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UCHWALA NR 39/XXXI11/2009
RADY GMINY ZABIA WOLA
z dnia 29 wrzesnia 2009 roku

W sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola obejmujacego czes¢ wsi Bieniewiec

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.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 z pdzn. zm.) , uchwaty nr 15/2006 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 28 lutego 2006r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zabia Wola obejmujgcego cze$¢ wsi Bieniewiec oraz po stwierdzeniu zgodnosci planu ze studium
Rada Gminy Zabia Wola uchwala co nastepuje:

ROZDZIAL |
Przepisy ogodine

§ 1. Uchwala sie zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia
Wola zatwierdzonego Uchwatg Nr 37/2000 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 kwietnia 2000r.
(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2000r. Nr 69 poz. 717) obejmujacego czes¢ wsi Bieniewiec zwany dalej
planem, na obszarach i w brzmieniu okreslonym niniejsza uchwata.

§ 2. Granice obszaru objetego planem sg okreslone na rysunku planu stanowigcym zatacznik
nr 1 do niniejszej uchwaly.

§ 3. 1.Plan obejmuje:

1) Tekst planu stanowigcy niniejszg uchwate.

2) Rysunek planu w skali 1:1000 bedacy integralng czescig niniejszej uchwaty stanowigcy
zatgcznik nr1 zawierajacy:
a) oznaczenia graficzne bedace ustaleniami planu tj.:
- granice obszaru objetego planem,
- linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach

zagospodarowania,

- nieprzekraczalne linie zabudowy,
- wymiarowanie linii rozgraniczajgcych i linii zabudowy,
- strefe ochrony konserwatorskiej dla zabytku archeologicznego,
- przeznaczenie terenéw — okreslone numerem i symbolem literowym,
b) oznaczenia graficzne majgce charakter informacyjny.

3) Zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty - rozstrzygniecie dotyczgce sposobu rozpatrzenia uwag
do projektu planu zgtoszonych w czasie wytozenia planu do publicznego wgladu.

4) Zalgcznik nr 3 do niniejszej uchwaly - rozstrzygniecie dotyczgce sposobu realizacji inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasadach jej finansowania, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy.

2. Teren opracowania planu obejmuje powierzchnie — 13,90ha.
§ 4. 1.W niniejszym planie miejscowym okresla sie:

1. Przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania.

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.

Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesne;.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych.

Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ,w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

Szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy.
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Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;
Zasady modernizacji , rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j
w tym:
a) okreslenie ukfadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z ich
parametrami oraz klasyfikacje ulic i innych szlakéw komunikacyjnych;
b) okre$lenie warunkédw 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;

10.Sposabb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
11.Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie opfate, 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.).

4. 2. W niniejszym planie miejscowym nie wystepuja:

1

2)

przestrzeh publiczna definiowana przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

granice i sposoby zagospodarowania terendéw Iub obiektéw podlegajgcych ochronie
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terendw goérniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

§ 5. 1.llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

2)
3)
4)

5)

6)

7

8)
9)

10)
11)

12)

13)

14)

15)

planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola dla fragmentu wsi Bieniewiec;

uchwale - niniejsza uchwata Rady Gminy Zabia Wola zawierajgca ustalenia dotyczgce
zagospodarowania przestrzennego fragmentu wsi Bieniewiec;

rysunku planu - zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty, wykonany na mapie zasadniczej

lub ewidencyjnej, odnoszacy ustalenia uchwaty do obszaru objetego planem miejscowym:;
ustalenia - zapisy zawarte w tekscie i na rysunku planu majgce charakter rozstrzygajacy i
obligatoryjny;

propozycje — oznaczenia na rysunku planu przedstawione w celu zasugerowania rozwigzan
takich jak: przebieg linii nowych podziatéw, lokalizacja nowych budynkéw, przebieg drog poza
granicami planu, poszerzenia drog poza granicami planu itp.;

informacje — zapisy zawarte w tekscie i na rysunku planu wynikajgce z uwarunkowan
prawnych lub z istniejgcego zagospodarowania terenu;

terenie — cze$¢ obszaru objetego planem o okre$lonym przeznaczeniu, sposobie uzytkowanie
lub odrebnych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi okreslony numerem i symbolem literowym:;

linii rozgraniczajgcych - linie wyznaczone na rysunku planu, wydzielajgce tereny o ré6znym
przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania;

przeznaczeniu podstawowym - przeznaczenie i sposéb uzytkowania okreslony planem, ktére
powinno przewazac na danym terenie wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;
przeznaczeniu uzupetniajgcym - przeznaczenie i sposéb uzytkowania dopuszczony planem.
nieprzekraczalnej linii_zabudowy - linia, ktérej nie moze przekroczyé zadna z czesci
budowanego lub rozbudowywanego budynku;

maksymalnej wysokosci zabudowy — wysokos¢ liczona od poziomu terenu przy wejsciu do
budynku do wysokosci gtéwnej kalenicy;

maksymalnej intensywnosci zabudowy - nieprzekraczalna warto$¢ stosunku sumy powierzchni
catkowitych wszystkich budynkéw, do powierzchni dziatki znajdujgcej sie na okreslonym
terenie;

maksymalnej wielkosci powierzchni zabudowy - nieprzekraczalna wartos¢ stosunku
powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw do powierzchni dziatki znajdujgcej sie na
okreslonym terenie okreslona w % lub suma powierzchni zabudowy wszystkich budynkow
okreslona w m?;

ustugach towarzyszgcych — ustugi zwigzane z obstugg zabudowy mieszkaniowej, ktérych
celem jest zaspokojenie podstawowych potrzeb Iludnosci, takich jak: ustugi handlu
detalicznego, dziatalno$é biurowa, projektowa, pracownie pracy tworczej, gabinety ochrony
zdrowia, gabinety odnowy biologicznej, fryzjerskie, itp. oraz drobne zaktady naprawcze takich
jak: ustugi napraw artykutdw uzytku osobistego i domowego, ustugi szewskie, ustugi




zegarmistrzowskie, krawieckie itp. Sg to ustugi zlokalizowane w bryle budynku mieszkalnego
jednorodzinnego o powierzchni catkowitej wg przepiséw odrebnych, ktérych dziatalnosé nie
powoduje konieczno$¢ wprowadzenia ruchu transportu ciezkiego ponad 3,5 t;

16) ustugach nieucigzliwych — ustugi niewytwarzajgce débr materialnych bezposrednimi metodami
przemystowymi takie jak: ustugi handlu detalicznego, gastronomia, dziatalnos¢ biurowa,
projektowa, pracownie pracy tworczej, ochrona zdrowia, gabinety odnowy biologicznej,
fryzjerskie, ustugi napraw artykutdéw uzytku osobistego i domowego, ustugi szewskie, ustugi
zegarmistrzowskie, krawieckie itp., a takze drobna wytwérczosé;

18) obszar ograniczonego zagospodarowania — teren potozony w sgsiedztwie linii Sredniego
napiecia i stacji transformatorowej,(obszar o szerokosci 15.0 m liczgc po 7.5 m od osi linii
wskazany na rysunku planu) , w ktérym zagospodarowanie podlega ograniczeniom
wynikajgcym z Polskich Norm i przepiséw odrebnych. Zabudowa przeznaczona na pobyt ludzi
powinna by¢ lokalizowana poza szkodliwym oddziatywaniem pola elektromagnetycznego.

2. Inne pojecia i definicje wymienione w planie nalezy rozumie¢ zgodnie z trescig stosowanych
przepiséow odrebnych, poza definicjami dotyczacymi przeznaczenia terendw, ktoérych definicje
znajdujg § 10 niniejszej uchwaty.

§ 6. Przeznaczenie terenu.

1. Plan wyznacza tereny o réznym przeznaczeniu i roéznych zasadach zagospodarowania
okreslone odpowiednim symbolem literowymi i numerem wyrdzniajgcym go sposrdd innych
terenow.

2. Dla terenéw wyznaczonych planem ustala sie przeznaczenie podstawowe lub przeznaczenie
podstawowe i uzupetniajgce oraz warunki jego dopuszczenia.

3. Plan wyznacza tereny o nastepujgcym przeznaczeniu podstawowym:

1MN - 3MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

1MN,U — 6MN,U - tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej,

1E - teren infrastruktury technicznej — stacja transformatorowa,

1KDD - 3KDD - tereny komunikaciji, tereny drég publicznych — drég dojazdowych,

1KDDp - 2KDDp - tereny komunikacji, tereny drég publicznych — projektowane poszerzenia
drég dojazdowych,

1KDW - 2KDW - tereny komunikacji, tereny drég wewnetrznych.

§ 7. Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego.
1. Zasady ustalania potozenia linii rozgraniczajacych.

1) ustala sie, Ze linie rozgraniczajgce tereny drdg publicznych o szerokosci podanej w planie sg
wyznaczone nastepujgco:

a) dla drogi 1KDD linia rozgraniczajgca pokrywa sie z jednej strony z potnocng granicg obszaru
objetego planem, ktérg stanowi o$ istniejgcej drogi gminnej, a z drugiej strony linia
rozgraniczajgca ustalona jest w odlegtosci 6,0m od osi tej drogi, jako jej osiowe poszerzenie
do szer. 12,0m, wg rysunku planu,

b) dla drogi 2KDD linie rozgraniczajgce pokrywajg sie z granicg dziatki o nr ew. 68/4, wg rysunku
planu,

c) dla drogi 3KDD linie rozgraniczajgce pokrywajg sie z granicg dziatki o nr ew. 68/8, wg rysunku
planu,

d) dla drogi 1KDDp linia rozgraniczajgca pokrywa sie z jednej strony z potudniowo — zachodnig
granicg obszaru objetego planem, a z drugiej strony linia rozgraniczajgca ustalona jest w
odlegtosci 7,0m od osi istniejgcej drogi gminnej, jako jej osiowe poszerzenie do szer. 14,0m,
wg rysunku planu,

e) dla drogi 2KDDp linia rozgraniczajgca pokrywa sie z jednej strony z potudniowo — zachodnig
granicg obszaru objetego planem, a z drugiej strony linia rozgraniczajgca ustalona jest w
odlegtosci 7,0m od osi istniejgcej drogi gminnej, jako jej osiowe poszerzenie do szer. 14,0m,
wg rysunku planu,

f) dla drogi 1IKDW linie rozgraniczajgce pokrywajg sie z granicg dziatki o nr ew. 68/5, wg rysunku
planu,



)
2)

1)
2)

3)

4)

5)

3.
1)
2)

3)
4)

5)

4.
1)

2)
3)

4)

5.

1)
2)

dla drogi 2KDW wg rysunku planu.

ustala sie, ze linie rozgraniczajgce wyznaczajgce teren MN; MN,U; E wyznacza rysunek
planu.

Zasady ustalania linii zabudowy.

ustala sie, iz linie zabudowy od strony drég zostalty wyznaczone jako nieprzekraczalne,
wskazane i zwymiarowane na rysunku planu oraz opisanew § 10;

dopuszcza sie wysuniecie poza linie zabudowy: stupoéw, zadaszenh, podestow wejsciowych,
tarasow , okapéw - maksymalnie do szerokosci 1,5 m;

plan dopuszcza nadbudowe i rozbudowe istniejgcej zabudowy w dobrym stanie technicznym,
zlokalizowanej poza wyznaczonymi nieprzekraczalnymi liniami zabudowy zgodnie z istniejgcg
linig zabudowy budynku;

ustala sie, iz nieprzekraczalne linie zabudowy od strony pozostatych granic dziatek nalezy
wyznacza¢ zgodnie z przepisami odrebnymi;

ustala sie, iz nieprzekraczalna linia zabudowy dla budynkéw wynosi min 5,0m od goérnej
skarpy rowu.

Zasady ksztattowania zabudowy.

ustala sie kierunek gtéwnej kalenicy dachu budynku prostopadty lub réwnolegty do granic
bocznych dziatki budowlanej;

ustala sie kolorystyke dachéw budynkéw na terenach o symbolu MN i MN,U jako
obowigzujgcg — odcienie brgzu, czerwieni i czerni;

ustala sie stosowanie maksymalnie dwéch koloréw na elewacjach budynku;

ustala sie, iz na terenach o symbolu MN i MN,U na kazdej dziatce budowlanej moze
znajdowac sie tylko jeden budynek mieszkalny jednorodzinny;

dopuszcza sie lokalizowanie budynkoéw w granicy dziatek lub w odlegtosci min. 1,5m od
granicy, jezeli ich szerokos¢ wynosi 9,0-20,0m.

Zasady sytuowania ogrodzen.

ustala sie sytuowanie ogrodzeh od strony drdég publicznych i wewnetrznych w linii
rozgraniczajgcej drogi;

ustala sie, iz max. wysokos¢ ogrodzen od strony drég wynosi 1.80 m;

ustala sie zakaz lokalizowania ogrodzen metalowych petnych oraz betonowych z elementéw
prefabrykowanych;

w przypadku wydzielenia drogi wewnetrznej o szerokosci ponizej 10.0 m, ustala sie, iz bramy
wjazdowe nalezy lokalizowa¢ zachowujgc minimalng odlegto$¢ 5.0 m do osi drogi.

Zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci.
Na obszarze objetym planem nie ustala sie granic oraz zasad i warunkow scalenia;

Zasady scalania i podziatu nieruchomosci zostaty okreslone dla poszczegdinych terenéw o
réznym przeznaczeniu lub ré6znych zasadach zagospodarowania w rozdziale Il § 10.

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

1.

Ustala sie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko w
rozumieniu art. 59 ustawy o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko, z dnia 3
pazdziernika 2008r.- (Dz. U. Nr 199, poz. 1227, z pézn. zm.), poza inwestycjami celu
publicznego tj.: infrastruktura i komunikacja.

Na terenie o symbolu MN,U dopuszcza sie realizacje stacji obstugi lub remontowych sprzetu
budowlanego, rolniczego i $srodkéw transportu do max dwoch stanowisk przy zachowaniu
pozostatych ustalen planu.

Ustala sie, ze oddziatywanie prowadzonej dziatalno$ci emisjg substancji oraz energii takiej jak:
ciepto, hatas, wibracje, pola magnetyczne do powietrza, wody i gleby nie moze przekraczaé
granicy terenu, do ktérego wiasciciel posiada tytut prawny oraz nie moze przekraczaé na tej



granicy norm wiasciwych dla przeznaczenia terendw sgsiednich i dopuszczalnych w tym
zakresie zgodnie z wymogami zawartymi w ustawie ,Prawo ochrony srodowiska”.

4. Ustala sie obowigzek zachowania warto$ciowego drzewostanu;

5. Ustala sie obowigzek zapewnienia prawidiowego przeptywu wody w rowie melioracyjnym w
przypadku budowy ogrodzen.

6. Ustala sie, ze nieprzekraczalna linia zabudowy dla budynkéw wynosi min 5,0m od gornej
skarpy rowu melioracyjnego.

7. Ustala sie, ze dziatania inwestycyjne w zakresie odprowadzania $ciekdéw deszczowych w
powierzchni drég z utwardzong nawierzchnia, zmiana trasy ciekéw, wznoszenie budowli
komunikacyjnych, przej$¢ infrastrukturg techniczng nad ciekami na etapie sporzgdzania
projektu zagospodarowania dziatki wymagajg uzgodnienia z Wojewddzkim Zarzgdem
Melioracji i Urzgdzen Wodnych w Warszawie, Inspektorat w Grodzisku Maz.

8. Ustala sie, ze wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadzi¢ na teren wtasny dziatki, nie
naruszajgc intereséw osob trzecich.

§ 9. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspétczesnej.

1. Na obszarze objetym planem wystepuje zabytek archeologiczny (stanowisko archeologiczne o
nr ew. AZP 61-62/24).

2. Ustala sie ochrone zabytku archeologicznego w formie strefy ochrony konserwatorskiej,
okreslonej na rysunku planu specjalnym symbolem i oznaczonej numerem 61-62/24. Na
obszarze strefy plan ustala:

1) obowigzek uzyskania przez inwestora, od wojewddzkiego konserwatora zabytkéw — przed
wydaniem pozwolenia na budowe lub zgtoszeniem wtasciwemu organowi — uzgodnienia
wszelkich planowanych budéw obiektéw budowlanych wigzacych sie z wykonaniem prac
ziemnych;

2) obowigzek uzgadniania z wojewddzkim konserwatorem zabytkéw poszukiwania,
rozpoznawania i wydobywania kopalin, zalesiania gruntéw oraz budowy urzadzen
wodnych i regulacji wod;

3) obowigzek przeprowadzenia (na koszt osoby fizycznej lub jednostki organizacyjnej
zamierzajgcej finansowac roboty budowlane) badan archeologicznych oraz wykonania ich
dokumentacji; przed rozpoczeciem badan archeologicznych wymagane jest uzyskanie od
wojewodzkiego konserwatora zabytkdw pozwolenia na ich prowadzenie.

Rozdziat I
Przepisy szczegotowe

§ 10. Zasady i warunki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw.

1. IMN - 3MN (pow.: 7,13ha).
1) Przeznaczenie;

a) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca z
dopuszczeniem budynkéw gospodarczych i garazowych dla samochoddéw osobowych
oraz infrastruktury technicznej i komunikacji,

b) przeznaczenie uzupetniajgce — ustugi towarzyszgce.

2) Formy i parametry ksztaltowania nowej zabudowy i istniejacej w przypadku
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, kolorystka elewacji i dachéw, rodzaj
uzytych materiatéw;

a) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych:
- maksymalna ilo$¢ kondygnacji — 2,
- maksymalna wysokos¢ budynku — 10 m,
- maksymalna wysokos¢ poziomu posadzki parteru - 1.20 m,



- dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych od 30° do
45°,

b) budynkéw garazowych i gospodarczych:
- maksymalna ilos¢ kondygnaciji — 1,
- maksymalna wysoko$¢ budynku - 6.0 m,
- maksymalna wysoko$¢ poziomu posadzki parteru- 0.30 m w stosunku do poziomu

terenu,

- dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych od 30° do
45°,

- maksymalna ilos¢ stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych — 2.

c) kolorystyka elewacji i dachow zgodnie z § 7 ust. 3.

3) Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu;

a) nieprzekraczalna linia zabudowy- od drogi 3KDD, 2KDDp - 8.0 m,
b) nieprzekraczalna linia zabudowy od drég wewnetrznych — od 12.0m do 4,0m, 4,0m i
6,0m,
c) ustala sie, ze do obstugi poszczegdlnych terendw mozna wyznaczy¢ drogi wewnetrzne i
dojazdy o szerokosci minimum:
- 10.0m — dla obstugi powyzej 10 dziatek,
- 8.0m — dla obstugi ponizej 10 dziatek,
- 5.0m — dla dojazdéw obstugujgcych max. 3 dziaiki,
d) wielkos¢ powierzchni zabudowy wynosi max. 30%,
e) wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej wynosi min. 60%,
f) max. intensywnos$¢ zabudowy — 0.5.

Ogrodzenia ( potozenie ogrodzenia i bram wjazdowych od strony drdg i placéw, wysoko$¢ i
inne parametry.);

a) Zgodnie z § 7 ust.4.

Zasady podziatu nieruchomosci;

a) ustalasie, ze minimalna powierzchnia terenu do prawidtowego zagospodarowania na
cezle MN — zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie powinna by¢ mniejsza niz 1000
m-,

b) ustala sie minimalng szerokos$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej na 20,0m,

c) adaptuje sie podziaty zatwierdzone przed dniem wejscia w zycie niniejszego planu,
wydzielajgce dziatki budowlane o powierzchni i szerokosci frontu mniejszej niz podana
wyzej jako wystarczajgce do zagospodarowania zgodnego z przeznaczeniem terenu,

d) dopuszcza sie podziat istniejgcych dziatek o szerokosci frontu mniejszej niz 20,0m,

e) dopuszcza sie podziat nieruchomosci pod warunkiem zapewnienia dla projektowanych
dziatek gruntu dostepu do drogi publicznej.

f) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego- 90° +10°.

Zasady scalania i podziatlu nieruchomosci;
a) minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek- 1000 m?,
b) minimalng szeroko$¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej- 20,0m,
c) potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego- 90° +10°.

Ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw wynikajace z istniejacego
zagospodarowania (lokalizacja zabudowy w sasiedztwie linii WN, linii SN,
gazociggow i innej sieci uzbrojenia terenu, rowéw melioracyjnych ewentualnie

drog i linii kolejowych);



W sgsiedztwie linii energetycznych 15kV oraz projektowanych i istniejgcych stacji
transformatorowych tj. w pasie ograniczonego zagospodarowania ustala sie zakaz
lokalizowania budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi; budowa pozostatych budynkéw
podlega ograniczeniom wynikajgcym z Polskich Norm i przepisow odrebnych.

Obstuga komunikacyjna, parkingi;

a) ustala sie obstuge komunikacyjng terenu w oparciu o istniejgce drogi gminne,

b) dopuszcza sie wydzielanie drég wewnetrznych o min. szerokosci 8m,

c) w przypadku gdy droga wewnetrzna wydzielana jest z dwoch dziatek budowlanych
nalezgcych do réznych witascicieli, ustala sie wydzielenie po 5,0m z kazdej dziafki,

d) ustala sie zakonczenie placem manewrowym o wymiarach min. 12,5m x 12,5m drogi
nie majgcej potgczenia z inng droga.

Inne;

ustala sie na dziatce o nr ew. 70 sytuowanie budynkdéw w graniach bocznych dziatki,

ustala sie na dziatce o nr ew. 71 sytuowanie budynkéw w granicy dziatki z dziatkg o nr ew.
70,

ustala sie na dziatce o nr ew. 78/4 sytuowanie budynkéw w granicy dziatki z dziatkg o nr
ew. 76/3.

1MN,U — 6MN,U (pow.: 5,84ha).

1) Przeznaczenie:

a) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
interpretacji przepisow odrebnych z dopuszczeniem sytuowania garazy, budynkow
gospodarczych, infrastruktury technicznej oraz komunikacji,

b) przeznaczenie uzupetniajgce - ustugi nieucigzliwe.

2) Formy i parametry ksztaltowania nowej zabudowy i istniejgcej w przypadku
rozbudowy, nadbudowy, przebudowy;

a) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych:

- maksymalna ilo$¢ kondygnaciji — 2,

- maksymalna wysoko$¢é budynku — 10 m,

- maksymalna wysoko$¢ poziomu posadzki parteru - 1.20 m,

- dachyodwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych od 30°
do 45".

b) budynkéw garazowych i gospodarczych:

- maksymalna ilos¢ kondygnaciji — 1,

- maksymalna wysokos¢ budynku - 6.0 m,

- maksymalna wysokos$¢ poziomu posadzki parteru- 0.30 m w stosunku do
poziomu terenu,

- dachyodwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych od 30°
do 457,

- maksymalna ilos¢ stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych — 2.

¢) budynkéw ustugowych:

- maksymalna ilos¢ kondygnacji — 1,

- maksymalna wysokos¢ budynku - 6.0 m,

- maksymalna wysoko$¢ poziomu posadzki parteru- 0.30 m w stosunku do
poziomu terenu,

- dachy dwuspadowe lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych 30 - 45°,

- maksymalna powierzchnia zabudowy budynku ustugowego150m?.

d) kolorystyka elewacji i dachow zgodnie z § 7 ust.3.

3) Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu;

a) nieprzekraczalna linia zabudowy od drogi 1KDD, 2KDD, 3KDD, 2KDDp - 8.0 m,
b) nieprzekraczalna linia zabudowy od drég wewnetrznych — 4,0m i 6,0m,



c)

d)

a)

b)
c)

d)

e)

W

dopuszcza sie na dziatkach o nr ew. 73 i 78/4 - 4m nieprzekraczalng linie zabudowy od
projektowanej drogi wewnetrznej 2KDW, oraz od propozycji dojazdéw wg rysunku planu,
ustala sie, ze do obstugi poszczegdlnych terendw mozna wyznaczyé drogi wewnetrzne i
dojazdy o szeroko$ci minimum:

- 10.0m — dla obstugi powyzej 10 dziatek,

- 8.0m — dla obstugi ponizej 10 dziatek,

- 5.0m — dla dojazdéw obstugujgcych max. 3 dziakki,
wielko$¢ powierzchni zabudowy — max 35%,
max intensywnos$¢ zabudowy — max 0,6,
wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej — min 50%.

4) Ogrodzenia (potozenie ogrodzenia i bram wjazdowych od strony drég i placow
wysokos$¢ i inne parametry.);

Zgodnie z § 7 ust.4.
5) Zasady podziatu na dziatki budowlane;

ustala sie , ze minimalna powierzchnia terenu do prawidtowego zagospodarowania na
celze MN/U — zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie powinna by¢ mniejsza niz 1200
m-,
ustala sie minimalng szerokosc¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej na 20m,
adaptuje sie podziaty zatwierdzone przed dniem wejscia w zycie niniejszego planu,
wydzielajgce dziatki budowlane o powierzchni i szerokosci frontu mniejszej niz podana
wyzej jako wystarczajgce do zagospodarowania zgodnego z przeznaczeniem terenu,
dopuszcza sie podziat nieruchomosci pod warunkiem zapewnienia dla projektowanych
dziatek gruntu dostepu do drogi publicznej,

potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego- 90° £10°,

6) Zasady scalania i podzialu nieruchomosci;
minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dziatek- 1200m?,
minimalng szerokosc¢ frontu nowo wydzielonej dziatki budowlanej- 20,0m,
potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego- 90° +10°.

7) Ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw wynikajace z istniejacego

sgsiedztwie linii  energetycznych  15kV, istniejgcych i projektowanych stacji

transformatorowych tj. w pasie ograniczonego zagospodarowania ustala sie zakaz
lokalizowania budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi; budowa pozostatych budynkéw
podlega ograniczeniom wynikajgcym z Polskich Norm i przepiséw odrebnych.

a)

<)
d)

a)

b)

8) Obstuga komunikacyjna, parkingi;

ustala sie obstuge komunikacyjng terenu w oparciu o istniejgce drogi gminne,

dopuszcza sie wydzielanie drog wewnetrznych o min. szerokosci 8m,

ustala sie zakonczenie placem manewrowym o wymiarach min. 12,5m x 12,5m drogi nie
majgcej potgczenia z inng droga,

ustala sie 1 miejsce postojowe na kazde 50 m? pow. uzytkowej ustug, jednak nie mniej niz
3 miejsca postojowe.

9) Inne;

ustala sie, iz na dzialce moze znajdowac sie tylko budynek ustugowy lub tylko budynek
mieszkalny jednorodzinny lub budynek ustugowy i budynek mieszkalny jednorodzinny,
ustala sie, ze budynki ustugowe mogag by¢ lokalizowane jako budynki wolnostojgce lub
mogg by¢ potaczone z budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,

ustala sie na dziatce o nr ew. 70 sytuowanie budynkéw w granicach bocznych dziatki,



d) ustala sie na dzialce o nr ew. 71 sytuowanie budynkéw w granicy dziatki z dziatkg o nr ew.
70,

e) ustala sie na dzialce o nr ew. 78/4 sytuowanie budynkéw w granicy dziatki z dziatkg o nr ew.
76/3,

f) ustala sie, ze na dzialce o nr ew. 70 i 71 moze powstac tylko jeden budynek ustugowy o
max powierzchni zabudowy 100 m? .; ustala sie, ze przypadku potaczenia i powtdrnego
podziatu dziatek o nrew. 70 i 71 zakaz nie obowigzuje,

g) ustala sie, ze na dziatce o nr ew. 78/4 moze powstac tylko jeden budynek ustugowy o max
powierzchni zabudowy 100 m?.

h) ustala sie lokalizacje stacji obstugi lub remontowych sprzetu budowlanego, rolniczego i
srodkow transportu na dziatkach o szerokosci min 26,0m.

3. 1E
1) Przeznaczenie:
przeznaczenie podstawowe — teren przeznaczony pod budowe stacji transformatorowe; i
innych urzgdzen, bedgcych czescig sieci elektroenergetycznej, badz elementem stuzgcym
obstudze tej sieci.

2) Ustalenia:
a) ustala sie zakaz zabudowy nie zwigzanej z obstugg techniczng terenu.
b) ustala sie, ze dla projektowanych w terenie stacji transformatorowych stupowych
15/04 kV nalezy wydzieli¢ dziatki o min. wymiarach 3.0 x 2.0m; zmiana lokalizacji
stacji transformatorowych nie powoduje koniecznosci zmiany planu.

4. 1KDD

1) Przeznaczenie:
przeznaczenie podstawowe - teren istniejacej drogi publicznej kategorii gminnej klasy
dojazdowej wraz z projektowanym poszerzeniem.

2) Ustalenia:
a) szerokosci drog KDD zmienna i okreslona na rysunku planu,
a) tereny obejmujg realizacje elementéw drogi i urzadzen z nig zwigzanych,
b) dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem zachowania
przepiséw odrebnych.

3) Inne:
w liniach rozgraniczajgcych catg droge ustala sie lokalizacje jezdni min. 6,0m,
jednostronny chodnik o szer. min.1,5m oraz réw odwadniajgcy.

5. 2KDD, 3KDD

1) Przeznaczenie:
przeznaczenie podstawowe — teren istniejgcego poszerzenia drogi publicznej kategorii
gminnej klasy dojazdowej

2) Ustalenia:
a) szerokosci drog KDD zmienna i okreslona na rysunku planu,
b) tereny obejmujg realizacje elementéw drogi i urzgdzeh z nig zwigzanych,
c) dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem zachowania
przepiséw odrebnych;

6. 1KDDp, 2KDDp

1) Przeznaczenie:

przeznaczenie podstawowe - teren przeznaczony pod poszerzenie istniejgcej drogi
publicznej kategorii gminnej klasy dojazdowe;j.



2) Ustalenia:
a) szerokosc¢ terendw KDDp zmienna i okreslona na rysunku planu,
b) tereny obejmuja realizacje elementéw drogi i urzgdzen z nig zwigzanych,
c) dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem zachowania
przepiséow odrebnych.

7. 1KDW, 2KDW

1) Przeznaczenie:
przeznaczenie podstawowe - teren przeznaczony pod drogi wewnetrzne.

2) Ustalenia:
a) szerokosci terenéw 1KDW, 2KDW, s3 okreslone na rysunku planu,
b) tereny obejmujg realizacje elementéw drogi i urzadzen z nig zwigzanych,
c) dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej pod warunkiem
zachowania przepisow odrebnych.

§ 11. Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu w
tym zakaz zabudowy.

1. Plan ustala zakaz zabudowy obiektami kubaturowymi na terenach KDD, KDDp, KDW.

2. W sgsiedztwie linii energetycznych 15kV oraz projektowanych i istniejgcych stacji
transformatorowych tj. w pasie ograniczonego zagospodarowania ustala sie zakaz
lokalizowania budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi; budowa pozostatych budynkéw
podlega ograniczeniom wynikajgcym z Polskich Norm i przepiséw odrebnych.

§ 12. Zasady modernizacji , rozbudowy i budowy systeméw komunikacji.
1. Okreslenie ukltadu komunikacyjnego wraz z parametrami oraz klasyfikacjg drog.

1) Ustala sie obstuge obszaru objetego planem: od wschodu o droge ekspresowg S8
Warszawa — Katowice, od potudnia i pétnocy o drogi gminne klasy dojazdowe].

2. Wyznacza sie nastepujgce drogi publiczne kategorii gminnej klasy dojazdowe;j:
1) 1KDD - teren obejmuje czes¢ drogi gminnej oraz projektowane poszerzenie;
2) 2KDD - teren obejmuje dziatke wydzielong pod poszerzenie;
3) 3KDD - teren obejmuje dziatke wydzielong pod poszerzenie;
4) 1KDDp - teren obejmuje projektowane poszerzenie;
5) 2KDDp - teren obejmuje projektowane poszerzenie.
3. Wyznacza sie nastepujgce drogi dojazdowe wewnetrzne:

1) 1KDW, 2KDW o szerokosciach okreslonych na rysunku planu.

4. Przy skrzyzowaniach drég nalezy stosowac narozne poszerzenia drog w liniach
rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu i przepisami odrebnymi.

§ 13. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:

1. Okreslenie uktadu sieci infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz okre$lenie
warunkéw powigzan sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym.

1) Zaopatrzenie w wode;

a) ustala sie zaopatrzenie w wode dla obszaru planu z istniejgcych i projektowanych sieci
wodociggowych,

b) ustala sie rozbudowe sieci wodociggowej wzdtuz projektowanych drég publicznych i
wewnetrznych,



c)

2)
a)

b)

c)

d)

3)
a)
b)

c)

4)

dopuszcza sie do czasu wybudowania sieci wodociggowej pobér wody z indywidualnych
zrédet.

Odprowadzenie sciekow sanitarnych i wod opadowych;

ustala sie zakaz odprowadzania nie oczyszczonych sciekdéw sanitarnych i technologicznych
wprost do gruntu, wodnych ciekéw powierzchniowych oraz rowéw przydroznych,

w obszarze planu brak jest sieci kanalizacyjnej sanitarnej; ustala sie odprowadzanie sciekow
sanitarnych do planowanej gminnej sieci kanalizacyjnej sanitarnej z projektowang
oczyszczalnig w Bieniewcu, a do czasu jej realizacji do szczelnych zbiornikéw
bezodptywowych, z wywozem na oczyszczalnie na podstawie umow,

wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadzi¢ na teren witasny dziatki, nie naruszajgc
interesdw 0sbb trzecich, nie zmieniajgc stanu wdd na gruncie ani kierunku odptywu wody,
dopuszcza sie lokalizowanie przydomowych systemdéw oczyszczania na dziatkach o
powierzchni min 2000 m?% przed zlokalizowaniem nalezy wykona¢ badania hydrologiczne
stwierdzajgce mozliwos¢ zastosowania tych systemoéw.

Zaopatrzenie w energie;

ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcych sieci elektroenergetycznej (SN,
NN),

ustala sie budowe sieci NN wzdtuz projektowanych i istniejgcych drég,

ustala sie, ze lokalizacja stacji transformatorowych wymaga dostepnosci od drogi publicznej
lub wewnetrzne;.

Obstuga w zakresie telekomunikacji;

a) ustala sie obstuge w zakresie telekomunikacji w oparciu o istniejgcg i projektowang sie¢

5)
a)

b)

c)

telekomunikacyjng w uzgodnieniu i na warunkach Zaktadu Telekomunikaciji;
Zaopatrzenie w sie¢ gazu przewodowego;

ustala sie zaopatrzenie w gaz w oparciu o istniejgcg sie¢ gazowg na terenach
zgazyfikowanych i projektowang sie¢ gazu przewodowego na pozostatych terenach,

ustala sie, ze obszar planu winien by¢ objety zaopatrzeniem w gaz w oparciu o budowe sieci
gazowej z zachowaniem obowigzujgcych norm w zakresie prowadzenia i lokalizowania sieci i
urzgdzen,

ustala sie, ze szafki gazowe nalezy umieszcza¢ w ogrodzeniach i zapewniaé do nich
dostepnoé¢ od strony drogi.

6) Zaopatrzenie w ciepto;

a)

ustala sie zaopatrzenie ciepto z indywidualnych zrédet ciepta z preferencijg dla nieszkodliwych,
ekologicznych czynnikéw grzewczych (gaz, olej opatowy niskosiarkowy, energia elektryczna,
energia stoneczna, odnawialne formy energii itp.), ktérych eksploatacja powodujgca
wprowadzenie gazéw lob pytdw do powietrza nie spowoduje przekroczenia standardow
jakosci powietrza poza terenem, do ktérego wtasciciel instalacji posiada tytut prawny;

7) Usuwanie odpadow;

a)

b)
8)

a)

b)

ustala sie zasade zorganizowanego systemu usuwania odpadoéw statych i wyw6z na gminne
wysypisko na podstawie uméw i zgodnie z przepisami szczegdlnymi,

dopuszcza sie realizacje systemu selektywnej zbidrki odpadéw w miejscu ich powstawania z
zapewnieniem pojemnikdw na surowce wtorne.

Ustalenia ogoine;

ustala sie lokalizowanie sieci infrastruktury technicznej w pasie drogowym w oparciu o
przepisy odrebne,

dopuszcza sie lokalizowanie obiektdw 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 urzadzen podziemnych i naziemnych wynikajgce z przepisow odrebnych.

§ 14. Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania , urzadzania i uzytkowania
terendéw.

1. Ustala sie dla terendw, ktérych przeznaczenie zostalo zmienione planem ze, mogg byé¢
uzytkowane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami
niniejszego planu.

§ 15.

§ 16.

§17.

§ 18.

§ 19.

§ 20.

ROZDZAL 11I
Przepisy przejsciowe i koncowe

Okresla sie stawke procentowg stuzgcg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego uchwaleniem planu dla terenéw o symbolach MN;
MN,U w wysokosci 10 %, a dla pozostatych obszaréw w wysokosci 1%. W obrebie
stanowiska archeologicznego ustala sie stawke procentowg wysokosci 0,1%.

Wejscie w zycie niniejszej zmiany 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.)

Przyjmuje sie sposob rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu okreslony w

zafgczniku nr 2.
Przyjmuje sie sposdb realizacji i zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, nalezacej do zadan wtasnych gminy okreslony w zatgczniku nr 3 do
niniejszej uchwaty.

Wykonanie niniejszej Uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Zabia Wola.

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

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

Przewodniczacy Rady
Mirostaw Bieganowski



