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UCHWALA NR ......... /2021
RADY GMINY ZABIA WOLA
Z2dnia coeeevviniiiiiiiinnnnn. 2021r

W SPRAWIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
ZABIA WOLA OBEJMUJACEGO DZIALKI NR EW. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132
POLOZONE W MIEJSCOWOSCI ZALESIE

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz t.j. z
2020r. poz. 713 ze zm.), art. 20 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020r. poz. 293 ze zm.) oraz Uchwaly Nr
39/X/2019 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 26 czerwca 2019r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola
obejmujgcego dziatki o nr ew. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132 potozone w miejscowosci
Zalesie stwierdzajgc, iz ustalenia niniejszego planu nie naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola (Uchwata nr 8/XVII/2012 Rady
Gminy Zabia Wola z dnia 24 kwietnia 2012r.z p6zn. zm.) Rada Gminy uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola
obejmujacy dziatki nr ew. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132 potozone w miejscowosci
Zalesie na obszarze i w brzmieniu okreslonym niniejsza uchwata.

§ 2. 1. Plan obejmuje dziatki o nr ew. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132 polozone w
miejscowosci Zalesie o powierzchni 6,96ha.

2. Granice obszaru objetego planem oznaczone sg symbolem graficznym na rysunku planu
sporzadzonym w skali 1:2000 stanowigcym zatacznik nr 1 (graficzny) do niniejszej uchwaty.

§ 3. Uchwala sktada si¢ z nastgpujacych, integralnych czesci:
1) tekstu planu, stanowigcego tres¢ uchwaty;
2) rysunku planu w skali 1 : 2000, stanowigcego zatgcznik nr 1;
3) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowiace zatacznik nr 2;

4) rozstrzygnigcia dotyczacego sposobu realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasad ich finansowania
zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowigcego zatgcznik nr 3.

§ 4. Rysunek planu obowigzuje w zakresie ustalen:
1) granicy obszaru objetego planem;
2) linii rozgraniczajacej tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalnej linii zabudowy;
4) strefy technicznej napowietrznej linii elektroenergetycznej 15kV;
5) wymiarowania;
6) przeznaczenia terenow, oznaczonego odpowiednio symbolem literowym 1 numerem
wyrozniajacym je sposrdd innych terenow.

§ 5. Rysunek planu zawiera oznaczenia informacyjne, nieb¢dgce ustaleniami planu, okreslajace:
1) teren zmeliorowany,
2) orientacyjng powierzchnie terenu.
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§ 6. Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do okreslenia:

1)
2)

3)
4)

§7.

1)

2)
3)
4)
5)

6)

7)

8)

zasad ochrony przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okre$lonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa.

1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

planie — nalezy przez to rozumieé¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obejmujacy dziatki nr ew. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132 potozone w miejscowosci
Zalesie w gminie Zabia Wola o ktorym mowa w §1 uchwaty;

rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzadzony na mapie zasadniczej w skali
1:2000, stanowiacy zatacznik graficzny do niniejszej uchwaty;

uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejsza uchwate Rady Gminy Zabia Wola, o ile z tresci
przepisu nie wynika inaczej;

ustawie — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej;

przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ ustalone w planie przeznaczenie terenu pod
funkcje okreslone w przepisach szczegdétowych dla poszczegolnych terenow;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielony na rysunku planu linig rozgraniczajaca
fragment obszaru planu, dla ktorego ustalono przeznaczenie oraz zasady zabudowy i
zagospodarowania, oznaczony symbolem cyfrowo-literowym;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczong na rysunku
planu, ktorej nie moze przekroczy¢ $Sciana sytuowanego budynku; poza nieprzekraczalne linie
zabudowy moga wystawac elementy budynkow wymienione w przepisach ogolnych;
maksymalnej wysoko$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ maksymalng wysokos¢
obiektéw budowlanych (budynkéw, budowli 1 obiektow matej architektury).

2. W odniesieniu do innych okreslen uzytych w planie i nie zdefiniowanych w niniejszej uchwale
nalezy stosowa¢ definicje zgodne z obowiazujacymi przepisami odrebnymi.

§ 8.

DZIAL 1
Przepisy ogdlne

Rozdzial 1
Informacje dotyczace konstrukcji planu

1. Przepisy og6lne obowigzuja na caltym obszarze objetym planem, przepisy szczegotowe

obowiazuja dla poszczegolnych terendw oznaczonych symbolem cyfrowym i literowym.
2. Dla kazdego terenu o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach zagospodarowania i
zabudowy zapisano przepisy szczegotowe.
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Rozdzial 2
Przeznaczenie terenu

§ 9. Plan wyznacza tereny o nast¢pujacym przeznaczeniu podstawowym:

1) teren zabudowy ustugowej i/lub obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow, oznaczony
symbolem literowym U/P;

2) teren komunikacji — teren drogi publicznej kategorii dojazdowej, oznaczony symbolem
literowym KDD.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz ochrony srodowiska

§ 10. W zakresie ksztaltowania tadu przestrzennego ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy
poprzez zwymiarowanie na rysunku planu oraz okreslone w przepisach szczegoétowych.

§ 11. W zakresie ochrony $rodowiska ustala sig:

1) zakaz lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko, w
rozumieniu przepiso6w o ochronie srodowiska, za wyjatkiem przedsiewzig¢ shuzacych realizacji
celow publicznych;

2) zakaz lokalizowania zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii;

3) odprowadzanie $ciekdw w sposob zapewniajacy ochrong przed zanieczyszczeniem gruntu, wod
powierzchniowych i podziemnych;

4) gromadzenie odpadow w urzadzeniach przystosowanych do ich przechowywania,
umieszczanych w ostonigtych miejscach, na podtozu nieprzepuszczalnym.

Rozdzial 4
Szczegoélne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy

§ 12. Na obszarze objetym planem nalezy uwzgledni¢, zgodnie z przepisami odrebnymi,
dotyczacymi prawa wodnego, uwarunkowania wynikajace z wystgpowania gruntow
zmeliorowanych (na ktorych wystgpuja urzadzenia melioracji wodnych) oznaczonych na rysunku
planu granica gruntow zmeliorowanych.

§ 13. 1. Dla istniejacej napowietrznej linii elektroenergetycznej $redniego napiecia SN 15 kV
ustala si¢ strefe techniczng o szerokosci 7,5 m, liczonej od osi linii, okre$long na rysunku planu.

2. Dla strefy technicznej, o ktérej mowa w ust. 1 ustala si¢:

1) zakaz lokalizacji budynkoéw przeznaczonych na pobyt ludzi;

2) lokalizacje obiektow budowlanych nie wymienionych w pkt 1 zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

3) zakaz lokalizowania drzew w odlegtosci mniejszej niz 10,0 m od rzutu pionowego skrajnego
przewodu linii.

3. W przypadku skablowania lub likwidacji linii, o ktorej mowa w ust. 1 ustala si¢ likwidacje

strefy.



Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujgcy

dziatki nr ew. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132 potozone w miejscowos¢ Zalesie

Rozdzial 5
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem:

§ 14. 1. W obrebie planu nie okresla si¢ granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i
podziatdéw nieruchomosci.

2. Ustala sie nastepujgce parametry dzialek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnie dziatki na 3000 m?,

2) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki na 20,0 m,
3) kat potozenia dziatki wzgledem pasa drogowego drogi, z ktorej jest obstugiwana od 75° do 90°.

Rozdzial 6
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji.

§ 15. 1. Ustala si¢, ze obstuga komunikacyjna odbywaé si¢ bedzie poprzez droge zbiorcza
polozong poza obszarem objg¢tym planem.

2. Ustala si¢ powigzanie uktadu komunikacyjnego z uktadem zewnetrznym poprzez drogg zbiorcza
znajdujaca si¢ poza planem z drogg krajowa nr S8.

Rozdzial 7
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j.

§16. 1. Ustala si¢ dopuszczenie utrzymania, przebudowy i rozbudowy istniejgcych sieci i obiektow
infrastruktury technicznej.

2. Ustala si¢ obstugg istniejacych i projektowanych obiektow budowlanych z sieci infrastruktury
technicznej, poprzez istniejace i projektowane przewody magistralne 1 sie¢ rozdzielcza, oraz
poprzez urzadzenia lokalne.

§ 17. Dla infrastruktury technicznej ustala si¢:
1) w zakresie zaopatrzenia w wodg:
a) zaopatrzenie z gminnej sieci wodociggowej o minimalnej $rednicy 90 mm, z zastrzezeniem
przepiséw odrebnych w tym w szczegdlnosci dotyczacych rozwigzan indywidualnych,
b) zaopatrzenie z istniejacej stacji uzdatniania wody obstugujacej miejscowosc,
C) uwzglgdnienie wymogow  przeciwpozarowych w  zakresie lokalizacji hydrantow
zewngtrznych;
2) w zakresie odprowadzania Sciekow:

a) odprowadzanie do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej, z zastrzezeniem przepisOw
odrgbnych w tym w szczeg6lnosci dotyczacych rozwigzan indywidualnych,

b) minimalng $rednice¢ sieci kanalizacji sanitarnej na 200 mm,
¢) odprowadzenie do oczyszczalni $ciekoOw obstugujacej miejscowosé;

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

4) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) zaopatrzenie z istniejacych i projektowanych sieci elektroenergetycznych éredniego napiecia
SN 15 kV i niskiego napigcia nN, po rozbudowie o nowe stacje transformatorowe SN/nN,
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b) dla wnetrzowych stacji transformatorowych zwroconych $ciang bez okien i drzwi w strong
granicy dziatki budowlanej, na ktorej sg zlokalizowane, dopuszczenie budowy 1,5 m od tej
granicy lub bezposrednio przy tej granicy,

c) dopuszczenie zaopatrzenia w energie elektryczng z odnawialnych Zrédet energii o mocy
nieprzekraczajacej 100kW, za wyjatkiem urzadzen wykorzystujacych site wiatru;

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

6) w zakresie dostarczania ciepta zaopatrzenie z indywidualnych zrédet wykorzystujacych
paliwa nisko emisyjne lub niepowodujacych emis;ji;

7) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej i teleinformatycznej dopuszczenie utrzymania,
przebudowy i rozbudowy oraz budowy sieci i obiektow.

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

§ 18. Ustala si¢, ze tereny, ktorych przeznaczenie zostalo zmienione planem, moga by¢
uzytkowane w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z ustaleniami
niniejszego planu.

Rozdzial 9
Stawka procentowa sluzacq naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanej uchwaleniem planu.

§ 19.1. Ustala si¢ stawke procentowa, wynikajaca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci w
wyniku uchwalenia planu miejscowego:

1) dla terenu oznaczonego symbolem U/P w wysokos$ci 20%;
2) dla terenu oznaczonego symbolem KDD w wysokosci 0%.
DZIAL 11

Przepisy szczegolowe

Rozdzial 10
Przeznaczenie terenu. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu.

§ 20. Dla terenu oznaczonego symbolem U/P1 ustala si¢:
1) przeznaczenie — tereny zabudowy ustugowej i/lub obiektow produkcyjnych, sktadow i
magazynow,
2) nastepujace parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) budynki do 3 kondygnacji nadziemnych,

b) wysoko$¢ zabudowy do 15 m,

c) dachy ptaskie oraz dwu lub wielospadowe o nachyleniu potaci od 20° do 35°;
3) nastepujace parametry i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) maksymalng intensywnos¢ zabudowy na 1,8,

¢) minimalna intensywnos¢ zabudowy na 0,1,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej na 20%,
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e) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki istniejacej lub
projektowanej - maksymalnie na 0,65,

f) minimalna powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej, na 3000 m?;

4) w zakresie miejsc do parkowania:

a) minimum 1 miejsce parkingowe dla samochodow cigzarowych na kazde 500 m?
powierzchni uzytkowej budynkoéw oraz min. 1 miejsce parkingowe dla samochodéw
osobowych na kazde 100m? powierzchni uzytkowej budynkéw, jednak nie mniej niz 3
miejsca postojowe dla samochodéw osobowych,

b) dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, realizacj¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi,

c) realizacje w granicy wlasnej terenu,

5) iz w szczegdlnoSci majg zastosowanie ustalenia § 12 i § 13 uchwaty.

§ 21. Dla terenu oznaczonego symbolem KDD1 ustala si¢:

1) przeznaczenie — tereny drogi publicznej klasy dojazdowej,

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych w zakresie fragmentu objetego planem zmienna od 3,0
do 3,4 m (docelowa szeroko$¢ drogi 12,0m).

DZIAL 111
Rozdzial 11
Przepisy koncowe

§ 22. Wykonanie niniejszej Uchwaty powierza sic Wojtowi Gminy Zabia Wola.

§ 23. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

§ 24. Uchwala podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Gminy Zabia Wola.



