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PROJEKT

UCHWALA NR .../.../2025
RADY MIASTA ZABKI
zdnia ......ccooen.. 2025 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla
rejonu pomiedzy ulicami Mazowieckq, Basniowa i Calineczki

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 1130, z p6zn. zm.}), 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), stwierdzajac, ze
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla rejonu pomigdzy ulicami
Mazowiecka, Basniowa i Calineczki nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki zatwierdzonego uchwatg nr 1X/48/2011 Rady
Miasta Zabki z dnia 26 kwietnia 2011 r., Rada Miasta Zabki uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogodlne
§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla
rejonu pomigdzy ulicami Mazowiecka, Basniowa i Calineczki, zwany dalej planem, ktorego
granice okreslono w czesci graficznej planu.
2. Zatacznikami do uchwaty sa:

1) czgs¢ graficzna planu sporzadzona na urzedowej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego — stanowigca zalacznik
nri;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowiace
zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie 0 Sposobie realizacji i zasadach finansowania zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wilasnych gminy —
stanowigce zalacznik nr 3;

4) dane przestrzenne — stanowiace zatacznik nr 4.

§ 2. Czgsc¢ graficzna planu zawiera:

1) granicg obszaru objetego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajagce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) odleglosci w metrach;

5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem, oznaczeniem graficznym i numeracja.

§ 3. Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2024 r., poz.
1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680.
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1) minimalnej szeroko$ci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy
dopuszczony ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi publicznej, z ktorej
nastepuje gtowny wjazd na dziatke, liczony po najkrotszej linii taczacej punkty przecigcia
bocznych granic dzialki z linig rozgraniczajaca drogi;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar,
na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie §cian cze$ci nadziemnej budynkéw, przy czym
dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie elementy budynku jak: schody zewnetrzne,
pochylnie, gzymsy, balkony, tarasy, zadaszenia, jednak nie wigcej niz o 1,5 m;

3) systemie barw NCS — nalezy przez to rozumie¢ system porzadku barw NCS Colour A.B.
stanowiacy skrot od nazwy Natural Colour System;

4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar w granicach planu o okreslonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony w czesci graficznej planu liniami
rozgraniczajacymi i okreslony symbolem, oznaczeniem graficznym i numeracja;

5) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ przedsigwzigcia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddzialywania emisji substancji i energii oraz nie s3
przedsiewzigeciami mogacymi zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko 1 mogacymi
potencjalnie znaczaco oddzialywac¢ na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 2
Przeznaczenie terenu w planie
§ 4. Dla terenu oznaczonego w czg¢sci graficznej planu numerem i symbolem 1MN ustala
si¢ przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala si¢
nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z czg¢$cia graficzng planu oraz zasady ksztattowania
zabudowy ustalone w planie.

Rozdzial 4
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu
§ 6. 1. W zakresie zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania
krajobrazu:

1) zakazuje sig:

a) lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na §rodowisko
W rozumieniu przepiséw odrebnych,

b) lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko W rozumieniu przepiséw odrgbnych,

c) lokalizowania zakladéw stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;,

d) sktadowania odpadéw w rozumieniu przepiséw odrebnych;

2) ustala si¢ ochrone wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegolnosci Gtownego
Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Pulawy),
Glownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska oraz Gléwnego
Zbiornika Wo6d Podziemnych Nr 2151 Subniecka Warszawska (czg$¢ centralna), w



3)

4)

5)

granicach ktorych potozony jest caty obszar planu, poprzez zakazy wymienione w pkt. 1
oraz zagospodarowanie S$cickow oraz wod opadowych i roztopowych na zasadach
okre$lonych w § 12 ust. 1 pkt 3 i 4 planu;
obowiazek ochrony przed hatasem terenéw faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych poziomoéw hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi, tj.:
dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla
terené6w mieszkaniowo-ustugowych
ustala si¢ ochrong¢ przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:
a) utrzymanie dopuszczalnych poziomow pol elektromagnetycznych w $rodowisku
zgodnie z przepisami odr¢bnymi,
b) realizacj¢ obiektow emitujacych pola elektromagnetyczne z zachowaniem odleglo$ci
od zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi zgodnie z przepisami odr¢bnymi;
obowigzuje ochrona przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji
instalacji powodujacych wprowadzanie gazéw lub pylow do powietrza, w sposob
nieprzekraczajacy standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy
instalacj¢ ma tytul prawny.
Rozdzial 5
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
§ 7. Ustala si¢ dla obiektow ustugowych ogolnodostepnych zagospodarowanie terenu z

uwzglednieniem dostepu dla osob niepelnosprawnych zgodnie z zasadami uniwersalnego

projektowania w rozumieniu przepisoéw odrgbnych.

Rozdzial 6
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
§ 8. Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego w czesci graficzne;j

planu numerem i symbolem 1MN ustala sie:

1)

zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki w formie wolno stojacej, blizniaczej i szeregowe;j,

b) lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych wytacznie jako ustugi
nieucigzliwe,

c) funkcja gospodarcza i garazowa w formie wbudowanej w budynek mieszkalny
jednorodzinny,

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z czgscig graficzng planu,

e) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 40%,

f) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 40%,

g) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,1,

h) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,8,

i) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3, w tym trzecia w formie poddasza
uzytkowego,

J) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12 m,

k) dachy:
— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci od 20° do 45°,
— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, dachowka cementowa, blachodachowka,

blacha ptaska,



— dla zabudowy blizniaczej 1 szeregowej ustala si¢ tozsamy rodzaj i kolor pokrycia
dachowego dla obu budynkéw w zabudowie blizniaczej lub wszystkich budynkow
(segmentoéw) w jednym zespole zabudowy szeregowej,

— poziom kalenicy gtdéwnych potaci dachu musi by¢ tozsamy dla obu budynkow w
zabudowie blizniaczej lub wszystkich budynkéw (segmentéw) w jednym zespole
zabudowy szeregowej,

I) elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke $cian tynkowanych o niskim nasyceniu barw
odpowiadajacemu systemowi barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020, przy
czym nie wigcej niz 20% czerni w barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatycznos$ci
barwy,

— dopuszcza si¢ stosowanie kolorystyki, o ktorej mowa w tiret pierwsze, w odcieniach
z przedziatlu powyzej 2020 wylacznie na fragmentach §cian nie przekraczajacych
30% powierzchni elewacji,

— ustala si¢ zastosowanie kolorystyki elewacji jednakowej dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych;

m) dla istniejgcych budynkoéw niespetniajacych ustalen planu dopuszcza si¢ remonty,
przebudowy i zmiany sposobu uzytkowania z zastosowaniem ustalen planu
odpowiednio do zakresu robot budowlanych;

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlane;j:

1) dla zabudowy w formie wolno stojacej — 600 m?,
2) dla zabudowy w formie blizniaczej — 300 m?,
3) dla zabudowy w formie szeregowej — 200 m?,
3) minimalna liczba miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie

pojazddéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa 1 sposob ich realizacji:
a) dla funkcji mieszkalnej minimum 2 miejsca postojowe dla samochodow osobowych na
jeden lokal mieszkalny,

b) dla funkcji ustugowych minimum 30 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych
na 1000 m? powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca postojowe na 1 lokal
uzytkowy (punkt ustugowy),

c) ustala si¢ lokalizacje miejsc postojowych na tej samej dziatce budowlanej,

d) realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych

w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odrgbnymi;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 11;
5) zasady obshlugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 12.

Rozdzial 7
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie odrebnych przepisow, terendéw gorniczych, a takze obszaréw szczegélnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa



§ 9. Na obszarze objetym planem nie wystgpuja tereny i obiekty podlegajace ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych, tereny goérnicze, obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas
ziemnych, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz krajobrazy priorytetowe okreslone
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Rozdzial 8
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 10. 1. Ustala si¢ szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki:

a) dla zabudowy w formie wolno stojacej — 600 m?,
b) dla zabudowy w formie blizniaczej — 300 m?,
¢) dla zabudowy w formie szeregowej — 200 m?;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 6 m;

3) kat potozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej teren drogi od
85° do 95°.

2. W granicach obszaru objetego planem nie ustala si¢ terenéw przewidzianych do scalania

I podziatu nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji
§ 11. Ustala si¢ obsluge komunikacyjng terenu obje¢tego planem z gminnych drog
publicznych potozonych wzdluz granic planu, stanowigcych element istniejgcego uktadu
komunikacyjnego miasta, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
i gospodarowania odpadami

§ 12. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury
technicznej:
1) ustala si¢ powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym poprzez

istniejgce 1 nowo realizowane sieci na zasadach ustalonych w planie;
2) zaopatrzenie w wode:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej,

b) ustala si¢ nowo realizowane sieci wodociggowe o minimalnej $rednicy 32 mm,;
3) odprowadzanie i oczyszczanie SciekOw:

a) ustala si¢ odprowadzenie $ciekow bytowych i komunalnych siecig kanalizacyjna do
oczyszczalni §ciekow,

b) ustala si¢ nowo realizowane przewody sieci kanalizacji sanitarnej o minimalnej
srednicy 110 mm,;

4) odprowadzanie i oczyszczanie wod opadowych oraz roztopowych:

a) ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do ziemi, w tym do dotow
chtonnych, lub urzadzen retencyjnych w granicach wtasnej dziatki, lub do kanalizacji
deszczowej, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi,

b) ustala si¢ nowo realizowane przewody sieci kanalizacji deszczowej o minimalnej
srednicy 110 mm,;

5) zaopatrzenie w gaz:



a) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z istniejacych i projektowanych sieci gazowych,

b) ustala si¢ nowo realizowane gazociggi o minimalnej $rednicy 32 mm,;

6) zaopatrzenie w cieplo:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet ciepta lub lokalnych weztow
cieplnych lub sieci cieplowniczej, z dopuszczeniem laczenia zrodet pozyskiwanego
ciepta,

b) dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych Zrodel energii z
wykorzystaniem promieniowania stonecznego W formie mikroinstalacji, w rozumieniu
przepisow odrebnych,

C) obowiazujg ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;

7) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z linii elektroenergetycznych niskiego i
sredniego napigcia,

b) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych zrodet energii z wykorzystaniem
promieniowania stonecznego w formie mikroinstalacji, w rozumieniu przepisow
odregbnych,

c) ustala si¢ realizacje nowych sieci elektroenergetycznych niskiego i sredniego napigcia
wylacznie jako sieci podziemne;

8) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) ustala si¢ realizacje nowych przewodowych sieci telekomunikacyjnych
i teletechnicznych jako sieci podziemne,

b) dopuszcza si¢ dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej lokalizacje inwestycji z
zakresu facznosci publicznej na obiektach budowlanych na konstrukcjach wsporczych
o maksymalnej wysokosci do 5 m;

9) dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, wytaczajac obiekty
1 sieci infrastruktury elektroenergetycznej wysokich napig¢, gazowej wysokiego cisnienia,
ropociaggdéw, W sposob zgodny z ustaleniami planu oraz przepisami odrgbnymi i zasadami
wspotzycia spolecznego, przy zachowaniu dla obiektéw kubaturowych:

a) maksymalnej wysokosci obiektow —5 m,
b) maksymalnej powierzchni zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?,
c) dachow plaskich o kacie nachylenia do 10°.
2. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ zagospodarowanie odpadéw zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Rozdzial 11
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
§ 13. Ustala si¢ stawke procentowa stuzacg naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
wartos$ci nieruchomosci w wysokosci 30%.

Rozdzial 12
Postanowienia koncowe
§ 14.1. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Zabki.
2. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.



3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Zabki.

Zalacznik Nr 2

Rozstrzygniecie
0 sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla rejonu
pomiedzy ulicami Mazowiecka, Basniowa i Calineczki

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) w zwiazku z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688) Rada Miasta Zabki
rozstrzyga co nastepuje:

§ 1. Rada Miasta Zabki stwierdza, ze do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla rejonu pomiedzy ulicami Mazowiecka,
Basniowa 1 Celineczki poddanego konsultacjom spotecznym w dniach od 16.07.2024 r. do
28.08.2024 r. wplyngto ...l uwag, z ktorych .............. zostato
uwzglednionych przez Burmistrza Miasta Kobytka.

§ 2. Rada Miasta Zabki uwagi nieuwzglednione przez Burmistrza Miasta Zabki
rozstrzyga nastepujaco:

Zalacznik Nr 3

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji 1 zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z p6ézn. zm.), po zapoznaniu si¢ z projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla rejonu pomiedzy
ulicami Mazowiecka, Basniowa i Calineczki, Rada Miasta Zabki postanawia:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokojeniu
zbiorowych potrzeb wspdlnoty (mieszkancow) stanowigce — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2024 r., poz. 609, z p6zn. zm.)
zadania wlasne gminy, zapisane w niniejszym planie obejmujg wodociagi 1 zaopatrzenie w
wodeg, kanalizacje, usuwanie i oczyszczanie Sciekow komunalnych, utrzymanie czystosci 1
porzadku oraz urzadzen sanitarnych, zaopatrzenie w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz.

2. Realizacja inwestycji wymienionych w ust. 1 przebiega¢ bedzie zgodnie z
obowigzujacymi przepisami, W tym m.in. z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz. U. z 2024 r., poz. 725, z po6zn. zm.), ustawg z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1320), ustawg z dnia 20 grudnia 1996 r. o
gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r., poz. 679), ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. -



Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54, z p6zn. zm.), ustawg z dnia 7 czerwca
2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z
2024 r. poz. 757) oraz ustawg z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz. U.
z 2024 r., poz. 266, z pdézn. zm.).

3. Sposob realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan
wiasnych gminy okreslajg uchwalane przez Rade Miasta Zabki strategie, plany 1 programy
w tym m.in. wieloletnie plany rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych
I kanalizacyjnych, wieloletnie programy inwestycyjne i inne.

§ 2. 1. Zadania w zakresie inwestycji, o ktorych mowa w § 1, finansowane beda w catosci
lub w czgéci z budzetu gminy oraz ze zrodet zewngtrznych, takich jak m.in. $rodki wtasne
przedsigbiorstw energetycznych, wodociggowo - kanalizacyjnych, $rodki strukturalne,
fundusze unijne i poza unijne, kredyty, pozyczki i inne, w oparciu 0 obowigzujace przepisy
i zawarte umowy.

2. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy, ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia
2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1270, z p6zn. zm.).

3. Wydatki majatkowe gminy, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy oraz
inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy, beda uchwalane
w uchwale budzetowej Rady Miasta Zabki.

3. Wydatki majatkowe gminy, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy oraz
inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy beda uchwalane
W uchwale budzetowej Rady Miasta Zgbki.

Zalacznik Nr 3

Dane przestrzenne (dokument elektroniczny GML/XML)
Dane przestrzenne o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 1 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.,
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z p6zn. zm.),
utworzone do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zgbki dla
rejonu pomiedzy ulicami Mazowiecka, Basniowg 1 Calineczki,.

UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki dla
rejonu pomiedzy ulicami Mazowieckq, Basniowa i Calineczki

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z p6zn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia
terenéw oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Zabki w
dniu 29 listopada 2023 r. podj¢ta uchwate nr LXXXV1/803/2023 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zabki zmieniong
uchwata nr XV1/175/2025 z dnia 26 maja 2025 r.
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Zgodnie z uchwalg intencyjng zmiana obowigzujacego planu miejscowego ma na celu
pozostawieniu istniejgcego charakteru zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Na przedmiotowym terenie w granicach planu znajduje si¢ istniejagca zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna we wszystkich formach.

W granicach opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Zabki przyjety uchwala nr 90/XVI11/03 Rady Miejskiej w Zabkach z dnia 19 grudnia
2003 r. Zgodnie z ww. planem caly obszar jest przeznaczony pod zabudowe¢ mieszkaniowa
wielorodzinng lub jednorodzinna.

Rozwigzania przyjete w planie spelniajg zatozenia uchwaty wywotujacej sporzadzenie
planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Zabki
zatwierdzonym uchwatg nr 1X/48/2011 Rady Miasta Zabki z dnia 26 kwietnia 2011 r.
przedmiotowy obszar znajduje si¢ w strefie E, w ktorej wskazano nastepujace przeznaczenia -
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczony symbolem E63MN-1.

W strefie E studium okresla nast¢pujace zasady zagospodarowania:

1) zakaz lokalizacji urzqdzen do obstugi mieszkancow zabudowy wielorodzinnej, z
parkingami wilqcznie, poza linig rozgraniczajgcq teren inwestycji od innych terenow,
chyba, ze w sgsiedztwie bedzie mozliwe wykorzystywanie specjalnego obiektu parkingu
wielopoziomowego,

2) zasady przebudowy, wymiany i uzupelniania zabudowy mieszkaniowej wedlug
uwarunkowan lokalnych, z zachowanie przepisow warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie,

3) wysokos¢ zabudowy jednorodzinnej, ktora nie moze przekraczaé dwoch kondygnacji
naziemnych plus uzytkowe poddasze, lub trzech kondygnacji przy stropodachach,

4) wysokos¢ zabudowy wielorodzinnej, ktora nie moze przekraczac pieciu kondygnacyi,
chyba, Ze w planie miejscowym, w miejscach do tego predestynowanych, okreslona
zostanie dominanta i jej wysokos¢,

5) utrzymanie linii zabudowy jednorodzinnej wzdtuz ulic z zakazem tworzenia nowej linii
zabudowy mieszkaniowej w glebi dzialek,

6) miejsca i wielkosci (budynek lub czes¢ budynku) dominant przestrzennych, jesli takie
moglyby by¢ realizowane w poszczegdlnych terenach zabudowy wielorodzinnej,

7) lokalizacje dziatalnosci  ustugowej na terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej pod warunkiem, ze bedzie dzialalnoscig nieucigzliwg, prowadzong w
budynku mieszkalnym lub w odrebnym obiekcie albo tez na odrebnej dziaice.

Przedmiotowy projekt planu dostosowuje przeznaczenia obszaru do istniejacych
uwarunkowan, W zgodzie z aktualng polityka przestrzenng Miasta wyrazong w ww. Studium.

Zasady zagospodarowania, parametry zabudowy 1 wskazniki zagospodarowania terenu
stanowig o kontynuacji zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w oparciu o
stan istniejgcy, a zarazem sg zgodnie z wytycznymi studium dla tej czeSci miasta. Ustalenia
planu realizuja wnioski dysponentdéw terenu oraz cel sporzadzenia planu okreslony w uchwale
intencyjne;j.

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszaja
ustalen obowigzujgcego studium.
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Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
przeanalizowano stan wilasnosci oraz poddano ocenie istniejagce uwarunkowania, w tym
ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, walory architektoniczne i
krajobrazowe.

Przedmiotem wustalen planu stosownie do uwarunkowan obszaru opracowania sg
nastgpujace elementy:

1) przeznaczenia terendow oraz linii rozgraniczajacych tereny o roéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu,

4) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,

6) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej,

8) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci,

9) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

W granicach planu nie wystepuja inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym lub
ponadlokalnym.

Ze wzgledu na brak okoliczno$ci uzasadniajacych konieczno$¢ okreslenia w planie nie
ustalono:

1) sposobow i termindéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania

terenow,

2) szczegoélnych warunkow zagospodarowania terendOw oraz ograniczenia w ich

uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy,

3) rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.

W granicach opracowania nie wystgpuja inne obiekty podlegajace ochronie na podstawie
przepisow odrgbnych, tereny gornicze, obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych,
obszary szczegOlnego zagrozenia powodzig. Zgodnie z Uchwata Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla
wojewddztwa mazowieckiego na obszarze objetym planem nie zidentyfikowano krajobrazéw
priorytetowych. Przedmiotowy obszar stanowi krajobraz miejscowosci o charakterze
wspotczesnym oznaczony symbolem 9b. Projekt planu uwzglednia rekomendacje okreslone dla
krajobrazu o kodzie 14-318.78-103.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng, oceng waloréw
architektonicznych 1 krajobrazowych, wystepowanie obiektow chronionych na podstawie
przepisow odrebnych. Przeprowadzono analize wlasnosci, aktualnego stanu prawnego
nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentéw terenu. Ponadto, zidentyfikowano
potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury technicznej, spotecznej,
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i
bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby maja
swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy.
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Zgodnie z wytycznymi ww. studium obszar planu zostal przeznaczony pod zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng.

Obstuga komunikacyjna odbywa si¢ z istniejagcych drég publicznych okalajagcych obszar
objety planem.

Ustalajgc przeznaczenie terenu Burmistrz Miasta Zabki wazyl interes publiczny i
prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi, uwzgledniajac aktualng polityke przestrzenng
miasta przyjeta przez Rade Miasta Zabki w 2011 r. Sposdb rozpatrzenia wnioskéw i uwag ma
swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych oraz zalacznikach do uchwaty. Plan
uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130), przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust.
2-4 ww. ustawy. W ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze¢ oddzialywania
na $rodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposob uwzglednienia wymagan
ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia i
zawarto ocen¢ zasadno$ci przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. Potrzeby w
zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej nie podlegaja zmianie i przyjecie
procedowanego planu nie wymaga realizacji nowych inwestycji celu publicznego. W zwiazku
z powyzszym skutki finansowe sg neutralne dla budzetu miasta, a jedyne kwestie ekonomiczne
dotycza zmiany przeznaczenia niezabudowanej dzialki. Dla pozostatych dziatek plan utrwala
dotychczasowy sposob zagospodarowania, ktorego celem jest zachowanie tadu przestrzennego
1 tym samym ochrona waloréw ekonomicznych przestrzeni.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okre§long w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130)
procedurg formalno — prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostegpnianiu informacji o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2023 r., poz. 1094, z pdzn.
zm.).

Whioski do planu byly zbierane od 15 grudnia 2023 r. do 29 stycznia 2024 r. Wykaz
wnioskdéw wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem stanowi element dokumentacji
prac planistycznych.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko po uzyskaniu pozytywnej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej udostepniony byt do opiniowania i
uzgadniania wlasciwym organom i instytucjom.

Zgodnie z art. 8¢ ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym projekt
planu podlegat partycypacji spotecznej. Burmistrz Miasta Zabki przeprowadzil konsultacje
spoteczne w dniach od 16.07.2024 r. do 28.08.2024 r. w nastepujacym zakresie:

1) zbierania uwag do planu,
2) spotkania otwartego poprzedzonego prezentacja projektu planu,
3) ankiety.

Do projektu planu wptyneto 33 uwagi, z ktorych 18 zostalo uwzglednionych przez
Burmistrza Miasta Zabki w calo$ci 1 jedna w czesci.

W zwigzku ze zmiana granic obszaru objegtego planem ponowiono konsultacje spoleczne.

Burmistrz Miasta Zabki przeprowadzit ponowne konsultacje spoleczne w dniach od
.............. r.do ............ r. w nastepujacym zakresie:

1) zbierania uwag do planu,
2) spotkania otwartego poprzedzonego prezentacja projektu planu,
3) ankiety.
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Do projektu planu wptyneto ....... uwagi, z ktoérych ...... zostato uwzglednionych przez
Burmistrza Miasta Zabki.

Z konsultacji spotecznych sporzadzono raport zawierajacy informacje o sposobach,
miejscach i1 terminach prowadzenia czynno$ci, wykaz uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia
1 uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegolnych etapow procedury w
stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Zabki.

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na $rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 i art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112). Zapewniono mozliwos¢ czynnego udzialu
spoteczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskéw w formie i terminie okre§lonych ww. ustawg z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

Rada Miasta Zabki podjeta w dniu 22 lipca 2020 r. Uchwate Nr XXI1X/274/2020
w sprawie aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie
Miasta Zabki. W ww. uchwale stwierdzono, ze obowigzujace na terenie miasta Zabki
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sa aktualne. W , Analizie zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy Zabki oraz ocenie aktualnosci studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta oraz planow miejscowych” (Sunbar Sp.
Z 0.0. 2019) w stosunku do planu miejscowego obowigzujagcego na obszarze opracowania
stwierdzono, ze ,, plan ... wyznaczyt rozlegte kwartaly o funkcjach mieszanych:

— zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub jednorodzinnej,

— zabudowy mieszkaniowej lub ustugowej-produkcyjnej,

co doprowadzilo do wymieszania funkcji w poszczegolnych kwartalach i powstania chaosu
przestrzennego. W wybranych rejonach miasta, z nielicznymi budynkami jednorodzinnymi
sgsiaduje zabudowa wielorodzinna lub ustugowa o znacznie odmiennych gabarytach i skali,
CO generuje ucigzliwosci i obniza standard zycia mieszkancow. ...
Sporzgdzane zmiany planu miejscowego sq odpowiedzig na sktadane wnioski o zmiane planu
miejscowego, ale sq rowniez efektem prowadzonej obecnie, przez Urzqd Miasta Zgbki, polityki
przestrzennej polegajgcej na probie tworzenia tadu przestrzennego na terenach, gdzie
nadmierne  wymieszanie funkcji  doprowadzilo do  wystgpienia zjawiska chaosu
przestrzennego.”

Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan
wlasnych gminy, okre$lono w zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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