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UchwataNr.......... /2024
Rady Gminy Zabrodzie
zdnia........... 2024 roku

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenéw
inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegéw — Etap 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 2 2023 r., poz. 40 z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pdzn. zm.), w zwigzku
w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688) oraz z
Uchwatg Nr XLIV/318/2022 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 30 listopada 2022 roku w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych
terenéw inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegdw, Uchwatg Nr LVIII/437/2024 Rady Gminy
Zabrodzie z dnia 8 lutego 2024 roku zmieniajacg Uchwate Nr XLIV/318/2022 Rady Gminy Zabrodzie z
dnia 30 listopada 2022 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terenéw inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR
Niegéw, Rada Gminy Zabrodzie, po stwierdzeniu braku naruszen ustalen Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabrodzie, przyjetego Uchwatg Nr XLI/216/2017
Rady Gminy Zabrodzie z dnia 14 grudnia 2017 roku oraz zmienionego Uchwatg Nr LI1/397/2023 Rady
Gminy Zabrodzie z dnia 31 sierpnia 2023 roku, uchwala co nastepuije:

Rozdziat 1
Ustalenia og6lne z zakresu regulacji planu

§1
1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terendw
inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegow — Etap 1, zwany dalej planem.
2. Plan obejmuje obszary o facznej powierzchni okoto 87,8 ha.
3. Granice obszaru objetego planem przedstawione sg na rysunku planu, stanowigcym zatacznik nr 1
do niniejszej uchwaty.
4. Nastepujace zatgczniki stanowig integralng czes¢ niniejszej uchwaty:

1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu, sporzadzony w skali 1:1000;

2) zatgcznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu planu;

3) zatgcznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz o zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zalgcznik nr 4 — dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujace: lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w
obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajgce
informacje o akcie oraz cze$¢ graficzng planu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang
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georeferencjg w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, zapisane w
formie elektronicznej.

5. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych

zasadach zagospodarowania;
zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
zasady ksztattowania krajobrazu;
zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw;
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektdw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow;

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

11) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie opfate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4.
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:;

13) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

14) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

15) sposéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terendw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz
pokrycie dachéw;

16) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

§2
llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) dachu ptaskim - nalezy przez to rozumie¢ dach o nachyleniu potaci nie przekraczajgcym 12°

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie, wskazang na rysunku
planu, poza ktorg nie moga by¢ sytuowane budynki;

3) obszarze planu - nalezy przez to rozumie¢ obszar zawarty w granicach przedstawionych na
rysunku planu;

4) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy prawa zawarte w obowigzujacych
ustawach wraz z aktami wykonawczymi;

5) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie przewazajgce na
danym terenie, tzn. takie, ktore zajmuje nie mniej niz 60% powierzchni catkowitej wszystkich
obiektéw na dziatce budowlanej, a w przypadku terendw niezabudowanych przeznaczenie
zajmujace nie mniej niz 60% ogolnej powierzchni dziatki;

6) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz
podstawowe, dopuszczone na warunkach okre$lonych planem;

7) terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu i
zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i
oznaczony symbolem cyfrowym i literowym;

o OB WN
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8) ustugach (zabudowie ustugowej) - nalezy przez to rozumie¢ obiekty niemieszkalne
wolnostojace lub lokale niemieszkalne wbudowane w inne obiekty, w ktérych prowadzona jest
dziatalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludno$ci, niezwigzana z wytwarzaniem dobr
materialnych metodami przemystowymi, z wykluczeniem ustug ucigzliwych i obiektow
handlowych, o ktorych mowa w art. 10 ust. 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

9) ustugach uciazliwych - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢, ktdra powoduje przekroczenia
dopuszczalnych standardéw jako$ci srodowiska okreslonych w przepisach prawa;

10) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie terenu
biologicznie czynnego w rozumieniu przepiséw odrebnych.

§3
1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi jego ustaleniami:
granice obszaru objetego planem;
linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalne linie zabudowy;
zwymiarowane odlegtosci okre$lne w metrach;
oznaczenia cyfrowo-literowe okreslajace przeznaczenia terenéw;
obiekty i granice obszardw objetych ochrong;
a) granica Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty,
b) strefa ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego;
7) szczegolne warunki zagospodarowania terenu:
a) gazocigg wysokiego cisnienia wraz ze strefg kontrolowang do likwidacii,
b) przebieg projektowanego gazociggu wysokiego cisnienia wraz ze strefg kontrolowana.
2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w ust. 1 majg charakter informacyjny.

YO B LWODN —
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Rozdziat 2
Ustalenia ogodlne dla catego obszaru objetego planem

§4
1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenia:
teren ustug sportu i rekreacji oznaczony symbolem US;
tereny ustug i produkcji oznaczone symbolem U-P;
tereny wodociggoéw oznaczone symbolem IW;
teren zieleni urzadzonej towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej oznaczony symbolem ZP;
teren lasu oznaczony symbolem L;
teren drogi zbiorczej oznaczony symbolem KDZ;
tereny drog lokalnych oznaczone symbolem KDL.

§5
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) ustala sie zasady kompozycji funkcjonalno-przestrzennej poprzez wyznaczenie:
a) terendw przeznaczonych dla rozwoju zabudowy oznaczonych symbolami: US, U-P, IW,
b) terenéw wytgczonych spod zabudowy oznaczonych symbolami: ZP, L,
c) terendw komunikacji drogowej publicznej oznaczonych symbolami: KDZ, KDL,
2) zasady ksztattowania zabudowy oraz sposob zagospodarowania terendéw zgodnie z ustaleniami
§ 8 i ustaleniami szczegdtowymi dla poszczegdinych terendw;
3) zasady zaspokojenia potrzeb parkingowych zgodnie z ustaleniami § 10 pkt od 3 do 5;
4) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu - zgodnie z
ustaleniami § 13.

~N O OB WN —
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§6

Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

1)

2)

minimalna wartos¢ udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do

powierzchni dziatki budowlanej, zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegolnych

terendw;

w zakresie ochrony wod ustala sie:

a) wskazuje sie lokalizacje ujecia wody wraz ze strefg ochrony bezpo$redniej, dla ktdre;
obowigzujg przepisy odrebne;

b) nakaz stosowania rowigzan umozliwiajacych retencjonowanie woéd opadowych i
roztopowch na dziatce budowlanej, do ktérej inwestor posiada prawo do dysponowania
nieruchmoscia, przy czym dopuszcza sie ich odprowadzenie zgodnie z przepisami
odrebnymi,

c) nakaz oczyszczenia wod opadowych i roztopowych pochodzacych z zanieczyszczonych
powierzchni szczelnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie ochrony rowéw melioracyjnych ustala sie:

a) nakaz utrzymania droznosci i ciggtosci przeptywu wod,

b) dopuszcza sie przebudowe rowow melioracyjnych, ze zmiang ich przebiegu,

c) w przypadku zmiany zagospodarowania terenéw, na ktorych wystepujg rowy melioracyjne,
nalezy zapewni¢ sprawne dziatanie systemu na terenach przylegtych, zapobiegajac
zaktoceniu stosunkéw wodnych, niszczeniu lub uszkadzaniu urzadzen melioracyjnych,
migedzy innymi poprzez przebudowe, odbudowe Ilub rozbidrke elementow systemu
drenarskiego;

w zakresie ochrony Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 — Dolina Srodkowej Wisty

obowigzujg ograniczenia i zakazy zwigzane z ochrong zasobdéw wéd podziemnych, okre$lone w

przepisach odrebnych;

w zakresie ochrony przed hatasem ustala sie:

a) nakaz zapewnienia dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku dla terendw
oznaczonych symbolami 1US, 1ZP jak dla ,terendéw rekreacyjno-wypoczynkowych’,
okreslonych w przepisach odrebnych,

b) na catym obszarze planu zakazuije sie lokalizacji ustug zwigzanych ze statym lub czasowym
pobytem dzieci i mtodziezy, ustug pomocy spotecznej lub ustug ochrony zdrowia
zwigzanych ze stacjonarnym lub catodobowym pobytem ludzi,

c) dopuszcza sie stosowanie urzadzen oraz rozwigzan technicznych i technologii stuzacych
ochronie akustycznej;

w zakresie ochrony powietrza do ogrzewania budynkow oraz w prowadzonej dziatalnosci

gospodarczej nakazuje sie stosowanie urzadzen, rozwigzan technicznych i technologii

zapewniajacych zachowanie dopuszczalnych przepisami pozioméw emisji zanieczyszczen do
atmosfery;

zakazuije sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,

z wyjatkiem inwestycji celu publicznego, w tym takze w zakresie tgcznosci publicznej;

zakazuje sie lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych

awarii przemystowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zakazuje sie sktadowania i magazynowania wszelkich odpadow niebezpiecznych okreslonych

w przepisach odrebnych;

10) nakazuje sie stosowanie rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych

zapewniajacych zachowanie standardow jakoSci Srodowiska okreslonych w przepisach
odrebnych.

§7

Projekt tekstu planu — maj 2024 r. 5



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wybranych terendw inwestycyjnych przy trasie S8 — obszar PGR Niegow

W celu ochrony stanowiska archeologicznego nr AZP 51-70/14 wyznacza sie strefe ochrony
konserwatorskiej stanowiska archeologicznego w obrebie, ktdérego obowigzujg przepisy odrebne.

§8
Zasady ksztattowania zabudowy oraz sposobdw zagospodarowania terenow:
1) ustala sie parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi,

w tym:

a) wskaznik powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,

b) wskaznik maksymalnej i minimalnej intensywno$ci zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢
zabudowy,

2) ustala sie minimalng warto$¢ udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej dla poszczegdinych terendw;

3) wyznacza si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach US, U-P, IW zgodnie z rysunkiem
planu;

4) ustala sie nastepujace zasady stosowania kolorystyki i materiatow elewacji budynkow:

a) nakaz zharmonizowania kolorystyki elewacji i materiatow wykoriczeniowych wszystkich
budynkéw zlokalizowanych na dziatce budowlanej,

b) nakaz stosowania stonowanej kolorystyki elewacji zewnetrznej budynkow i dostosowane;
do otaczajacej zabudowy i krajobrazu oraz naturalnej kolorystyki materiatéw takich jak m.
in. aluminium, stal nierdzewna, miedz, drewno, cegta, kamien, szkto, niebarwiony beton,

c) dla budynkéw murowanych w przypadku wykonania elewacji w tynku dopuszcza sie
stosowanie elementéw szklanych w wykonczeniu elewacji, a takze oktadzin drewnianych,
kamiennych i klinkierowych,

d) dopuszcza sie stosowanie technologii solarnych na elewacji budynkow;

5) ustala sie nastepujace zasady ksztattowania i pokrycia dachéw:

a) forma dachow i ksztattowanie potaci dachow: dla budynkéw oraz pozostatych obiektow
budowlanych dach ptaski lub dach spadzisty o kacie nachylenia potfaci od 20° do 40°,

b) pokrycia dachow spadzistych:

— dla budynkdéw stosowanie dachéwki ceramicznej, cementowej, bitumicznej,
blachodachowki lub blachy, w kolorystyce materiatow tradycyjnych, z wykluczeniem
kolorow jaskrawych,

— dla pozostatych obiektow budowlanych dopuszcza sie stosowanie innych rodzajow
pokry¢ dachowych, w kolorystyce materiatow tradycyjnych, z wykluczeniem kolorow
jaskrawych,

c) dla obiektéw budowlanych istniejacych, w tym w przypadku ich rozbudowy lub nadbudowy,
dopuszcza sie zachowanie dachu zgodnie ze stanem istniejagcym: formy dachu, katoéw
nachylenia pofaci oraz kolorystyki i materiatow pokry¢ dachowych,

d) dopuszcza sie stosowanie technologii solarych na dachach budynkoéw.

§9
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomo$ci:

1) ustala sie, ze przeprowadzane scalanie i podziat nieruchomo$ci nie moze powodowaé
powstania  sytuacji, ktéra uniemoZliwiataby prawidlowe zagospodarowanie dziatek
sgsiadujacych zgodnie z odrebnymi przepisami oraz funkcjq i warunkami zagospodarowania
dla poszczegoinych terendw;

2) ustala sie, ze kierunki linii granic dziatek powstatych w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci
winny odpowiada¢ kierunkom linii rozgraniczajacych przylegtych drég publicznych, tj. powinny
by¢ prowadzone prostopadle, rownolegle do linii rozgraniczajacych lub prostopadle do stycznej
linii rozgraniczajacej drogi, je$li droga wyznaczona jest po tuku;
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dopuszcza sie dostosowanie kierunkéw linii granic dziatek uzyskiwanych w wyniku scalenia i
podziatu nieruchomos$ci do kierunkdw linii granic dziatek istniejacych, w przypadku, gdy linie
rozgraniczajace drogi nie zachowujg kata prostego w stosunku do granic dziatek istniejacych;

w celu obstugi dziatek powstatych w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci dopuszcza sie
wydzielenie dojazdow stuzacych obstudze komunikacyjnej dziatek budowlanych;

ustala sie minimalng powierzchnig dziatki — zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

ustala sie minimalng szerokos¢ frontu dziatki — zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

ustalenia pkt 5 i 6 nie dotyczg dziatek przeznaczonych pod obiekty infrastruktury technicznej lub
na cele obstugi komunikacyjnej;

przepisy pkt 1 - 7 nie stosuje sie w odniesieniu do terenu L.

§10

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikagji:

1)

ustala sie warunki zagospodarowania terenow drog publicznych:

a) terenu drogi zbiorczej KDZ o ograniczonej dostepnosci, przeznaczonego pod wezet
zapewniajacy potaczenie obszaru planu z pozostatg czescig gminy, zgodnie z § 23,

b) terenéw drog lokalnych KDL o nieograniczonej dostepno$ci, zapewniajacych obstuge
komunikacyjng obszaru planu, zgodnie z § 24;

dla drég niewyznaczonych na rysunku planu, stanowigcych dojazdy do dziatek budowlanych,

nakazuje sie stosowanie parametréw zgodnych z przepisami obrebami;

w celu zaspokojenia potrzeb parkingowych ustala sie obowigzek realizacji miejsc do

parkowania w granicach dziatki, na ktorej realizowana bedzie inwestycja, wedtug nastepujacych

wskaznikow:

a) dla obiektow sportowych i rekreacyjnych — minimum 20 miejsc do parkowania / 100
uzytkownikow jednoczesnie,

b) dla ustug handlu (sklepy, punkty ustugowe), biur — minimum 20 miejsc do parkowania /
1000 m?2 powierzchni uzytkowej,

c) dla hurtowni — minimum 15 miejsc do parkowania / 1000 m? powierzchni uzytkowej,

d) dla ustug gastronomii — minimum 35 miejsc do parkowania / 100 miejsc konsumpcyjnych,

e) dla hoteli — minimum 35 miejsc do parkowania / 100 miejsc noclegowych w obiekcie
hotelowym,

f)  dla stacji obstugi samochoddw — minimum 4 miejsca do parkowania / 1 stanowisko obstugi,

g) dla obiektow produkcyjnych — minimum 35 miejsc do parkowania / 100 zatrudnionych,

h) dla obiektéw ustug logistyki, magazynowych i sktadéw — minimum 3 miejsca do
parkowania / 1000 m2 powierzchni uzytkowej;

w przypadku wystepowania rdznego rodzaju przeznaczenia na dziatce, liczba miejsc do

parkowania na tej dziatce powinna stanowi¢ sume miejsc do parkowania przyjetych osobno dla

kazdej z funkcji, na podstawie wskaznikow okreslonych w pkt 3;

liczba miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg ustala sie w liczbie

nie mniejszej niz okre$lona w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach prawa;

ustala sie koniecznos¢ zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o

ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepno$ci osobom ze

szczegblnymi potrzebami, zgodnie z obowigzujgcymi normami.

§ 11

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczneyj:
1) w zakresie zasad uzbrojenia terenu:

a) ustala sie zasade realizacji obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej na terenach
potozonych w liniach rozgraniczajacych drog,
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b) dopuszcza sie lokalizowanie obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznej poza terenami
drég, o ile nie bedzie to kolidowato z ustaleniami szczegdtowymi dla terenéw oraz zgodnie
z przepisami odrebnymi,

c) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe, likwidacje i przeniesienie istniejacej sieci i
obiektéw infrastruktury technicznej, o ile nie bedzie to kolidowato z ustaleniami
szczegotowymi dla terendw oraz zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie zaopatrzenia w wodg:

a) ustala sie zaopatrzenie z gminnej sieci wodociggowej,

b) dopuszcza sie zaopatrzenie w wode z indywidualnych uje¢ wody,

c) ustala sie minimalng Srednice przewoddw sieci wodociggowej - 32 mm;

w zakresie odprowadzania Sciekow komunalnych:

a) ustala sie odprowadzenie $ciekéw komunalnych ze wszystkich obiektéw budowlanych do
gminnej sieci kanalizacyjnej, zgodnie z przepisami odrebnymi,

b) na terenach U-P, w przypadku dziatalnosci gospodarczych podlegajacych szczegoinym
przepisom sanitarnym uniemozliwiajgcych odprowadzenie $Sciekéw do gminnej sieci
kanalizacji sanitarnej, dopuszcza sie odprowadzenie $ciekéw do indywidualnych
przemystowych oczyszczalni $ciekow, w tym lokalizowanych réwniez w granicach ww.
terendw,

c) ustala sie¢ minimalng Srednice przewoddw sieci kanalizacyjnych - 40 mm;

w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych: ustala sie odprowadzenie wéd

opadowych i roztopowych do zbiornikow retencyjnych i retencyjno-infiltracyjnych, rowow

przydroznych, gruntu, na powierzchnig gruntu, zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) ustala sie zaopatrzenie obiektow budowlanych w paliwo gazowe z sieci gazowe;j,

b) do czasu realizacji sieci gazowej dopuszcza si¢ zaopatrzenie z indywidualnych zbiornikow
na gaz,

c) dopuszcza sie wykorzystanie paliwa gazowego z sieci gazowej w urzgdzeniach
wytwarzajacych ciepto lub w urzadzeniach kogeneracyjnych,

d) ustala sie minimalng $Srednice przewoddw sieci gazowej: 25 mm;

w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna;

a) ustala sie zaopatrzenie obszaru planu w oparciu o istniejacg lub rozbudowywang sie¢
elektroenergetyczna,

b) ustala sie budowe nowych linii elektroenergetycznych niskiego i Sredniego napiecia
w formie linii napowietrznych lub kablowych,

c) dopuszcza sie zaopatrzenie w energie elekiryczng z urzadzen kogeneracyjnych lub
indywidualnych odnawialnych zrédet energii wykorzystujgcych wytacznie energie
promieniowania stonecznego, zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) zakazuje sie realizowania urzadzen wytwarzajgcych energie elekiryczng pozyskiwang z
energii wiatru;

w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) ustala sie stosowanie indywidualnych zrédet ciepta, opartych na urzadzeniach i paliwach,
ktérych stosowanie nie powoduje przekroczenia wartosci wskaznikéw dopuszczalnej emis;i
jednostkowej, okreslonych w przepisach prawa,

b) dopuszcza sie wykorzystanie ciepta wytwarzanego w oparciu o urzadzenia kogeneracyjne
lub indywidualnych odnawialne zrédta energii wykorzystujgcych wytacznie energie
promieniowania stonecznego, zgodnie z przepisami odrebnymi;

w zakresie dostepu do sieci telekomunikacyjnych:

a) ustala sie budowe i rozbudowe sieci kablowe;j,

b) dopuszcza sie lokalizowanie wolno stojgcych masztéw antenowych i wolno stojgcych wiez
antenowych, o maksymalnej wysokosci do 30 m,
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c) dopuszcza sie realizacje wbudowanych stacji bazowych telefonii komdrkowej oraz
sytuowanie masztéw anten telewizyjnych i radiowych na dachach budynkéw;
9) w zakresie zbiorki, magazynowania i usuwania odpadéw komunalnych ustala sie zasady
postepowania zgodnie z przepisami odrebnymi.

§12
Szczegolne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu:

1) wskazuje sie na rysunku planu istniejacy gazociag wysokiego cisnienia oraz wyznacza si¢
strefe kontrolowang o szeroko$ci 50 m (25 m od osi gazociggu w kazdg strong), w granicach
ktérej obowigzujg przepisy odrebne;

2) wyznacza sie na rysunku planu gazocigg wysokiego cisnienia wraz ze strefe kontrolowang o
szeroko$ci 50 m (25 m od osi linii w kazdg strone) do liwkidacji, w granicach ktorej do czasu
zmiany przebiegu gazociggu wysokiego cisnienia obowigzujg przepisy odrebne;

3) wyznacza si¢ na rysunku planu przegieg projektowanego gazociggu wysokiego ci$nienia wraz
ze strefg kontrolowang o szeroko$ci 6 m (3 m od osi linii w kazdg strong), w granicach ktdre;
obowigzujg przepisy odrebne;

4) do czasu realizacji projektowanego gazociggu wysokiego ci$nienia nie obowigzujg ustalenia
dotyczace strefy kontrolowanej wskazane w pkt 3.

§13
Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw: do czasu
realizacji przeznaczenia okreslonego w planie dopuszcza sie zachowanie dotychczasowego
uzytkowania i zagospodarowania dziatki lub terenu, bez prawa rozbudowy i nadbudowy istniejgcych
obiektow lub ich czesci, o przeznaczeniu niezgodnym z planem.

§14
Ustala sie wysoko$¢ stawki procentowej, stuzacej naliczaniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu, o ktdrej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, odpowiednio:
1) dla terenow U-P - 30%;
2) dlaterenéw US, IW, ZP, L, KDZ, KDL - 0%.

§15
Ustala sig, ze linie rozgraniczajace tereny 1US, 1IW, 2IW, 1KDL, 2KDL, 3KDL, 4KDL stanowig granice
terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

§ 16
Ustala sie, Ze linie rozgraniczajace teren 1KDZ stanowig granice terenu rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

Rozdziat 3
Ustalenia szczego6towe dla terenéw
§17
Dla terenu ustug sportu i rekreacji, 0znaczonego symbolem 1US ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: ustugi sportu i rekreacii;
2) przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: do 0,3,

b) wskaznik intensywnosci zabudowy:

— maksymalna intensywno$¢ zabudowy: do 0,6,
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— minimalna intensywnos$¢ zabudowy: od 0,01,
c) maksymalna wysokos¢ zabudowy: do 9 m,
d) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: od 40%,
e) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 3 i rysunkiem planu,
f) kolorystyka i materiaty elewacji - zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 4,
g) ksztattowanie i pokrycie dachéw - zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 5;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami § 9, w tym:
a) minimalna powierzchnia dziatki: 2000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20 m;
minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 2000 m?;
zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu — zgodnie z ustaleniami § 6;
zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw — nie ustala sie;
szczegblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu — nie ustala
SIg;
9) zasady obstugi terenu:
a) obstuga z przylegtej drogi KDL,
b) miejsca do parkowania - zgodnie z ustaleniami § 10 pkt 3, 4, 5,
c) infrastruktura techniczna - zgodnie z ustaleniami § 11;
10) zasady tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu - zgodnie z
ustaleniami § 13;
11) wysokos¢ stawki procentowej - zgodnie z ustaleniami § 14.

§18
Dla terendw ustug i produkcji, oznaczonych symbolami 1U-P, 2U-P, 3U-P, 4U-P ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe:

a) zabudowa produkcyjna;

b) zabudowa ustugowa o wielofunkcyjnym profilu dziatalno$ci, w tym zwigzana z logistyka,
magazynowaniem, obstugg transportu, handlem hurtowym i detalicznym, za wyjatkiem
handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oraz gastronomig, turystyka,
hotelarstwem, wystawiennictwem,

c) zabudowa przetwérstwa przemystowego i rzemiesIniczego;

2) przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenéw:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: do 0,8,
b) wskaznik intensywnosci zabudowy:
— maksymalna intensywno$¢ zabudowy dla 1U-P, 2U-P, 3U-P: do 1,5,
— maksymalna intensywno$¢ zabudowy dla 4U-P: do 1,0,
— minimalna intensywnos¢ zabudowy: od 0,1,
c) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- dla 1U-P, 2U-P, 3U-P: do 70 m,
— dla4U-P: do 15 m,

d) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: od 20%,

e) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 3 i rysunkiem planu,

f) kolorystyka i materiaty elewacji - zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 4,

g) ksztattowanie i pokrycie dachow - zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 5;

4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami § 9, w tym:

a) minimalna powierzchnia dziatki: 5000 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 50 m;

5) minimalna powierzchnia nowo wydziatanej dziatki budowlanej: 5000 mz;
6) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu — zgodnie z ustaleniami § 6;
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7) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw: dla cze$ci terenu 3U-P potozonego w
granicy strefy ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego nr AZP 51-70/14
obowigzujg ustalenia § 7;

8) szczegoine warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w uzytkowaniu: dla czesci
terenu 3U-P potozonej w granicach stref kontrolowanych od gazociggu wysokiego ciSnienia
obowigzujg ustalenia § 12;

9) zasady obstugi terenow:

a) obstuga z przylegtych drog KDL,
b) miejsca do parkowania - zgodnie z ustaleniami § 10 pkt 3, 4, 5,
c) infrastruktura techniczna - zgodnie z ustaleniami § 11;

10) zasady tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw - zgodnie z
ustaleniami § 13;

11) wysokos¢ stawki procentowej - zgodnie z ustaleniami § 14.

§19
Dla terenéw wodociggdw oznaczonych symbolami: 11W, 2IW ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: infrastruktura techniczna — wodociagi;
2) przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej,
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenow:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: do 0,5,
b) wskaznik intensywnosci zabudowy:
— maksymalna intensywno$¢ zabudowy: do 1,0,
— minimalna intensywnos¢ zabudowy: od 0,01,
c) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: do 10 m,
d) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: od 20%,
e) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 3 i rysunkiem planu,
f) kolorystyka i materiaty elewacji zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 4,
g) ksztattowanie i pokrycie dachow - zgodnie z ustaleniami § 8 pkt 5;
4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci - zgodnie z ustaleniami § 9, w tym:
a) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20 m;
minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej: 1000 m?;
zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu — zgodnie z ustaleniami § 6;
zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw — nie ustala sie;
szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w uzytkowaniu — nie ustala
SIg;
9) zasady obstugi terenow:
a) obstuga z przylegtych drog KDL oraz drogi publicznej poza granicami planu,
b) miejsca do parkowania - zgodnie z ustaleniami § 10 pkt 3, 4, 5,
c) infrastruktura techniczna - zgodnie z ustaleniami § 11;
10) zasady tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendéw - zgodnie z
ustaleniami § 13;
11) wysokos¢ stawki procentowej - zgodnie z ustaleniami § 14.

§20
Dla terenu zieleni urzadzonej towarzyszacej zabudowie mieszkaniowej oznaczonego symbolem 1ZP
ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: zielen urzadzona towarzyszaca istniejacej zabudowie
mieszkaniowej;
2) przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej;
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zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy,

b) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: od 95%,

) nieprzekraczalne linie zabudowy — nie ustala sig,

d) kolorystyka i materiaty elewacji — nie ustala sie,

e) ksztattowanie i pokrycie dachow — nie ustala sie,

zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci — zgodnie z ustaleniami § 9;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu — zgodnie z ustaleniami § 6;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw — nie ustala sie;

szczegblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu — nie ustala
SIg;

zasady obstugi terenu:

a) obstuga z przylegtej drogi KDL,

b) zakaz lokalizowania miejsc do parkowania,

c) infrastruktura techniczna - zgodnie z ustaleniami § 11;

zasady tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw terenu — zgodnie
z ustaleniami § 13;

10) wysokos¢ stawki procentowej — zgodnie z ustaleniami § 14.

§ 21

Dla terenu lasu oznaczonego symbolem 1L ustala sie:

1)

Q1 B W
~— — — ~—

8)

przeznaczenie: las;

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: zakaz zabudowy;
zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu — zgodnie z ustaleniami § 6;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw — nie ustala sie;

szczegblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu — nie ustala
SIg;

zasady obstugi terenu:

a) obstuga zgodnie ze stanem istniejgcym,

b) zakaz lokalizowania miejsc do parkowania,

c) infrastruktura techniczna — zakaz realizaciji;

zasady tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw terenu — zgodnie
z ustaleniami § 13;

wysoko$¢ stawki procentowej — zgodnie z ustaleniami § 14.

§22

Dla terenu drogi zbiorczej oznaczonej symbolem 1KDZ ustala sig:

1)
2)
3)
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przeznaczenie podstawowe: droga zbiorcza;

przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej;

zasady powigzan, obstugi oraz warunki zagospodarowania terenu:

a) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zmienna: 78,0 — 79,2 m — zgodnie z rysunkiem
planu;

b) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: od 1%;

zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci — zgodnie z ustaleniami § 9;

zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu — zgodnie z ustaleniami § 6;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw — nie ustala sie;

szczegblne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu — nie ustala

SIg;

zasady obstugi terenu: infrastruktura techniczna - zgodnie z ustaleniami § 11;
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9) zasady tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu - zgodnie z
ustaleniami § 13;
10) wysokos¢ stawki procentowej - zgodnie z ustaleniami § 14.

§23
Dla terendw drdg lokalnych oznaczonych symbolami: 1KDL, 2KDL, 3KDL, 4KDL ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe: droga lokalna;
2) przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej;
3) zasady powigzan, obstugi oraz warunki zagospodarowania terendw:
a) szerokosci drég:
— dla drogi 1KDL szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna: 0,0 m — 48 m -
zgodnie z rysunkiem planu,
— dla drogi 2KDL szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna: 4,2 — 15 m — zgodnie z
rysunkiem planu,
— dla drogi 3KDL szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych zmienna: 15,0 - 30,3 m -
zgodnie z rysunkiem planu,
— dla drogi 4KDL szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: 15,0 m — zgodnie z rysunkiem
planu,
b) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: od 1%,
c) dopuszcza sie sytuowanie obiektow matej architektury;
zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomos$ci — zgodnie z ustaleniami § 9;
zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu — zgodnie z ustaleniami § 6;
zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw — nie ustala sie;
szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w uzytkowaniu: dla czesci
terenu 4KDL potozonej w granicach stref kontrolowanych od gazociggu wysokiego ci$nienia
obowigzujg ustalenia § 12;
zasady obstugi terenow: infrastruktura techniczna - zgodnie z ustaleniami § 11;
9) zasady tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow - zgodnie z
ustaleniami § 13;
10) wysokos¢ stawki procentowej - zgodnie z ustaleniami § 14.

Jegos

()
-

Rozdziat 4
Przepisy koricowe

§24
Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Wojtowi Gminy Zabrodzie.

§ 25
Uchwata wymaga ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego oraz publikacji na
internetowej stronie Urzedu Gminy Zabrodzie.

§ 26

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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