Uchwala Nr 109/XV1/2020
Rady Gminy Zatory
z dnia 20 marca 2020 r.

W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Zatory, cz¢$¢ obrebu geodezyjnego Ciski

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 . o samorzgdzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z
2019r., poz. 506 z pézn. zm.) i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r., poz. 293), w zwiazku z uchwata Nr 66/IX/2019 Rady Gminy
Zatory z dnia 13 sierpnia 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, cze$¢ obrebu geodezyjnego Ciski, Rada Gminy Zatory
stwierdza, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, cz¢$¢ obrebu
geodezyjnego Ciski nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zatory i uchwala, co nastepuje:

§1.

§2.

1.

2.

.

Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, czesé¢ obrgbu

geodezyjnego Ciski, zwany dalej planem.

Granice obszaru objetego planem okregla rysunek planu w skali | : 1000, stanowigcy zatacznik nr

I do niniejszej uchwaty, a zarazem integralng czgsé uchwaty.

Integralnymi czg$ciami niniejszej uchwaty sa ponadto:

1) zalacznik nr 2 - rozstrzygnigeie Rady Gminy Zatory o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu
planu;

2) zalacznik nr 3 — rozstrzygnigcie Rady Gminy Zatory o sposobie realizacji zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wilasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania.

Rozdzial 1
Ustalenia wprowadzajace

Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1) terenie — nalezy przez to rozumie¢ wydzielony liniami rozgraniczajacymi obszar o okre$lonym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania, oznaczony symbolem cyfrowo-literowym;

2) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumieé linig ciggta na rysunku planu, rozdzielajaca
tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumiec sposdb uzytkowania lub
zagospodarowania, ktéry zostat ustalony planem jako jedyny lub przewazajgcy na okre$lonym
terenie;

4) przeznaczeniu uzupehiajacym - nalezy przez to rozumie¢ sposéb uzytkowania lub
zagospodarowania inny niz podstawowy, ktory zostat dopuszczony planem jako uzupehienie
przeznaczenia podstawowego na okre§lonym terenie;

5) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ na rysunku planu poza
ktora nie mozna sytuowac, od strony linii rozgraniczajgcej, budynkéw i budowli przykrytych
dachem; dopuszcza sig¢ przekroczenie tych linii maksymalnie o 1,5 m najdalej wysunieta czgécig
dachu, okapu, rynny, rury spustowej, gzymsu, parapetu, balkonu, schodow, rampy oraz innych
podobnych elementéw architektonicznych;

6) froncie dzialki — nalezy przez to rozumieé cze$¢ dziatki przylegajaca do drogi, z ktorej
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nastgpuje gtowny wjazd lub wejscie na dziatke;

7) wiacie — nalezy przez to rozumieé budowlg w postaci przekrycia (dachu, konstrukc;ji
powlokowej) podpartego shupami lub nadwieszonego niebedaca budynkiem;

8) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie
wiekszym niz 129

9) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig terenu
biologicznie czynnego;

10)wysokosci obiektu budowlanego niebedacego budynkiem — nalezy przez to rozumieé
wysoko$¢ obiektu, mierzong od $redniego poziomu terenu do najwyzej potozonego punktu tego
obiektu;

11)$rednim poziomie terenu — nalezy przez to rozumieé srednig arytmetyczng pomiedzy najnizsza
I najwyzszg rzgdng istniejacego terenu na obrysie przegrod zewngtrznych obiektu budowlanego
niebgdacego budynkiem, lub w przypadku wiat na obrysie zewngtrznym rzutu poziomego
zadaszenia wiaty;

12)modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ dziatania zwigzane ze zwigkszeniem wartosci
uzytkowej lub technicznej istniejgcego obiektu budowlanego lub urzadzenia;

13)przepisach odr¢bnych — nalezy przez to rozumieé inne obowiazujace przepisy prawa poza
niniejsza uchwata, w szczeg6lnosci przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi.

Definicje umieszczone w ust. 1 nalezy stosowaé z uwzglednieniem zapiséw zawartych w

ustaleniach planu, a takze jezeli z dalszych ustalen planu nie wynika inaczej. _

Pozostale okreslenia uzyte w planie nalezy rozumie¢ zgodnie z ich definicjami okre$lonymi w

przepisach odrebnych,

§3. Rysunek planu zawiera nastgpujace elementy:

§4.

1) tytut planu oraz okreslenie skali rysunku;
2) wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory,
z oznaczeniem granic obszaru objetego planem;
3) oznaczenia obowigzujace:
a) granice obszaru objetego planem,
b) linie rozgraniczajace,
¢) zwymiarowane wzajemne odleglosci elementow zagospodarowania w metrach,
d) nieprzekraczalne linie zabudowy,
€) przeznaczenie terenow (okre$lone symbolami);
4) informacje o tresci: ,,caty obszar objgty ustaleniami planu znajduje si¢ w zasiggu giownego
zbiornika wod podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska””.

Ustala sig nastgpujace przeznaczenie terendw:

1) teren zabudowy mieszkaniowej Jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem MN;
2) teren zabudowy ushugowe;j, 0znaczony na rysunku planu symbolem U;

3) tereny drég publicznych klasy dojazdowej, 0znaczone na rysunku planu symbolami KDD.

. Dla kazdego z terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, obowigzuja tacznie ustalenia ogdlne zawarte w

Rozdziale 2 oraz ustalenia szczegotowe zawarte w Rozdziale 3 ninigjszej uchwaty.

Rozdzial 2
Ustalenia ogolne

§5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasad ochrony i ksztaltowania

krajobrazu ustala sie:

1) obowiazek lokalizowania budynkéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
wskazanymi na rysunku planu;

2) maksymalng wysoko$é zabudowy w odniesieniu do obiektow budowlanych niebedgcych
budynkami: 12 m; :
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3)

ustalenia pkt 2 nie dotycza obiektow budowlanych facznosci publicznej realizowanych w
oparciu o przepisy odrebne.

§6. W zakresie zasad ochrony $rodowiska i przyrody ustala sie:

1)
2)
3)
4)

)

zakaz lokalizowania przedsigwzieé mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na

Srodowisko; '

zakaz lokalizowania zakladéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych

awarii;

zakazy o ktorych mowa w pkt 1 i 2 nie dotycza inwestycji celu publicznego, w szczegdlnosci

inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, w tym komunikacji drogowej;

ochrong wod podziemnych i powierzchniowych poprzez:

a) zakaz lokalizacji obiektow budowlanych, w ktérych prowadzona dziafalno$¢ moze
spowodowaé zanieczyszczenie gruntéw lub wod, bez zaprojektowania i wykonania
odpowiednich zabezpieczen,

b) obowigzek stosowania wszelkich zabezpieczen technicznych dla ochrony $rodowiska przy
realizacji nowych inwestycji,

¢) utrzymanie dobrego stanu wod Glownego zbiornika wéd podziemnych nr 215 Subniecka
Warszawska poprzez zagospodarowanie terenu objetego planem podporzadkowanemu
ochronie wod podziemnych i powierzchniowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

obowigzek stosowania standardéw akustycznych:

a) dla terenu oznaczonego symbolem MN jak dla terenow zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej, zgodnie z przepisami odrebnymi, :

b) dla terenu oznaczonego symbolem U jak dla terenéw domow opieki spotecznej, zgodnie z
przepisami odrebnymi.

§7. W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,

ustalonych na podstawie odr¢bnych przepiséw ustala si¢ obowiazek ochrony Gléwnego zbiornika
wod podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska, na terenie ktérego znajduje si¢ obszar objety planem,
zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§8.

W zakresie szczegblowych zasad i warunkéw scalanja i podzialu nieruchomosci objetych

y

2)

planem miejscowym ustala sie:

dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN i U:

a) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20 m;

kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego dla wszystkich terenow, o ktorych
mowa w pkt 1: od 45° do 90°,

2. Zasad i warunkow wymienionych w ust. | nie stosuje si¢ do dzialek wydzielanych na potrzeby
obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym komunikacji drogowe;j.

3. Na obszarze objetym planem nie WYyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia
scalen i podziatéw nieruchomosdci.

§9. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji drogowej ustala sig:

D)

powigzanie obszaru objetego planem z zewngtrznym ukladem komunikacyjnym oraz obstuge

obszaru objgtego planem poprzez:

a) droge powiatowa klasy zbiorczej 3432W, przebiegajacg poza obszarem objgtym planem
wzdhuz jego potudniowej granicy (dziatki o nr ewid.: 87/5, 96),

b) drog¢ gminng 340710W, potozong wzdiuz zachodniej granicy planu, ktorej fragmenty
przebiegajace przez obszar objety planem oznaczono symbolami 1KDD i 2KDD,

) drogg gminng 340704W, przebiegajaca poza obszarem objetym planem wzdhuz jego
potnocnej granicy (dziatki o nr ewid - 87/1,91/1),

2) obowigzek zapewnienia miejsc postojowych:



§10.

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 1,5 miejsca postojowego na 1 lokal
mieszkalny,
b) dla zabudowy ustugowej — 3 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej obiektu,
Jednak nie mniej niz 3 miejsca na 1 lokal;
3) nakaz urzgdzenia miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w ilogci
nie mniejszej niz:
a) 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 6-15,
b) 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 16-40,
¢) 3 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 41-100,
d) 4% ogdlne;j liczby stanowisk jezeli ogélna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 100;
4) dopuszcza si¢ wydzielenie dodatkowych, niewyznaczonych na rysunku planu drog
wewngtrznych, dojs¢ i dojazdow do obstugi dziatek budowlanych oraz drog dojazdowych do
pol.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

innych niz drogi ustala sie:

1) zaopatrzenie terenu w sieci infrastruktury technicznej poprzez istniejace, rozbudowywane oraz
nowe zbiorowe systemy uzbrojenia;

a) sie¢ wodociggows z systemem przeciwpozarowym,
b) siec¢ kanalizacji sanitarnej,

¢) siec kanalizacji deszczowej,

d) sie¢ elektroenergetyczna,

€) sie¢ gazowa,

f) sieé cieptownicza,

g) siec telekomunikacyjna;

2) dopuszczenie zachowania i uzytkowania istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej, a
takze ich modernizacji, remontu, przebudowy i rozbudowy, wynikajacych z biezacych potrzeb
funkcjonowania oraz zwigzanych z przysztym zagospodarowaniem terenu, zgodnie z
pozostatymi ustaleniami planu i przepisami odrebnymi,

3) dopuszczenie lokalizowania sieci infrastruktury technicznej oraz urzadzen z nimi zwigzanych
na obszarze objetym planem, o ile lokalizacja ta zgodna jest z ustaleniami szczegotowymi planu
oraz z przepisami odrgbnymi;

4) dopuszczenie realizacji kanatéw zbiorczych dla przewodow infrastruktury technicznej.

W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sig:

1) zaopatrzenie w wodg z sieci wodociagowej lub z wiasnego ujecia;

2) budowg, rozbudowe, przebudowe i remont sieci wodociggowej zgodnie z przepisami
odrgbnymi, z uwzglednieniem wymogow dotyczagcych przeciwpozarowego zaopatrzenia w
wode, w tym lokalizacji hydrantow przeciwpozarowych.

W zakresie odprowadzania $ciekéw ustala sig:

1) odprowadzanie $ciekéow gminnym systemem kanalizacji sanitarnej po Jego realizacji lub
wedtug rozwiazan indywidualnych;

2) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych éciekoéw do wod lub do ziemi;

3) budowe, rozbudowe, przebudowg i remont sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

W zakresie odprowadzania wéd opadowych ustala sie:

1) odprowadzanie wod opadowych do sieci kanalizacji deszczowej lub powierzchniowo
bezposrednio do gruntu, a takze z wykorzystaniem drenazu podziemnego;

2) zakaz odprowadzania wéd opadowych do sieci kanalizacji sanitarnej po jej realizacji;

3) dopuszczenie retencjonowania wod opadowych i roztopowych w odpowiednich urzadzeniach
celem pozniejszego wykorzystania gospodarczego zgodnie z przeznaczeniem okreslonym dla
danego terenu w ustaleniach szczegolowych;

4) budowe, rozbudowe, przebudowe i remont sieci kanalizacji deszezowej, zgodnie z przepisami
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§11.

odrgbnymi.

W zakresie zasilania w energig¢ elektryczng ustala sie:

1) zaopatrzenie z kablowej sieci elektroenergetycznej niskiego i §redniego napigcia;

2) budowe, rozbudowe, przebudowe i remont obiektow i urzadzen elektroenergetycznych, zgodnie
z przepisami odrgbnymi;

3) dopuszcza sig zasilanie z urzadzen wytwarzajacych energie elektryczng z odnawialnych zrédet
energii 0 mocy do 100 kW (poza odnawialnymi zrédlami energii wykorzystujgcymi energie
wiatru, dla ktérych dopuszcza si¢ urzadzenia o mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacji w
rozumieniu przepisow odrgbnych o odnawialnych zrédlach energii).

W zakresie zaopatrzenia w gaz dla celdw gospodarczych i grzewczych ustala sig:

1) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowych po ich realizacji lub z indywidualnych zrédet zaopatrzenia;

2) budowe, rozbudowe, przebudowe i remont sieci zgodnie z warunkami technicznymi, jakim
powinny odpowiadac sieci gazowe.

W zakresie zaopatrzenia w cieplo ustala sig:

1) zaopatrzenie z indywidualnych lub zbiorowych zrédet ciepta po ich realizacji, nienaruszajacych
przepisow odrgbnych;

2) dopuszcza sig¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrédet z zaleceniem stosowania
nieszkodliwych ekologicznie czynnikéw grzewczych: gaz przewodowy, olej niskosiarkowy,
energia elektryczna;

3) dopuszcza si¢ zaopatrzenie z urzadzen wytwarzajacych ciepto z odnawialnych zrédet energii
wykorzystujacych promieniowanie stoneczne i energie geotermalna, o mocy nieprzekraczajace;j
100 kW, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W zakresie telekomunikacji ustala sig:

1) budowe, rozbudowe, przebudowe i remont sieci teletechnicznej, zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

2) mozliwosc¢ lokalizowania przedsigwzie¢ z zakresu tacznosci publicznej.

W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ gromadzenie i selekcje odpaddéw na posesjach w

urzadzeniach przystosowanych do ich gromadzenia, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu

utrzymania czystos$ci i porzadku w gminie.

Rozdzial 3
Ustalenia szczegélowe

. Dla terenu zabudowy mieszkaniowe;j jednorodzinnej, oznaczonego na rysunku planu symbolem

1IMN, ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) za zgodne z przeznaczeniem podstawowym uznaje si¢ réwniez towarzyszace zabudowie
mieszkaniowej jednorodzinnej:
a) budynki gospodarcze i garaze,
b) zielen urzadzona,
C) migjsca postojowe,
d) wiaty i altany,
e) dojécia i dojazdy;
3) przeznaczenie uzupetniajace:
a) zabudowa ustugowa,
b) drogi wewngtrzne, ciagi pieszo-jezdne,
¢) obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu dla

terenu, o ktorym mowa w ust, 1, ustala sie:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;
2) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej:
40%;
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3) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01;
4) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 1,2;
5) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 50%;
6) maksymalng wysoko$¢ budynkdw:
a) mieszkaniowych i ustugowych: 12 m,
b) gospodarczych i garazowych: 5 m;
7) liczbg kondygnacji dla budynkow:
a) mieszkaniowych i ustugowych: nie wigkszg niz 3, przy czym trzecia kondygnacja moze
zosta¢ zrealizowana wylacznie w formie poddasza uzytkowego,
b) gospodarczych i garazowych: nie wigkszg niz 1;
8) geometri¢ dachéw budynkow:
a) dla budynkéw mieszkaniowych: obowiazek stosowania dachow dwuspadowych lub
wielospadowych o symetrycznym nachyleniu potaci dachowych wynoszacym 25°-45°,
b) dla budynkoéw pozostatych: obowigzek  stosowania dachow  wielospadowych,
dwuspadowych lub pulpitowych o nachyleniu polaci wynoszgcym 12°-45° [ub plaskich.

§12.

1. Dla terenu zabudowy ustugowej, 0znaczonego na rysunku planu symbolem 1U, ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe: zabudowa ustugowa, w tym ushugi publiczne w postaci doméw
opieki spotecznej, ustug ochrony zdrowia, zakladéw opiekuficzych, ustug o$wiaty, ushug
bezpieczenstwa publicznego oraz ustug kultury;

2) za zgodne z przeznaczeniem podstawowym uznaje si¢ rowniez towarzyszace zabudowie
ustugowe;j:

a) ustugi sportu i rekreacji, w tym place zabaw, boiska sportowe, hale gimnastyczne,
b) budynki gospodarcze i garaze,
¢) zielen urzadzona,
d) miejsca postojowe,
€) wiaty i altany,
f) dojscia i dojazdy;
3) przeznaczenie uzupetniajace:
a) drogi wewngtrzne, ciagi pieszo-jezdne,
b) obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;.

2. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu dla

terenu, o ktérym mowa w ust. 1, ustala sie:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;

2) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;:
40%:

3) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01;

4) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 1,2;

5) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 30%;

6) maksymalng wysoko$é¢ budynkow:
a) ushuigowych: 12 m,
b) gospodarczych i garazowych: 5 m;

7) liczbg kondygnacji dla budynkéw:
a) ustugowych: nie wigkszg niz 3 przy czym trzecia kondygnacja moze zosta¢ zrealizowana

wylacznie w formie poddasza uzytkowego,

b) gospodarczych i garazowych: nie wigkszg niz 1;

8) geometri¢ dachow budynkow: jednospadowe, dwuspadowe i wielospadowe o nachyleniu potaci
dachowych od 12° do 45° lub ptaskie.

§13.

1. Dla terenow drog publicznych klasy dojazdowej, oznaczonych na rysunku planu symbolami
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1KDD-2KDD, ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe: drogi publiczne klasy dojazdowej;
2) przeznaczenie uzupetniajace: urzgdzenia infrastruktury techniczne;.
2. Dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1, w zakresie zasad zagospodarowania ustala si¢ szerokosé
w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem planu, tj. dla terenu:
1) 1KDD: od 0 m do 5 m, przy czym teren ten obejmuje Jedynie $cigcie narozne w ramach

skrzyzowania;
2) 2KDD: od 0 m do 5 m, przy czym teren ten obejmuje jedynie Sciecie narozne w ramach

skrzyzowania.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§14.Stawke procentows stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu wartoéci nieruchomoéci w
wyniku uchwalenia planu ustala si¢ w wysokosci:
1) 30% - dla terenu oznaczonego symbolem MN;
2) 0,1% - dla terenOw pozostatych.

§15. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Zatory.

§16.Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczqcy Rady Gminy w Zatorach
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