tresci przepisu nie wynika
inaczej;

4) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, o ile z tredci 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 rozumie¢ cze$¢ obszaru planu wyznaczong na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi o
okreslonym przeznaczeniu, sposobie uzytkowania lub odrebnych zasadach zagospodarowania, oznaczong na
rysunku planu numerem i symbolem literowym;

8) przeznaczenie podstawowe — cze$¢ przeznaczenia terenu, kiéra powinna przewaza¢ w danym terenie lub
obszarze w sposdb okreslony ustaleniami planu.

9) przeznaczenie dopuszczalne terenu - rodzaj przeznaczenia terenu inny niz podstawowy, ktdry uzupetnia lub
wzbogaca przeznaczenie podstawowe terenu w sposob okre$lony w ustaleniach planu, lokalizowane na zasadzie
braku konfliktu z przeznaczeniem podstawowym wynikajacym z ich sasiedztwa;

10) linii rozgraniczajacej - nalezy przez to rozumie¢ granice terenéw przedstawione na rysunku planu linig ciagta,
dzielgce obszar planu na tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

11) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu lub ustalong linie
okres$lajaca najmniejszg dopuszczalng odlegto$é budynku od linii rozgraniczajacej drogi lub terenu oraz od innych
obiektéw lub granic dziatki, ktéra nie moze by¢ przekroczona;

12) maksymalnej liczbie kondygnacji lub maksymalnej wysokosci zabudowy - nalezy przez to rozumieé
nieprzekraczalng ilos¢ uzytkowych nadziemnych kondygnacji budynku lub maksymalng wysokos$¢ liczona od
$redniego poziomu terenu w elewaciji frontowej budynku do wysokosSci gtownej kalenicy lub najwyzszego punktu
dachu;

13) elewacji frontowej — elewacja budynku zlokalizowana od strony frontu dziatki;

14) froncie dziatki — cze$¢ dziatki budowlanej przylegtej do drogi publicznej lub drogi wewnetrznej, z ktérej odbywa sie
Zjazd na dziatke;

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

16) maksymalnej wielkosci powierzchni zabudowy - nieprzekraczalna warto$¢ stosunku powierzchni zabudowy
wszystkich budynkow do powierzchni dziatki okre$lona w %;

17) zachowaniu istniejacej zabudowy - mozliwo$¢ pozostawienia budynkéw istniejacych, bez naruszania ich
istniejacej substancji (mury zewnetrzne, konstrukcja), z dopuszczeniem ich przebudowy i remontu ( okres$lonych
przepisami ustawy prawo budowlane);

18) drogach wewnetrznych — nalezy przez to rozumie¢ wydzielong z terenu dziatke, ktdra na zasadach okre$lonych
w przepisach odrebnych, petni funkcje drogi wewnetrznej dla pozostatych dziatek do niej przylegajacych;

19) osiowym poszerzeniu drogi publicznej — obustronne poszerzenie istniejacej drogi do szerokosci w liniach
rozgraniczajacych podanej w planie wzdtuz osi symetrii istniejacej drogi;

20) terenach realizacji celow publicznych - nalezy przez to rozumieC tereny, na ktorych lokalizuje sie obiekty
budowlane przeznaczone do dziatalnosci stuzacej celom publicznym w rozumieniu przepiséw odrebnych;

21) obszar ograniczonego zagospodarowania — pas terenu o szeroko$ci 15,0m liczac po 7,5m od osi linii $redniego
napiecia oraz po 7,5m od linii rozgraniczajacej terenu wyznaczonego pod stacje transformatorowa, w ktorym
zagospodarowanie podlega ograniczeniom wynikajacym z Polskich Norm i przepiséw odrebnych. Zabudowa
przeznaczona na staty pobyt ludzi powinna by¢ lokalizowana poza szkodliwym oddziatywaniem pola
elektromagnetycznego;

22) zaleceniu - nalezy przez to rozumie¢ sugestie zastosowania sie do propozycji rozwigzan uznanych za optymaine,
nie stanowigcych jednak ustalen planu, ze wzgledéw funkcjonalnych, estetycznych, ochronnych;

23) dopuszczeniu — nalezy przez to rozumie¢ mozliwo$¢ dziatan lub lokalizacji obiektow budowlanych i urzadzen
okreslonych w ustaleniach planu, nie uznanych jednak za optymalne

2. Inne pojecia i definicje wymienione w planie rozumie¢ nalezy zgodnie z trescig stosowanych odrebnych przepiséw.

DZIAL |
Przepisy ogoélne

Rozdziat 1
Ustalenia dotyczace konstrukcji planu

§6

. Ustalenia ogélne obowigzujg na catym obszarze objetym planem, ustalenia szczeg6towe obowigzujg dla poszczegélinych
terenéw oznaczonych symbolem cyfrowym i literowym.

. Dla kazdego terenu o ré6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i zabudowy zapisano ustalenia
szczegotowe.

§7



1. Plan wyznacza tereny o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania okre$lone odpowiednim
symbolem literowym i numerem wyrdzniajacym je sposrod innych terendw.

2. Dla terendw wyznaczonych planem ustala si¢ przeznaczenie podstawowe i uzupetniajace oraz dla niektdrych terenéw
przeznaczenie dopuszczalne i warunki jego dopuszczenia.

3. W planie okre$la sie rowniez propozycije (zalecenia) zagospodarowania nie stanowigce ustalen planu.

§8
Ustala si¢ podstawowe przeznaczenie terenéw, wydzielonych na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi, oznaczonych
nastepujacymi symbolami literowymi:

1U tereny zabudowy ustugowej zwigzanej z ustugami turystycznymi - teren obstugi biurowej, technicznej i

gospodarczej,
2U tereny zabudowy ustugowej zwigzanej z ustugami turystycznymi - teren ustug hotelarskich - zabudowa

mieszkaniowa, tereny sportu i rekreacji,
1WS tereny wod powierzchniowych — tereny stawéw,
1Kp,Z tereny parkingéw i zieleni,
1Zp tereny zieleni urzadzone;
1E teren infrastruktury, stacja transformatorowa,
1KDZp tereny drdg publicznych - teren przeznaczony pod poszerzenie drogi zbiorczej.

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztatltowania tadu przestrzennego.
§9

Zasady struktury funkcjonalno — przestrzennej:
1) Plan przyjmuje nastepujace zasady struktury funkcjonalno — przestrzennej
a) obszar objety planem obejmuje czes¢ dziatki, na ktorej potozony jest dawny dwér i park wpisany do
rejestru zabytkow
b) plan miejscowy stwarza mozliwo$¢ rozbudowy i uzupetnienia funkcji hotelarsko — konferencyjnych i
turystyczno — rekreacyjnych jakie petni obecnie teren,

2) Szczegblowe ustalenia dotyczace ksztattowania tadu przestrzennego sq okreslone w Dziale |l przepisy
szczegotowe.

§10
Zasady ustalania potozenia linii rozgraniczajacych:

1) Linie rozgraniczajace wyznaczajace tereny drég publicznych o szeroko$ci podanej w planie sg wyznaczone
nastepujaco:
a) dla terenu poszerzenia drogi oznaczonego 1KDZp, linie rozgraniczajace zostaly wyznaczone: z jednej strony
granica istniejacej drogi — granicg opracowania, z drugiej strony linig istniejacego ogrodzenia (szeroko$¢
planowanej drogi 20.0m), w granicach planu teren 1KDZp o zmiennej szerokosci,
2) Linie rozgraniczajace pozostatych terenéw okre$la rysunek planu.

§11
Zasady ustalania linii zabudowy:

1) Linia zabudowy od strony drogi zostata wyznaczona jako nieprzekraczalna, wskazana i
zwymiarowana ha rysunku planu oraz opisana w Dziale Il ninigjszej uchwaty

2) Poza linie zabudowy moga by¢ wysuniete obiekty matej architektury, budynki portierni, oraz
obiekty infrastruktury techniczne;j;

3) Nieprzekraczalne linie zabudowy od strony pozostatych granic dziatek nalezy wyznacza¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi i ustaleniami szczegGtowymi niniejszej uchwaty.

§12
Zasady ksztattowania zabudowy:
1) Forma nowych budynkéw powinna by¢ uksztattowana w nawigzaniu do architektury zlokalizowanej w
sgsiedztwie.

§13



Zasady sytuowania ogrodzen:
1)  Ogrodzenia od strony drog nalezy lokalizowa¢ w ustalonej istniejacym ogrodzeniem linii rozgraniczajacej z
zachowaniem charakteru i formy istniejacego ogrodzenia.

§14
Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci.
1) Na obszarze objetym planem nie ustala sie granic terendw wymagajacych scalania i podziatu nieruchomosci.
2) Zasady scalaniai podziatu nieruchomosci zostaty okreslone dla poszczegéinych terendw o roznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania w Dziale Il .

Rozdziat 3
Zasady i warunki zagospodarowania wynikajace z potrzeb ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego.

§15

Ochrona wod podziemnych i powierzchownych;
1) Wszelkie prace melioracyjne oraz prace ziemne zwigzane z przeksztatceniem uktadu hydrograficznego,
drenarskiego (melioracje) w tym réwniez sypanie watow przeksztatcanie poziomow terenu mogace naruszyé sptyw
powierzchniowy wody i stosunki wodne wymagajg uzgodnienia na warunkach zgodnych z przepisami Prawa
Wodnego;
2)Ustala sie obowigzek ochrony rowdw melioracyjnych przed zasypaniem, uszkodzeniem brzegow i
zasmiecaniem;
3)Ustala sie lokalizowanie zabudowy w odlegto$ci min. 3.0 m, a ogrodzen 1.5 m od gérnej krawedzi skarpy.
4)Ustala sie ze zabudowa terenow jest dozwolona po przebudowie badz likwidacji istniejacej sieci drenarskiej w
uzgodnieniu z inspektorem Wojewodzkiego Zarzadu Melioraciji i Urzadzern Wodnych.

§16
Ochrona powietrza.
W planie zaleca sie wykorzystanie jako czynnikéw grzewczych: gazu, energii elektrycznej, energii stonecznej, oleju
niskosiarkowego lub innych ekologicznie czystych odnawialnych zrodet energii.

§17

W zakresie ochrony i wzbogacania lokalnych wartosci $rodowiskowych i przyrodniczych i krajobrazowych:
1) Ustala sie zachowanie lokalnych powigzan przyrodniczych z terenami otaczajacymi poprzez zachowanie
ciekéw wodnych i towarzyszacych mu zadrzewien i zakrzewien oraz ich wzbogacenie. Nasadzenia nowych drzew
tylko od strony wschodniej i péinocne;.
2) Na terenach potozonych w obszarze objetym planem obowigzuje zachowanie i ochrona istnigjacej zieleni
wysokiej (za wyjatkiem drzew owocowych, drzew i krzewdw, ktdrych wiek nie przekracza 5 lat oraz drzew i
krzewow sadzonych na plantacjach) oraz wprowadzanie nowych nasadzen w miejsce drzew usuwanych z
przyczyn uzasadnionych;
3)W potnocno wschodniej czesci planu znajduje sie drzewo uznane za pomnik przyrody. Ustala si¢ jego ochrong i
wprowadza zakaz zabudowy w promieniu 15.0m od drzewa.
3) Postuluje sie wprowadzanie na catym obszarze maksymalnej ilosci zieleni towarzyszacej w formie zieleni
urzadzonej, zieleni towarzyszacej obiektom ustugowym oraz pasa zieleni wzdtuz granicy dziatki potozonej po
wschodniej stronie na granicy z zabudowg mieszkaniowg;
4) Wielkosci minimalnej do zachowania powierzchni biologicznie czynnej sg rézne dla poszczegoinych terendw i
okre$lone sg w dziale II;
5) Wielkosci maksymalnej powierzchni zabudowanej i utwardzonej sg rozne dla poszczegdinych terenéw i
okre$lone sg w dziale II.

§18
Gospodarka odpadami.
Na dziatkach budowlanych nalezy przewidzie¢ miejsca na pojemniki stuzace do czasowego gromadzenia odpadéw
statych, z uwzglednieniem mozliwosci ich segregacji, wywo6z na skladowisko odpadéw wskazane przez Urzad
Gminy za po$rednictwem koncesjonowanego przedsigbiorstwa.

§19



Dla terenéw o symbolu U zgodnie z art. 114 ustawy Prawo ochrony $rodowiska obowigzujg dopuszczalne poziomy
hatasu jak dla terenu zabudowy rekreacyjno — wypoczynkowe.

§20
W obszarze planu ustala si¢ zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko
w rozumieniu art.51 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r.- Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U.Nr 62 poz.627 z pdzn. zm.)
z wytgczeniem infrastruktury technicznej (1. sieci wodociagowej i kanalizacyjnej) oraz inwestycji drogowych i
energetycznych.

§21
Ustala sie, e realizacja niezbgdnych elementéw infrastruktury technicznej lub urzadzen ochrony Srodowiska
zapewniajgcych ochrone gleby, wod powierzchniowych i podziemnych oraz powietrza powinna nastgpowaé
réwnoczes$nie lub wyprzedzajgaco w stosunku do realizacji inwestycji i urzadzen na terenach objetych planem.

Rozdziat 4
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej.

§22
Obszar planu bezposrednio przylega do terenu objetego ochrong konserwatora.
1)Od granicy obszaru objetego ochrona konserwatorskg wyznacza sie nieprzekraczalna linie zabudowy 15.0m
zgodnie z rysunkiem planu.
2) Wysokos$¢ budynkéw w sasiedztwie parku nie wyzsza niz 10.0 m.

Rozdziat 5
Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu w tym zakaz zabudowy.

§23
1) Plan ustala zakaz zabudowy obiektami kubaturowymi na terenach potozonych pomiedzy granicami parku a
wskazang nieprzekraczalng linig zabudowy;
2) Obiekty budowlane w sasiedztwie linii energetycznych nalezy projektowac, realizowac¢ oraz uzytkowac
zachowujac przepisy bezpieczenstwa, Polskie Normy i inne przepisy odrebne;
3) Wokdt pomnikéw przyrody ustala sie strefe ochronng o promieniu 15.0 m z zakazem zabudowy.

Rozdziat 6
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.

§24
Okreslenie uktadu komunikacyjnego wraz z parametrami oraz klasyfikacjq drég;

1) Obszar objety planem jest obstugiwany przez istniejaca droge kategorii powiatowej klasy zbiorcze;j;

2) W obszarze planu nie wyznacza si¢ nowych drég publicznych. Ustala sie poszerzenie istniejacej drogi 1KDZp;

3) Dopuszcza sie realizacje drég wewnetrznych nie wyznaczonych na rysunku planu, stuzacych obstudze terenow
na warunkach okre$lonych niniejszym planem i przepisami odrebnymi;

4) Realizacja drég pozarowych, zapewniajacych dojazd jednostek ratowniczych do istniejacych i projektowanych
obiektow, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

§25
Okreslenie warunkéw powigzan uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym:

1) Uktad komunikacyjny obszaru planu oparty jest o istnigjaca droge - droge powiatowg nr 1503 Grodzisk —
Siestrzen - Ojrzanow.

Rozdziat 7



Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

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

§26
Zaopatrzenie w wodg;
1) zaopatrzenie w wode dla obszaru planu planuje sie z istniejacych i projektowanych sieci wodociggowych,
2) ustala sie rozbudowe sieci wodociggowej wzdtuz drogi publicznej i nieustalonych rysunkiem planu drog
wewnetrznych,
3) dopuszcza zaopatrzenie w wode z indywidualnych uje¢ wod.

§27
Odprowadzenie ciekéw sanitarnych i wdd opadowych;

1) ustala sie odprowadzanie Sciekéw sanitarnych do projektowanej kanalizacji sanitarnej,

2) do czasu wybudowania kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzenie S$ciekow do szczelnych
bezodptywowych zbiornikéw na nieczystosci ptynne,

3) wody opadowe i roztopowe odprowadzié¢ na teren wiasny dziatki, nie naruszajac interesu osob trzecich, nie
zmieniajgc stanu wod na gruncie ani kierunku odptywu wody,

4) w obszarze planu dopuszcza sie zastosowanie lokalnych systemow oczyszczania $ciekow bytowo —
gospodarczych przy zachowaniu minimalnych odlegto$ci od uje¢ wody, budynkow mieszkalnych i granicy dziatki
okreslonych w przepisach odrebnych; przed lokalizowaniem nalezy wykona¢ badania hydrogeologiczne
stwierdzajace mozliwos¢ zastosowania tych systeméw (t.j. dostateczna przepuszczalnosé gruntow, poziom wod

gruntowych ponizej 1.5m).

§28

Zaopatrzenie w energie ;
1) w obszarze opracowania istniejg sieci SN, NN;
2) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczna z istniejacych i projektowanych sieci elektroenergetycznej (SN,

NN).

§29
Telekomunikacja;
ustala sie obstuge w zakresie telekomunikacji w oparciu o istniejaca i projektowang sie¢ telekomunikacyjng w
uzgodnieniu i na warunkach Zaktadu Telekomunikacii.

§30

Gaz;
ustala sie¢ zaopatrzenie w gaz w oparciu o projektowang i istniejaca sie¢ gazu przewodowego;

§31
Cieptownictwo;
ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrédet ciepta z zaleceniem nieszkodliwych, ekologicznych
czynnikow grzewczych (gaz, olej opatowy niskosiarkowy, energia elekiryczna, energia stoneczna, odnawialne
formy energii), ktdrych eksploatacja powodujgca wprowadzenie gazéw lob pytéw do powietrza nie spowoduje
przekroczenia standardéw jakosci powietrza poza terenem, do ktérego wiasciciel instalacji posiada tytut prawny;

§32
Ustalenia ogdlne;
1) Ustala sie lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej w pasie drogowym w oparciu o przepisy odrebne;
2) Plan dopuszcza lokalizowanie obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej oraz sieci poza liniami
rozgraniczajacymi drogi;
3) Dla planowanej zabudowy nalezy zachowac odlegtosci od wszelkich istnigjacych siecii urzadzen podziemnych
[
naziemnych wynikajace z przepiséw odrebnych.
4) Ustala sie mozliwo$¢ przebudowy istniejace;j infrastruktury technicznej, w tym linii energetycznych.



Rozdziat 8
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania , urzadzania i uzytkowania terenow.

§33
Ustala si¢ dla terendw, ktorych przeznaczenie zostato zmienione planem, Zze mogg by¢ uzytkowane w sposob
dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami niniejszego planu.

DZIAL 1I
Przepisy szczegotowe

Rozdziat 9
Zasady i warunki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw .

§34
1U ( pow. 1.18ha)

1) Przeznaczenie:

a) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy zwigzanej z obstugq turystyki, zabudowa budynkami biurowo-
technicznymi, budynkami w ktdrych $wiadczone bedg ustugi hotelarskie, budynkami konferencyjnymi,
uzupetniajaco z mozliwoscig budowy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, komunikacji, budowy
parkingdw, wraz z terenami zieleni urzadzone;j,

b) przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza sie lokalizacje ustug handlu, i gastronomi  w budynkach o
powierzchni zabudowy max 200 mz;

2) Formy i parametry ksztattowania nowej zabudowy i istniejacej w przypadku rozbudowy, nadbudowy,
przebudowy. Kolorystyka oraz rodzaj uzytych materiatéw:
a) budynkéw ustugowych, biurowych i gospodarczych :
- maksymalna ilos¢ kondygnaciji - 2,
- maksymalna wysoko$¢ poziomu posadzki parteru - 0.80 m w stosunku do poziomu terenu, w
przypadku podpiwniczenia 1.20 m,
- maksymalna wysoko$¢ mierzona od poziomu terenu przy wejsciu gtownym do budynku do
najwyzszego punktu kalenicy — 10.0 m,
- dachy ptaskie lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 400,
b) kolorystyka elewacji - kolory pastelowe. Zakaz stosowania koloréw jaskrawych. Materiaty
wykonczeniowe naturalne z zakazem stosowania oktadzin z tworzyw sztucznych

3) Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu.
a) nieprzekraczalna linia zabudowy - od linii rozgraniczajacej teren drogi 1KDZp- 15.0 m,
- od drég wewnetrznych nie ustalonych na rysunku planu 6.0 m,
- od terenu parku 15.0 m,
b) intensywno$¢ zabudowy dla poszczegélnych dziatek do 0.5,
c) wielkos¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu max 20%,
d) powierzchnia biclogicznie czynna minimum 60%;

4) Ogrodzenia (pofozenie ogrodzenia i bram wjazdowych od strony drog i placow, wysoko$¢ i inne parametry);
Ogrodzenia terenu zgodnie §13;

5) Zasady podziatu nieruchomosci;
Plan przyjmuje nastepujace zasady i warunki podziatu nieruchomo$ci;

a) nowo wydzielone dziatki musza by¢ dostosowane wielkoscig i ksztattem do sposobu
zagospodarowania oraz do potrzeb zwigzanych z funkcjonowaniem projektowanych obiektow w
ramach przeznaczenia terenu,

b) nowo wydzielone dziatki nie powinny by¢ mniejsze niz 5000 m2,

c) wydzielenie nowych dziatek jest mozliwe w przypadku gdy posiadac one beda dostep do drogi
publicznej,

d) dla dziatek nie przylegajacych do drég publicznych nalezy wyznaczy¢ drogi wewnetrzne lub
dojazdy;

e) szerokos¢ frontu nowo wydzielonej dziatki wynosi min. 30 m.



f)  kat nachylenia granicy w stosunku do pasa drogowego w nawigzaniu do istniejacych podziatéw +
100,

6) Zasady scalania i podziatu nieruchomosci;
Plan przyjmuje nastepujace zasady scalania i podziatu nieruchomosci;

a) nowo wydzielone dziatki muszg by¢ dostosowane wielkoscig i ksztattem do sposobu
zagospodarowania oraz do potrzeb zwigzanych z funkcjonowaniem projektowanych obiektéw w
ramach przeznaczenia terenu,

b) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek nie mniejsza niz 5000 mz2,

c) wydzielenie nowych dziatek jest mozliwe w przypadku gdy posiada¢ one beda dostep do drogi
publicznej,

d) dla dziatek nie przylegajacych do drog publicznych nalezy wyznaczyé drogi wewnetrzne lub
dojazdy;

e) szerokos¢ frontu nowo wydzielonej dziatki wynosi min. 30 m.

f)  kat nachylenia granicy w stosunku do pasa drogowego w nawigzaniu do istniejgcych podziatéw +
100,

7) Ograniczeniaw zabudowie wynikajace z istniejacego zagospodarowania (lokalizacja zabudowy w
sasiedztwie linii WN, gazociagow i innej sieci uzbrojenia terenu, rowéw melioracyjnych ewentualnie drog i linii
kolejowych);

Obiekty budowlane w sasiedztwie linii energetycznych nalezy projektowac, realizowa¢ oraz
uzytkowa¢ zachowujac przepisy bezpieczenistwa, Polskie Normy i inne przepisy odrebne.

8) Obstuga komunikacyjna terenu. Parkingi.

a) teren komunikacyjne obstugiwany bedzie z drogi powiatowej nr 1503 Grodzisk — Siestrzen — Ojrzandw
projektowanym zjazdem zgodnie z wydang decyzjq nr 43/2007 z 31.12.2007r. oraz poprzez drogi
wewnetrzne i dojazdy nie ustalone na rysunku planu,

b) ustala sie drogi wewnetrzne lub dojazdy o szerokosci nie mniejszej niz 8.0 m,

¢) plan wyznacza miejsca parkingowe w ilosci 2 miejsca na 100m2 powierzchni uzytkowej budynkéw. W

przypadku lokalizowania budynkdw konferencyjnych nalezy wyznaczy¢ parking na co najmniej 4
samochodéw
na kazdy 100mz;
d) bilans miejsc parkingowych moze obejmowaé wszystkie tereny. Lokalizacja parkingdw na terenie 1Kp,Z lub
w terenie 1U i 2U.

§35
2U (pow. 2.74 ha)

1) Przeznaczenie:

a) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy zwigzanej z obstugq turystyki, teren ustug hotelarskich
zabudowa budynkami mieszkalnymi przeznaczonymi do wynajmowania pokoi, pensjonatami oraz budynkami
konferencyjno — rekreacyjnymi z uzupetniajaco z mozliwoscig budowy sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej, komunikacji, budowy parkingéw, wraz z terenami zieleni urzadzonej i wéd.

b) przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza sie lokalizacje ustug gastronomi i rekreacji oraz lokalizacje terendw
sportowych i rekreacyjnych;

2) Formy i parametry ksztattowania nowej zabudowy i istniejacej w przypadku rozbudowy, nadbudowy,
przebudowy. Kolorystyka oraz rodzaj uzytych materiatow:
a) budynkéw mieszkalnych, ustugowych;
- maksymalna ilo$¢ kondygnadji - 2,
- maksymalna wysoko$¢ poziomu posadzki parteru - 0.80 m w stosunku do poziomu terenu, w
przypadku podpiwniczenia 1.20 m,
- maksymalna wysoko$¢ mierzona od poziomu terenu przy wejsciu gtdwnym do budynku do
najwyzszego punktu kalenicy — 10.0 m. W gtebi dziatki, w p&tnocnej cze$ci dopuszcza sie budowe
budynku o wysokosci 11.0 m.
- dachy ptaskie lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 40¢,
b) kolorystyka elewacji kolory pastelowe. Zakaz stosowania koloréw jaskrawych. Materiaty
wykonczeniowe naturalne z zakazem stosowania oktadzin z tworzyw sztucznych;

3) Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu.



a) nieprzekraczalna linia zabudowy - od drég wewnetrznych nie ustalonych na rysunku planu 6.0 m,
- od terenu parku 15.0 m

b) intensywno$¢ zabudowy dla poszczegoinych dziatek do 0.4,

c) wielkos¢ powierzchni zabudowy do powierzchni terenu max 30%,

d) powierzchnia biologicznie czynna minimum 60%;

4) Ogrodzenia (potozenie ogrodzenia i bram wjazdowych od strony drog i placdw , wysoko$¢ i inne parametry);
Plan ustala ogrodzenia azurowe co najmniej w 80%. Pozostate ustalenia dotyczace ogrodzer zgodnie z § 13;

5) Zasady podziatu nieruchomosci;
Plan przyjmuje nastepujace zasady i warunki podziatu nieruchomosci;

a) nowo wydzielone dziatki muszg by¢ dostosowane wielko$cig i ksztattem do sposobu
zagospodarowania oraz do potrzeb zwigzanych z funkcjonowaniem projektowanych obiektow w
ramach przeznaczenia terenu,

b) nowo wydzielone dziatki nie powinny by¢ mniejsze niz 5000 m2,

c) wydzielenie nowych dziatek jest mozliwe w przypadku gdy posiada¢ one beda dostep do drogi
publicznej,

d) dla dziatek nie przylegajacych do drég publicznych nalezy wyznaczy¢ drogi wewnetrzne lub dojazdy;

6) Zasady scalania i podziatu nieruchomosci;
Plan przyjmuje nastepujace zasady scalania i podziatu nieruchomosci;

a)  nowo wydzielone dziatki muszg by¢ dostosowane wielkoscig i ksztattem do sposobu
zagospodarowania oraz do potrzeb zwigzanych z funkcjonowaniem projektowanych obiektow w
ramach przeznaczenia terenu,

b)  minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek nie mniejsza niz 5000 m2,

c)  wydzielenie nowych dziatek jest mozliwe w przypadku gdy posiada¢ one bedq dostep do drogi
publicznej,

d)  dla dziatek nie przylegajacych do drég publicznych nalezy wyznaczy¢ drogi wewnetrzne lub dojazdy;

e)  szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki wynosi min. 30 m.

f)  kat nachylenia granicy w stosunku do pasa drogowego w nawigzaniu do istniejacych podziatow +
100,

7) Ograniczenia w zabudowie wynikajace z istniejacego zagospodarowania (lokalizacja zabudowy w
sasiedztwie linii WN, gazociagow i innej sieci uzbrojenia terenu, rowéw melioracyjnych ewentualnie drog i linii
kolejowych);

Obiekty budowlane w sasiedztwie linii energetycznych nalezy projektowac, realizowac oraz
uzytkowa¢ zachowujac przepisy bezpieczenistwa, Polskie Normy i inne przepisy odrebne;

8) Obstuga komunikacyjna terenu. Parkingi.
a) teren komunikacyjne obstugiwany bedzie z drogi powiatowej nr 1503 Grodzisk — Siestrzen — Ojrzanow
projektowanym zjazdem zgodnie z wydang decyzjg nr 43/2007 z 31.12.2007r. oraz poprzez drogi wewnetrzne i
dojazdy nie ustalone na rysunku planu,
b) ustala sie drogi wewnetrzne lub dojazdy o szerokoSci nie mniejszej niz 8.0 m,
c) plan wyznacza miejsca parkingowe w ilosci 3 miejsca na 100m2 powierzchni uzytkowej budynkéw,
d) bilans miejsc parkingowych moze obejmowaé wszystkie tereny. Lokalizacja parkingéw na terenie 1Kp,Z lub

w terenie 1U i 2U.

§36

1WS ( pow. 0.21 ha) — teren wod powierzchniowych- tereny stawow

1) Przeznaczenie
a) przeznaczenie podstawowe — tereny przeznaczone na tereny wod powierzchniowych i tereny zieleni
urzadzonej
uzupetniajgco z mozliwoscig budowy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, komunikagji,
b) przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza sie rekreacyjne wykorzystanie terenu, budowe pomostow
2) Zagospodarowanie terenu
Dopuszcza sie zmianeg linii brzegowej stawu.

§37

1Zp ( pow. 0.18 ha) - teren zieleni urzadzonej

1) Przeznaczenie



a) przeznaczenie podstawowe — tereny przeznaczone pod tereny zieleni urzadzonej uzupetniajaco z
mozliwo$cig, budowy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, komunikacji,
b) przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza sie lokalizacje obiektéw matej architektury.

§38
1Kp,Z ( pow. 0.21 ha) — teren parkingdw i zieleni
1) Przeznaczenie
a) przeznaczenie podstawowe — tereny przeznaczone pod urzadzenie parkingdw i tereny zieleni urzadzone;
uzupetniajgco z mozliwoscig budowy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, komunikacii,

b)przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza sie lokalizacje portierni o powierzchni zabudowy nie wiekszej niz

20m2.

§39
1E - teren infrastruktury- stacji transformatorowej
1) Przeznaczenie
a) przeznaczenie podstawowe — tereny przeznaczone na budowe stacji transformatorowej
z uzupetniajgco z mozliwoscig budowy sieci i urzadzen infrastruktury technicznej , komunikacji,
2) Zagospodarowanie terenu
Dla potrzeb budowy stacji transformatorowej nalezy wydzieli¢ dziatke o wymiarach min 2.0x3.0mz
bezpo$rednim dostepem do drogi publicznej.

§40
1 KDZp (0.072ha) - teren komunikacji, cze$¢ drogi publicznej —poszerzenie terenu drogi publiczne
klasy zbiorczej;

1) Szerokosci terenu KDZp obejmuje teren przeznaczony na poszerzenie istniejacej drogi od granicy opracowania

(granica ew. dziatki istniejacej drogi) do istniejacego ogrodzenia - szeroko$¢ zmienna;
2) Tereny komunikacji obejmujq realizacje elementdw drogi i urzadzen z nig zwigzanych;
3) Dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem zachowania przepisdw odrebnych.

DZAL 1Nl
Przepisy przej$ciowe i koncowe

§41
Okresla sie stawke procentowg stanowigcg podstawe do okreslenia optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:
- wwysokosci 10%,

§41
Dokonuje si¢ zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne zgodnie z ustawg z dnia 3
lutego 1995r o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

§42
1. Przyjmuije sie sposob rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu okreslony w zataczniku nr 2.
2. Przyjmuije sie sposdb realizacji i zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacej do
zadan wiasnych gminy okreslony w zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.

_ §43
Traci moc uchwata nr 37/2000 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 kwietnia 2000r w czesci objetej ninigjszq Uchwata.

§44
Wykonanie niniejszej Uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Zabia Wola.

§45
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

§ 46 .
Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Zabia Wola



