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UCHWALA NR 25/XI11/2025
RADY GMINY ZABIA WOLA

z dnia 27 marca 2025 r.

W SPRAWIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ZABIA WOLA OBEJMUJACEGO FRAGMENT WSI GRZYMEK

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
z2024r. poz. 1465 zpozn. zm.) iart.20 ust.l ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z2024r. poz. 1130 zpoézn. zm.) oraz w zwiazku
z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw (tj. Dz. U. 2023 poz. 1688) i Uchwaty Nr 14/2006 z dnia 28 lutego 2006r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zabia Wola stwierdzajac, ze ustalenia niniejszej uchwaty sa zgodne ze 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 nastgpuje:

§ 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacy
fragment wsi Grzymek na obszarze i w brzmieniu okreslonym niniejszg uchwata.

~ §2.1.Plan obejmuje fragment miejscowosci Grzymek potozony w péinocno - zachodniej czgSci gminy
Zabia Wola przy ul. Srodlesnej o powierzchni okoto 8,56ha.

2. Granica obszaru planu wyznaczona jest granicg administracyjng wsi Grzymek przylegajaca do granicy
administracyjnej z gming Radziejowice. Przecina prostopadle rzeke Pisi¢ Tuczng (dz. nr ew. 88) i biegnie jej
wschodnig granicg w kierunku dziatki nr ew. 52/5, ktérg przecina na wysokosci pdétnocno — zachodniej granicy
dzialki nr ew. 52/3. Dalej biegnie péinocno — zachodnig granicg dziatek nr ew. 52/3 i 52/2. Nastepnie prowadzi
potudniowo — zachodnig granica dziatki nr ew. 51 i jej osia do wysoko$ci potudniowo — wschodniej granicy
dziatki nr 54. Potem biegnie jej potudniowo — wschodnig granica, wschodnia granicg dziatki nr ew. 77,
przecina prostopadle dziatke nr ew. 85 i biegnie jej potudniowa granicg oraz poludniowsa granicg dziatki nr ew.
52/5 oraz na fragmencie dziatki nr ew. 86, aby nastepnie przeciaé Pisi¢ Tuczng (dziatke nr ew. 88) i powrdcic
do granicy administracyjne;.

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

§ 3. 1. Plan obejmuje:
1) Tekst planu stanowigcy niniejsza uchwate;
2) Rysunek planu w skali 1:2000 stanowiacy do niej zatacznik nr 1;

3) Rozstrzygniecie bedace zalacznikiem nr 2 dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag do projektu planu
zgloszonych w czasie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu;
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4) Rozstrzygnigcie bedace zatagcznikiem nr 3 dotyczace sposobu realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej oraz zasad ich finansowania, ktore naleza do zadan wtasnych gminy;

5) Dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedace zatgcznikiem nr 4.

2. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do terenu objetego granicami planu przy
uzyciu oznaczen zastosowanych i opisanych odpowiednio w legendzie:

1) oznaczenia graficzne bedace ustaleniami planu:
a) granice obszaru objetego planem miejscowym,
b) linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
¢) nieprzekraczalne linie zabudowy,
d) strefa kontrolowana wzdtuz gazociggu Sredniego ci$nienia,
€) wymiarowanie linii rozgraniczajacych i linii zabudowy,
f) przeznaczenie terenow — okreslone symbolem literowym i cyfrowym.
2) oznaczenia graficzne informacji niestanowiagcych ustalen planu;
3) oznaczenia graficzne wynikajace z przepiséw odrebnych;

3. wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola wraz
z okresleniem granic obszaru objetego niniejszym planem.

§ 4. 1. Plan sporzadza si¢ w zakresie zgodnym zustawa zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. W planie nie okresla sig:

1) wymagan wynikajacych z ksztaltowania przestrzeni publicznych w rozumieniu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym - ze wzgledu na brak takich obszarow w obszarze planu;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej - ze wzgledu na brak
tych obiektow i obszarow w planie;

3) granic 1isposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow szczego6lnego zagrozenia powodzia, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych.

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

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy fragment
wsi Grzymek w gminie Zabia Wola, o ktérym mowa w 1 uchwaty;

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek sporzadzony na mapie zasadniczej i ewidencyjnej
w skali 1:2000, stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

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

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

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczona na rysunku planu, ktorej
nie moze przekroczy¢ $ciana sytuowanego budynku; poza nieprzekraczalne linie zabudowy moga wystawac
elementy budynkoéw wymienione w przepisach ogdlnych;

6) przeznaczeniu podstawowym — przeznaczenie terenu, ktére powinno dominowaé¢ w danym terenie lub
obszarze w sposob okreslony ustaleniami planu;

7) przeznaczeniu uzupeliajgcym — przeznaczenie terenu inne niz podstawowe, ktore uzupeinia lub
wzbogaca przeznaczenie podstawowe terenu w sposOb okreslony w ustaleniach planu, nie kolidujac
z przeznaczeniem podstawowym wynikajacym z ich sasiedztwa;
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8) przeznaczeniu dopuszczalnym - przeznaczenie terenu izwigzany znim sposob zagospodarowania
dopuszczone na wyodrgbnionym terenie, przy czym warunki tego dopuszczenia okresla niniejsza uchwata;

9) maksymalnej wysokoS$ci zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ maksymalng wysoko$¢ budynkdéw i innych
obiektow budowlanych;

10) uslugach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ ustugi zlokalizowane w bryle budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, o powierzchni catkowitej w rozumieniu przepisow z zakresu prawa
budowlanego;

11) wysokoemisyjnych zZrdédlach ciepla — nalezy przez to rozumie¢ Zrédlo ciepla nie spelniajace norm
emisyjnych ekoprojektu obowigzujacych od roku 2020 lub wymagan klasy 5, emitujace do atmosfery CO2
oraz inne zanieczyszczenia, takie jak pyly zawieszone PM 10 1 PM 2,5 i inne zwigzki toksyczne powstajace
w wyniku spalania paliw;

12) strefie ograniczen w lokalizowaniu budynkow od linii rozgraniczajacej lasu lub konturu uzytku
leSnego — nalezy przez to rozumie¢ wskazang na rysunku planu strefe, w ktorej odlegtos¢ lokalizowania
budynkow od granicy lasu reguluja przepisy odrgbne z zakresu prawa budowlanego.

2. W odniesieniu do innych okreslen uzytych w planie i niezdefiniowanych w niniejszej uchwale, nalezy
stosowac definicje zgodne z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

Informacje dotyczace konstrukcji planu
§ 6. 1. W niniejszej uchwale ustalone zostaty przepisy ogoélne i szczegdtowe.

2. Przepisy ogdlne obowiazuja na catym obszarze objetym planem, przepisy szczegdlowe obowiazuja dla
poszczegblnych terendw oznaczonych symbolem cyfrowym i literowym.

3. Dla kazdego terenu o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i zabudowy
zapisano przepisy szczegdlowe.

4. Dla terendw wyznaczonych planem ustala si¢ przeznaczenie podstawowe oraz uzupetniajace, a takze dla
niektorych terenow przeznaczenie dopuszczalne i warunki jego dopuszczenia.

DZIAL 1.
Przepisy ogo6lne
Rozdzial 1.
Przeznaczenie terenu

§ 7. Plan wyznacza tereny o nastgpujacym przeznaczeniu podstawowym:

MN teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,
MN/ZR teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy rekreacyjnej (rekreacji indywidualnej),
UM teren zabudowy ustugowej lub mieszkaniowej jednorodzinnej,
R/Z tereny rolnicze, zadrzewien $§rdédpolnych, tak i pastwisk,
ZL tereny lasow,
WS teren wod powierzchniowych,
KD/D tereny komunikacji - tereny drég publicznych, klasy dojazdowe;,
Rozdzial 2.

Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 8. Zasady ustalania linii zabudowy:

1) Dopuszcza si¢ wysunigcie poza lini¢ zabudowy od strony drog: pilastrow i wykuszy - max do szerokosci
1.50 m;

2) Ustala si¢ mozliwo$¢ utrzymania istniejacej zabudowy zlokalizowanej w catosci lub w czeSci poza
wyznaczong nieprzekraczalng linig zabudowy z dopuszczeniem:

a) prowadzenia rob6t budowlanych w tych obiektach, bez mozliwosci dalszej rozbudowy obiektu poza t¢
lini¢ (nie dotyczy docieplenia obiektow budowlanych),

b) nadbudowy obiektu z uwzglednieniem parametrow zawartych w przepisach szczegolowych.

§ 9. Zasady ksztaltowania zabudowy:
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1) Ustala sie, ze kierunek glownej kalenicy dachu budynku musi by¢ prostopadty Iub réwnolegly do granic
bocznych dziatki budowlanej;

2) Na terenach o symbolu MN, MN/ZR, UM ustala si¢ kolorystyke dachow budynkéw jako obowigzujacy -
w odcieniach brazu, zieleni, czerwieni, czerni i szarosci;

3) Dopuszcza si¢ w przypadku dzialek o szerokosci do 20m lokalizacj¢ budynkéw mieszkalnych w granicy
lub 1,5m od granicy;

4) Dopuszcza si¢ lokalizacje budynkéw gospodarczych i garazowych w granicy dziatki lub w zblizeniu do
granicy na odlegtos$¢ 1.5m;

5) Ustala sie, iz na terenach o symbolu UM, MN, MN/ZR na kazdej dzialce budowlanej moze znajdowac si¢
tylko jeden budynek mieszkalny jednorodzinny;

6) Szczegotowe ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy w poszczeg6lnych terenach sg okreslone
w Dziale II niniejszej uchwaty (przepisy szczegotowe).

Rozdziat 3.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem

§ 10. 1. W obszarze objetym planem nie ustala si¢ granic terendw wymagajacych scalenia i podzialu
nieruchomosci.

2. Zasady scalania ipodzialu nieruchomosci zostaty okreslone dla poszczegélnych terenéw o rdéznym
przeznaczeniu lub r6znych zasadach zagospodarowania w Dziale I1.

Rozdzial 4.
Zasady i warunki zagospodarowania wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego.

§ 11. 1. Ustala si¢ zakaz realizacji przedsigwzi¢¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko i zdrowie
ludzi w rozumieniu ustawy z zakresu udostepniania informacji o §rodowisku ijego ochronie, z wyjatkiem
infrastruktury technicznej i drog.

2. Ustala si¢, ze prowadzenie dziatalnosci nie powinno powodowa¢ przekroczenia standardow jakosci
srodowiska, poza terenem, do ktorego prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytut prawny.

3. W obszarze planu ustala si¢ zakaz lokalizowania zakladow o duzym izwickszonym ryzyku
wystepowania awarii przemystowej w rozumieniu przepisow z zakresu ochrony srodowiska.

4. Na terenie o symbolu 1MN/ZR ustala si¢ zakaz zmiany uksztaltowania terenu.
§ 12. W zakresie wod podziemnych i powierzchniowych:

1) Ustala sie, ze prace ziemne zwigzane z przeksztatceniem uktadu hydrograficznego, w tym réwniez sypanie
watow, przeksztalcenie poziomu terenu, mogace naruszy¢ sptyw powierzchniowy wody i stosunki wodne
nalezy prowadzi¢ w sposOb zapewniajgcy niepogorszenie i niezakldcenie splywu wod podziemnych
i powierzchniowych na dziatkach i terenach sasiednich zgodnie z przepisami z zakresu Prawa Wodnego;

2) Ustala sig, iz prowadzenie inwestycji liniowych (wodociag, kable telefoniczne itp.) kolidujacych z rowem
lub rzeka wymagaja przeprowadzenia postgpowania na warunkach zgodnych z przepisami Prawa
Wodnego;

3) Plan wprowadza ochrong¢ wod podziemnych ipowierzchniowych poprzez zakaz lokalizacji obiektow,
ktorych oddziatywanie lub emitowane zanieczyszczenia moga negatywnie wptywac na stan tych wod.

§ 13. Ochrona iwzbogacanie lokalnych wartosci srodowiskowych, przyrodniczych i krajobrazowych:
Wielkos$ci maksymalnej powierzchni zabudowy, minimalnej do zachowania powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalnej intensywno$¢ zabudowy sa wyznaczone i okreslone w Dziale II.

§ 14. Ochrona przed hatasem:

1) Zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony $rodowiska w zakresie ochrony przed halasem tereny
oznaczone na rysunku planu symbolem:

a) MN, MN/ZR naleza do terenéw zabudowy mieszkaniowe;j,
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b) UM naleza do terenow zabudowy mieszkaniowo — ustugowej;

2) Wynikajaca z dziatalnosci obiektow ustugowych ucigzliwos¢ akustyczna winna zamykaé si¢ w granicach
terenu, do ktérego inwestor posiada tytul prawny.

Rozdzial 5.
Szczegdlne warunki zagospodarowania teren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy.

§ 15. 1. W strefie kontrolowanej od gazociggow Sredniego ci$nienia zagospodarowanie podlega przepisom
odrebnym.

2. Dla terendw oznaczonych symbolem ZL, R/Z, WS ustala si¢ zakaz zabudowy.

3. W strefie ograniczen w lokalizowaniu budynkoéw od linii rozgraniczajacej lasu lub konturu uzytku
lesnego sytuowanie budynkow reguluja przepisy odrgbne z zakresu prawa budowlanego.

Rozdzial 6.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji.

§ 16. 1. Okreslenie uktadu komunikacyjnego wraz z parametrami oraz klasyfikacjg drog;

1) Ustala si¢ obstuge bezposrednia obszaru objetego planem poprzez istniejace i projektowane drogi gminne
oraz drogi wewngetrzne nie wyznaczone na rysunku planu;

2) Szeroko$¢ terenéw komunikacji w ich liniach rozgraniczajacych okreslono na rysunku planu oraz w 33
niniejszej uchwaty;

3) Ustala si¢ mozliwo$¢ wyznaczenia drog wewngtrznych o szeroko$ci minimum:
a) 10.0 m - dla obstugi 10 dziatek i wigcej,
b) 8.0 m — dla obstugi od 3 do 9 dziatek,
¢) 6.0 m — dla obstugi 2 dzialek,
d) 5,0m - dla obstugi 1 dziatki;

4) Ustala sig, ze drogi wewngtrzne winny mie¢ potaczenie z dwoma drogami, w przypadku braku potaczenia
nalezy na drodze wewngetrznej wydzieli¢ teren do zawracania o minimalnych wymiarach 12,5m x 12,5m;

5) Przy skrzyzowaniach drég nalezy stosowac narozne $ciecia linii rozgraniczajacych o wymiarach min 5.0m
x 5.0m.

2. Uktad komunikacyjny obszaru planu powiazany jest poprzez drogi gminne dojazdowe i lokalne z droga
krajowa nr S8 oraz droga wojewddzka nr 579.

Rozdzial 7.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.

§ 17. Zasady zaopatrzenia w wodeg:

1) Obszar opracowania zasilany jest zistniejacego wodociggu gminnego zasilanego zujecia wod
w miejscowosci Musuly. Ustala si¢ zaopatrzenie w wodg dla obszaru objgtego planem z istniejacych oraz
projektowanych sieci wodociggowych o minimalnej $rednicy rur g 90mm;

2) Ustala si¢ budowe sieci wodociggowej wzdtuz istniejacych i projektowanych drog;
3) Do czasu wybudowania sieci wodociggowej dopuszcza si¢ pobdr wody z indywidualnych ujeé;

4) Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wod¢ z wilasnych uje¢ do celow gospodarczych (nawadniania dziatki
w zabudowie mieszkaniowej) zlokalizowanych zgodnie z przepisami odrgbnymi;

5) Sieci wodociggowe powinny speilnia¢é wymagania przeciwpozarowe zgodnie z przepisami rozporzadzenia
z zakresu przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych.

§ 18. Zasady odprowadzenia sciekéw bytowych, wod opadowych i roztopowych:

1) Ustala si¢ odprowadzanie $ciekow bytowych do kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej o minimalnej $rednicy
rur g160mm lub tlocznej o minimalnej $rednicy rur @63mm; w przypadku braku mozliwosci podiaczenia do
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sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzanie do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych
z zapewnieniem wywozu do oczyszczalni $ciekow na podstawie umow indywidualnych;

2) Dopuszcza si¢ w obszarze planu lokalizowanie lokalnych systemow oczyszczania $ciekdw zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

3) Ustala si¢ zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w granicach dziatki budowlanej
z zachowaniem wymagan przepisow odrgbnych z zakresu prawa wodnego;

4) W przypadku nadmiaru wod opadowych lub roztopowych dopuszcza si¢ odprowadzanie do wod lub
urzadzen wodnych zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego.

§ 19. Zasady zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

1) Ustala si¢ zasilanie terenu w energi¢ elektryczng poprzez istniejgce i projektowane sieci Sredniego
i niskiego napigcia;

2) Ustala si¢ zasad¢ budowy sieci $redniego i niskiego napigcia wzdtuz projektowanych i istniejacych drog;

3) Ustala si¢, ze lokalizacja stacji transformatorowych wymaga dost¢pnosci do drogi publicznej lub
wewnetrzne;j;

4) Dopuszcza si¢ budowe nowych obiektow wytwarzania energii elektrycznej z odnawialnych zrodet energii
0 mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacji.

§ 20. Telekomunikacja:

1) Ustala si¢ zasade obslugi w zakresie telekomunikacji w oparciu o istniejaca i projektowang siec
telekomunikacyjna;

2) Dopuszcza si¢ realizacje sieci telekomunikacyjnych wzdhluz istniejagcych i projektowanych drog, pod
warunkiem zachowania przepisow odrebnych.

§ 21. Zasady zaopatrzenia w gaz przewodowy:

1) Ustala si¢, ze obszar planu winien by¢ objety zaopatrzeniem w gaz w oparciu o budowe sieci sredniego
ci$nienia z zachowaniem obowigzujacych norm w zakresie prowadzenia i lokalizowania sieci i urzadzen;

2) Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ sieci gazowe iich usytuowanie na rysunku planu zostaty wskazane strefy kontrolowane od
gazociggu $redniego ciSnienia. Zagospodarowanie w strefach kontrolowanych zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) Do czasu rozbudowy sieci gazowej dopuszcza si¢ zaopatrzenie w gaz z instalacji zbiornikowych.
§ 22. Ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto:

1) Ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto w oparciu o indywidualne Zrédla ciepta, wytwarzajace energie cieplng
z energii elektrycznej, gazu, oleju opatlowego oraz innych paliw inos$nikdw energii spetniajacych
obowigzujace normy, z wykluczeniem wysokoemisyjnych zrédet ciepta;

2) Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w ciepto z odnawialnych zZrodet, przy pomocy urzadzen wytwarzajacych

energi¢ ze zrodet wykorzystujacych w procesie przetwarzania energi¢ promieniowania stonecznego,
aerotermalng i geotermalna.

§ 23. Zasady usuwania odpadow: Zagospodarowanie dziatki musi uwzglednia¢ zapewnienie terenu do
czasowego gromadzenia odpadow w sposob nie zagrazajacy srodowisku.

§ 24. Ustalenia ogolne:

1) Dla planowanej zabudowy nalezy zachowac odleglosci od wszelkich istniejacych sieci iurzadzen
podziemnych i naziemnych wynikajace z przepisow odrebnych;

2) Ustala sig, iz lokalizacja skrzynek urzadzen infrastruktury technicznej w linii rozgraniczajacej drogi.
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Rozdzial 8.
Sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

§ 25. 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 sluzaca naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem planu:

§ 26. 1. Ustala si¢ dla terenow o symbolach UM, MN, MN/ZR stawke procentowa stuzaca naliczaniu
optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowanej uchwaleniem planu w wysokosci 10%.

2. Ustala si¢ dla pozostatych terenow stawke procentowa w wysokosci 0%.

DZIAL 11.
Przepisy szczegétowe
Rozdzial 1.
Przeznaczenie terenu. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.

§27.

Oznaczenie terenu 1MN

1. Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
2) | Przeznaczenie uzupelniajace a) budynki gospodarcze i garazowe,

b) komunikacja, infrastruktura techniczna, urzgdzenia ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych.

3) | Przeznaczenie dopuszczalne Uslugi towarzyszace definiowane zgodnie z § 5 ust.1 pkt 10.
2. Zasady zagospodarowania
1) | Ogolne zasady zagospodarowania Ustala sig¢ realizacje budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych jako

budynki wolnostojace.

2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

a) | nieprzekraczalne linie zabudowy -od linii rozgraniczajacej drogi o symbolu 1KD/D, 2KD/D — 6,0m,

b) | parametry zabudowy dziatki - maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki znajdujacej si¢ na terenie MN — 15%,

- powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni
dziatki znajdujacej si¢ na terenie MN — co najmniej 65%,
-maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,3,

¢) | maksymalna wysoko$¢ zabudowy 15,0m, w tym maksymalna wysokos¢:
- budynkow mieszkalnych jednorodzinnych— 10,0m,
- budynkow gospodarczych i garazy — 6,0m,

d) | geometria dachow - dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wiclospadowe o nachyleniu potaci
dachowych do 45°,

3) | Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

a) | minimalne powierzchnie dziatek 2000 m?,

- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza: dzialek
wydzielanych dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej oraz
drog wewnetrznych.

b) | minimalne fronty dziatek 25,0m

c) | kat potozenia granic bocznych dziatek w | 90° +10°
stosunku do pasa drogowego

4) | Obstuga komunikacyjna, parkingi

a) | obsluga komunikacyjna terenu Obstuga terenu z drogi publicznej, klasy dojazdowej 1KD/D, 2KD/D
lub drég wewnetrznych.
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b)

parkingi

Ustala si¢ obowiazek zapewnienia minimum 2-ch miejsc postojowych
dla samochodu osobowego na wilasnej dzialce. W przypadku
budynkéw z wbudowang funkcja ushugows — co najmniej trzech miejsc
postojowych.

Dopuszcza si¢ bilansowanie miejsc postojowych z miejscami
postojowymi w garazach.

§ 28.

Oznaczenie terenu

IMN/ZR

1. Przeznaczenie terenu

1) | Przeznaczenie podstawowe Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy
rekreacyjnej (rekreacji indywidualne;j).

2) | Przeznaczenie uzupehiajace a) budynki gospodarcze i garazowe,

b) komunikacja, infrastruktura techniczna, urzadzenia ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych.

3) | Przeznaczenie dopuszczalne W budynku mieszkalnym jednorodzinnym dopuszcza si¢ ushugi
towarzyszace definiowane zgodnie z § 5 ust.1 pkt 10.

2. Zasady zagospodarowania

1) | Ogolne zasady zagospodarowania Ustala si¢ realizacj¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych lub
rekreacji indywidualnej jako budynki wolnostojace.

2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

a) | nieprzekraczalne linie zabudowy - od linii rozgraniczajgcej droge o symbolu 2KD/D — 4,0m i 6,0m,

b) | parametry zabudowy dziatki - maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni

dziatki znajdujacej si¢ na terenie MN/ZR —20%,
- powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni
dziatki znajdujacej si¢ na terenie MN/ZR — co najmniej 65%,
- maksymalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,4,
¢) | maksymalna wysoko$¢ zabudowy 15,0m, w tym maksymalna wysoko$¢:
-budynkoéw gospodarczych i garazy - 6.0 m,
-pozostatych budynkéw — 10,0m,

d) | geometria dachow - dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wiclospadowe o nachyleniu potaci

dachowych do 45°,

3) | Szczegolowe zasady i warunKki scalania i podzialu nieruchomosci

a) | minimalne powierzchnie dziatek 1500 m?,

- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza: dziatek
wydzielanych dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej oraz
droég wewnetrznych.

b) | minimalne fronty dzialek 25,0m,

c¢) | kat potozenia granic bocznych dziatek w | 90° £20°

stosunku do pasa drogowego

4) | Obsluga komunikacyjna, parkingi

a) | obsluga komunikacyjna terenu Obstuga terenu z drogi publicznej, klasy dojazdowej 2KD/D lub drog
wewngetrznych.

b) | parkingi Ustala si¢ obowiazek zapewnienia minimum 2-ch miejsc postojowych
dla samochodu osobowego na wlasnej dzialce. W przypadku
budynkoéw z wbudowana funkcja ustugowa — co najmniej trzech miejsc
postojowych.

Dopuszcza si¢ bilansowanie miejsc postojowych z miejscami
postojowymi w garazach
§ 29.

Oznaczenie terenu

1UM

1.

| Przeznaczenie terenu
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1) | Przeznaczenie podstawowe Teren zabudowy ustugowej lub mieszkaniowej jednorodzinne;.
W ramach ustug — ustugi hotelarskie oraz gastronomiczne.
2) | Przeznaczenie uzupelniajace a) budynki gospodarcze i garazowe,
b) komunikacja, infrastruktura techniczna, urzgdzenia ochrony
srodowiska dla potrzeb dziatki lub potrzeb lokalnych,
3) | Przeznaczenie dopuszczalne a) zielen urzadzona
2. Zasady zagospodarowania
1) | Ogolne zasady zagospodarowania Ustala si¢ realizacj¢ wolnostojacych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych.
2) | Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
a) | nieprzekraczalne linie zabudowy -od linii rozgraniczajacej drogi o symbolu 1KD/D, 2KD/D — 6,0m,
b) | parametry zabudowy dziatki - maksymalna powierzchnia zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki znajdujacej si¢ na terenie UM — 30%,
- powierzchnia biologicznie czynna w stosunku do powierzchni
dziatki znajdujacej si¢ na terenie UM — co najmniej 60%,
- maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,6.
¢) | maksymalna wysokos$¢ zabudowy 15,0m, w tym maksymalna wysokos¢:
- budynkéw mieszkalnych i ustugowych — 10,0m,
- budynkéw gospodarczych i garazy — 6,0m,
d) | geometria dachow - dachy dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych od
20° do 45°,
- dopuszcza si¢ stosowanie dachoéw jednospadowych w budynkach
gospodarczych lub garazowych,
- w budynkach gospodarczych i garazowych kat nachylenia potaci
dachowych od 12° do 40°.
3) | Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
a) | minimalne powierzchnie dziatek 2000 m? ,
- ustalenia minimalnych powierzchni dziatek nie dotycza: dziatek
wydzielanych dla potrzeb lokalizacji infrastruktury technicznej oraz
droég wewnetrznych.
b) | minimalne fronty dziatek 30,0m
¢) | kat potozenia granic bocznych dziatek w | 90° £10°
stosunku do pasa drogowego
4) | Obsluga komunikacyjna, parkingi
a) | obsluga komunikacyjna terenu Obstuga terenu z drogi publicznej o symbolu 1KD/D, 2KD/D.
b) | parkingi Ustalenia dotyczace parkowania pojazdow:
a) dla obiektow hotelarskich — min 1 miejsce postojowe na 5 miejsc
noclegowych,
b) dla zabudowy mieszkaniowej — min 2 miejsca postojowe na lokal
mieszkalny (dopuszcza si¢ bilansowanie z miejscami postojowymi w
garazach),
c) dla gastronomii — min 1 miejsce postojowe na 4 miejsca
konsumpcyijne.
§ 30.

Oznaczenie terenu

1R/Z, 2R/Z

1. Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawo Tereny rolnicze, zadrzewien §rodpolnych, tak i pastwisk.
2. Zasady zagospodarowania
1) | Ogélne zasady zagospodarowania Ustala sig:
-zakaz zabudowy,

-zachowanie zadrzewien $rodpolnych.
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§ 31.

Oznaczenie terenu

1ZL - 37ZL

1. Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Tereny lasow.
Sposob zagospodarowania terenu — uzytkowanie gruntéw lesnych w
rozumieniu przepisOw o lasach.
2. Zasady zagospodarowania
1) | Ogélne zasady zagospodarowania Ustala si¢ zakaz zabudowy.

§ 32.

Oznaczenie terenu

IWS

1. Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe Teren wod powierzchniowych.
2. Zasady zagospodarowania
1) | Ogélne zasady zagospodarowania Ustala si¢ zakaz zanieczyszczania i zasypywania oraz nakaz

zabezpieczenia brzegdw przed osuwaniem.
Ustala si¢ zakaz zabudowy.

§ 33.

Oznaczenie terenu

1KD/D, 2KD/D

1. Przeznaczenie terenu
1) | Przeznaczenie podstawowe | Tereny komunikacji - tereny drég publicznych, klasy dojazdowe;.
2. Zasady zagospodarowania
1) | Ogoélne zasady zagospodarowania - teren obejmuje realizacje elementdéw drogi i urzadzen z droga
zwigzanych,
- dopuszcza si¢ realizacj¢ sieci infrastruktury technicznej, pod
warunkiem zachowania przepiséw odrebnych,
- zasady zagospodarowania strefy kontrolowanej w sasiedztwie
gazociggu zgodnie z § 15 ust. 1.
2) | Szerokos¢ drog w liniach 1KD/D — szerokos$¢ czesci drogi w liniach rozgraniczajacych wynosi

rozgraniczajacych

6,0m (planowana szerokos¢ drogi 10,0m),

2KD/D — szerokos$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych wynosi 10,0m,
Na skrzyzowaniach dréog narozne S$cigcia linii rozgraniczajacych
zgodnie z rysunkiem planu.

DZIAL I11.

Rozdzial 1.
Przepisy koncowe

§ 34. Wykonanie niniejszej Uchwaly powierza siec Wojtowi Gminy Zabia Wola.

§ 35. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

§ 36. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Gminy
Zabia Wola.

Przewodniczacy Rady Gminy

Rafal Cywinski
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Zatacznik nr 1 do Uchwaty Nr 25/X111/2025 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 marca 2025r. [
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr 25/X111/2025
Rady Gminy Zabia Wola
z dnia 27 marca 2025 r.

Rozstrzygniecie dotyczace sposobu rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola obejmujacego fragment wsi Grzymek

Rozstrzygnigcie Wojta| Rozstrzygnigcie
W sprawie Rady Gminy w
Nazwisko i Oznaczenie < <
Data imig, nazwa nieruchomo- s S s 5
Lp.| wplywu jednostki Tre$¢ uwagi $ci, ktorej o o < 5 o o < 5
. . . 8 5 80 o &n 5 80 o .
uwagl organizacyj- dotyczy § 2 § o § 2 ; 5 Uwagi
nej i adres uwaga 5% 5 3 5% s 3
S 2 z =
=) o =) Q
2 =
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 | 03.02.2025 Protestujemy przeciwko przeksztatceniu ciggu X X Z uwagi na zapisy obowigzujacego miejscowego

ekologicznego w miejscowosci Grzymek w
okolicach ulicy Srdodlesnej i Polnej w teren

zabudowy  mieszkaniowej.  Postulujemy
pozostawienie terenu zgodnie z poprzednim
planem zagospodarowania przestrzennego

jako ciagu ekologicznego. Otwarty teren u
zbiegu ulic w okolicach ulicy Srédlesnej i
Polnej jest cenny przyrodniczo oraz
krajobrazowo. Wieloletnie nasze obserwacje
udowodnity, Ze teren ciggu ekologicznego jest
wykorzystywany zgodnie z przeznaczeniem
przez zwierzeta i ptaki. Ocena oddziatywania
na Srodowiska jest sporzadzona ,,zza biurka”
bez rzetelnej analizy przyrodniczej. Teren w
okolicach ulicy Srédlesnej i Polnej jest
siedliskiem, wykorzystywanym jako korytarz
ekologiczny oraz miejsce zerowania wielu

planu zagospodarowania z 2000 roku odstgpienie
od realizacji analizowanego dokumentu mialoby
ograniczone skutki $rodowiskowe. W przypadku
jego konsumpcji analizowany obszar i tak statby
si¢ w terenem zabudowanym - w obecnie
obowiagzujacym planie przeznaczony jest w
dominujacej czgsci pod tereny zabudowy
rekreacyjnej na terenach zalesionych, przy
zatozeniu powierzchni dziatek na poziomie 2000 -
3000 m?.

Zaproponowane w projekcie planu rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne nadal podtrzymuja
prawo do przeksztatcania tego obszaru w tereny
zabudowy, stwarzajac mozliwo$¢ realizacji
zabudowy w formie budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wolnostojacych na  duzych
dziatkach (min. 2000m? dla terenu 1MN oraz min.
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gatunkow zwierzat 1 ptakow. ObserwowaliSmy
na tym terenie (na ziemi podczas Zerowania)
takie gatunki jak:

- ssaki: tosie, wilki ($lady), nietoperze, zajace;
- ptaki: bielik, orlik krzykliwy, bocian biaty,
dzigciot czarny, dzigciot trojpalczasty, dzigeiot
$redni, myszolow

- inne : jaszczurka zwinka, zaskroniec.
Wymienione powyzej nie s3 gatunkami
pospolitymi. Wigkszo$§¢ z nich podlega
ochronie. Zmiana przeznaczenia terenu z
ekologicznego na budowlany doprowadzi do
nicodwracalnych, niekorzystnych zmian w
srodowisku 1 pozbawi te gatunki miejsca do
zycia, zerowania.

Postulujemy pozostawienie terenu ciagu
ekologicznego w miejscowosci Grzymek w
okolicach ulicy Srédlesnej i Polnej zgodnie z
poprzednim planem zagospodarowania
przestrzennego jako terenu ekologicznego.
Ciag ekologiczny w miejscowosci Grzymek w
okolicach ulicy Srodlesnej i Polnej posiada
wysokie walory krajobrazowe. Zabudowa
terenu calkowicie i nieodwracalnie zniszczy
ten obszar. Jest to teren cenny krajobrazowo,
na ktorym tworzyt artysta Jozef Chelmonski.
Zabudowa terenu doprowadzi do jego
zniszczenia.

1500m? dla terenu 1MN/ZR), co jest zgodne z
polityka eminy wyrazona w studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania gminy .
Jednoczesnie w celu ochrony najcenniejszych
biologicznie obszaréw wzdluz rzeki Pisi Tucznej
projekt planu wprowadza pas ekologiczny, na
ktoérym ustala si¢ zakaz zabudowy. Wskazane tam
tereny R/Z 1 ZL umozliwia prawidlowe
funkcjonowanie systemu przyrodniczego w tej
czesci gminy.

Przewodniczacy Rady Gminy

Rafat Cywinski
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr 25/X111/2025
Rady Gminy Zabia Wola
z dnia 27 marca 2025 r.

ROZSTRZYGNIECIE O SPOSOBIE REALIZACJI ZAPISANYCH W PLANIE INWESTYCJI Z
ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN WEASNYCH
GMINY ORAZ O ZASADACH ICH FINANSOWANIA

Na podstawie art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024r. poz. 1130) w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023
roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 roku, poz. 1688) okresla si¢ nastepujacy sposob realizacji oraz zasady finansowania
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy:

I. DROGI PUBLICZNE

- wykup terenu pod drogi publiczne

Drogi w obszarze opracowania sg drogami publicznymi kategorii gminnej.
Koszty wykupu terenu pod drogi publiczne — gminne obciazajg budzet Gminy.

-budowa drog (jezdni, poboczy i ewentualnie chodnikéw oraz odwodnienie i o§wietlenie drogi)
Budowa i przebudowa drog gminnych nalezy do zadan wtasnych gminy.
Oswietlenie drog gminnych nalezy do zadan wlasnych gminy.

II. BUDOWA WODOCIAGOW I KANALIZACJI

Wodociagi:

Obszar planu znajduje si¢ w zasiegu sieci wodociggowej.

Rozbudowa sieci wodociggowej w gminie powinna nastgpowaé zgodnie z Wieloletnim Planem
Inwestycyjnym Gminy Zabia Wola, ktéry winien uwzgledniaé tempo zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym i potrzeby w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Do czasu wybudowania sieci wodociggowej plan dopuszcza pobdr wody z indywidualnych zrédet.

Kanalizacja:

W obszarze planu nie wystepuje sie¢ kanalizacji sanitarnej.

Sieci kanalizacji sanitarnej bedg budowane ze $rodkéw finansowych budzetu gminy, ze Srodkdéw
krajowych i srodkow pochodzacych z funduszy europejskich.

Do czasu wybudowania sieci kanalizacyjnej plan ustala odprowadzanie S$ciekéw bytowych
do szczelnych zbiornikéw bezodplywowych z zapewnieniem wywozu do oczyszczalni $ciekow
na podstawie umow indywidualnych. Plan dopuszcza mozliwo$¢ lokalizowana lokalnych systemow
oczyszczania §ciekow zgodnie z przepisami odrgbnymi.

III. BUDOWA SIECI 1 URZADZEN ELEKTRYCZNYCH I GAZOWYCH

Rozbudowa sieci elektrycznych i budowa stacji transformatorowych zgodnie z zapisami planu
odbywac¢ si¢ bedzie na podstawie umowy zawartej pomiedzy zainteresowanym inwestorem
i odpowiednim terenowo przedsicbiorstwem energetycznym.

Do zadan wlasnych gminy zgodnie z art. 18 Prawa energetycznego w zakresie zaopatrzenia w energi¢
i paliwa gazowe nalezy planowanie i organizowanie zaopatrzenia oraz finansowanie o$wietlenia drog.

Przewodniczacy Rady Gminy
Rafat Cywinski
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Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zZn. zm.) ujawnione zostana po
klikni¢ciu w ikone
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