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RADA GMINY
ZATORY

Uchwala Nr 238/XXXIX/2018
Rady Gminy Zatory
z dnia 5 wrze$nia 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obreb
geodezyjny Zatory

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.
Dz.U. z 2018 1. poz. 994 z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 w zwigzku z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27
marca 2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 22017 r. poz. 1073 z pézn.
zm.), w zwiazku z uchwalg Nr 26/V/2015 Rady Gminy Zatory z dnia 26 marca 2015 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Zatory, obreb geodezyjny Zatory oraz Rozstrzygnigciem nadzorczym nr WNP-1.4131.63.2018.AK
Wojewody Mazowieckiego z dnia 16 maja 2018 r., stwierdzajac, Ze niniejszy plan nie narusza ustalef
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory przyjetego
uchwata Nr 162/XX111/2013 Rady Gminy Zatory z dnia 22 marca 2013 r., Rada Gminy Zatory uchwala,
co nastepuje:

Rozdzial I

Ustalenia wprowadzajjce

§1.

1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obreb
geodezyjny Zatory, zwany dalej planem, sktadajgcy sig z:
1) czesci tekstowej stanowigcej tres¢ uchwaty planu;
2) czgsci graficznej, ktora jest rysunek planu w skali 1:1000 stanowigcy Zatacznik Nr 1
do niniejszej uchwaly i jej integralng czg$¢;
3) rozstrzygniecia o sposobie rozpatrzenia nieuwzglgdnionych uwag do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, stanowigcego Zatacznik Nr 2 do niniejszej uchwaty;
4) rozstrzygniecia o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
stanowigcego Zatacznik Nr 3 do niniejszej uchwaty.

§2.
1. Planem obejmuje sie obszar o powierzchni 23,03 ha stanowigcy czg$¢ miejscowosci Zatory w
gminie Zatory.
2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

§3:

1. Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, o ktérym mowa w §1 niniejszej uchwaty;

2) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwatle;

3) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek stanowiacy Zatacznik Nr 1 do uchwaty;

4) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi, poza ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

5) terenie — nalezy przez to rozumie¢ teren o okreSlonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi i oznaczony
indywidualnym symbolem cyfrowo-literowo-cyfrowym;

6) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu, ktére
w wyniku realizacji ustalen planu dominuje w terenie wydzielonym liniami
rozgraniczajacymi, a na dziatkach budowlanych dodatkowo stanowi nie mniej niz 60%



§4.

powierzchni uzytkowej budynkow;

7) przeznaczeniu uzupetniajgcym — nalezy przez to rozumieé rodzaje przeznaczenia, ktore
uzupelniaja lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe, a na dziatkach budowlanych
dodatkowo stanowig nie wiecej niz 40% powierzchni uzytkowej zrealizowanych budynkéw;

8) budynku gléwnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek pelnigcy w catosci lub czesciowo
funkcje mieszczacy si¢ w ramach przeznaczenia podstawowego terenu, stanowigcy glowny
element zagospodarowania dziatki; w przypadku zabudowy zagrodowej za budynek giéwny
uznaje sie budynek mieszkalny;

9) frontowej czesci dziatki — nalezy przez to rozumieé czeé¢ dzialki pomigdzy jej granicg
z drogg, z ktérej odbywa si¢ obsluga komunikacyjna, a linig tworzong przez elewacje
frontowa budynku gléwnego; w przypadku gdy na dzialce nie znajduje si¢ zaden budynek
za frontowg czes¢ dzialki nalezy rozumiec pas terenu o szerokosci 30 m od granicy dziatki
z tg droga;

10) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linig okreslajaca najmniejsza
dopuszczalng odleglo$¢ zewnetrznej sciany budynku od linii rozgraniczajgcej terenu,
zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami szczeg6étowymi dla terenéw;

11)drobnej dziatalnosci produkcyjnej — nalezy przez to rozumie¢ dzialalnos¢ w zakresie
rzemiosta i wytworczosei, nie kolidujaca z funkcjg mieszkaniows i zagrodowa, w ramach
ktorej jest realizowana;

12) ogrodzeniu azurowym — naleZy przez to rozumie¢ ogrodzenie, w ktérym czg$¢ azurowa
pomigdzy elementami konstrukcyjnymi stanowi nie mniej niz 70% powierzchni catkowitej
ogrodzenia za wyjatkiem podmuréwki nie wyzszej niz 0,5 m;

13) obszarze objetym planem — nalezy przez to rozumiec¢ obszary, o ktérych mowa w §1.

. Definicje pozostatych pojeé niewymienionych w ust. 1 a uzytych w niniejszej uchwale znajdujg

si¢ w przepisach odrgbnych.

. Dla obszaru objetego planem ustala sig:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokos¢ zabudowy, minimalna liczbg miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowg i sposéb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektéw, kolorystyke obiektéw budowlanych;

5) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw;

6) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;

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

9) stawki procentowe stuzace naliczeniu jednorazowej opfaty od wzrostu wartosci
nieruchomodcei w wyniku uchwalenia planu.

. Dla obszaru objetego planem nie zachodza przestanki do ustalenia zasad ochrony dziedzictwa

kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspélczesnej, wymagan wynikajacych z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych oraz sposobéw i terminéw tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

§5. Rysunek planu, stanowiacy zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty, zawiera nastgpujace oznaczenia:



D

2)

3)

§6.

obowiazujace bedace ustaleniami planu:

a) granica obszaru objgtego planem,

b) linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub réinych zasadach
zagospodarowania,

¢) nieprzekraczalne linie zabudowy,

d) strefy techniczne od napowietrznych linii elektroenergetycznych $redniego napigcia,

€) przeznaczenie terenow;

obowigzujace wynikajace z przepiséw odrebnych: informacja o polozeniu calego obszaru

objetego planem w zasiggu Gléwnych zbiomikéw wod podziemnych nr 215 Subniecka

warszawska oraz nr 2151 Subniecka warszawska (czgs¢ centralna);

informacyjne:

a) stacje transformatorowe SN/nN,

b) o$ napowietrznej linii elektroenergetycznej sredniego napigcia.

1. Kazdy teren o réznych zasadach zagospodarowania oznacza sig symbolem cyfrowo-literowo-
cyfrowym, gdzie:
1) pierwsza cyfra oznacza numer porzadkowy terenu wyrdzniajacy go sposrod pozostatych
teren6w o tym samym przeznaczeniu;
2) symbol literowo-cyfrowy oznacza przeznaczenie terenu.
2. Ustala sie symbol MN1 dla okreslenia terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
$redniej intensywnosci.
3. Dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 2, obowiazuja tacznie ustalenia zawarte w rozdziatach I-1V
niniejszej uchwaty.

Rozdzial I1

Ustalenia ogdlne

§7. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, w tym linii zabudowy ustala sie:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)
8)

obowigzek lokalizowania zabudowy zgodnie z oznaczonymi na rysunku planu
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, ktorych parametry okreslono w ustaleniach
szczegb6lowych dla terenow;

dla istniejacych budynkéw znajdujacych si¢ w calosci lub czgdciowo miedzy linig
rozgraniczajaca terenu a nieprzekraczalng linig zabudowy dopuszeza si¢ ich rozbudowg
wylgcznie w granicach obszaru wyznaczonego przez linie zabudowy, natomiast poza nim —
wylacznie remont, przebudowg i nadbudowg pod warunkiem zachowania zgodnosci
z przepisami odre¢bnymi i pozostatymi ustaleniami planu;

dopuszcza sie nadbudowe i rozbudowg istniejgcych obiektow znajdujacych sie w granicy
dziatki, pod warunkiem zachowania zgodno$ci z przepisami odrgbnymi i pozostatymi
ustaleniami planu;

dopuszcza sig realizacje zabudowy w granicy dziatki w przypadku zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej, a takze na dziatkach o szerokosci mniejszej niz 18 m, pod
warunkiem zachowania zgodnosci z przepisami odrgbnymi i pozostatymi ustaleniami planu;
dopuszcza sig zachowanie dotychczasowej wysokosci zabudowy dla zabudowy wyzszej niz
okreélono w ustaleniach szczegétowych w przypadku remontu, przebudowy lub rozbudowy
budynkdw;

dopuszcza sie zachowanie dotychczasowego nachylenia pofaci dachowych w przypadku
remontu, przebudowy lub rozbudowy budynkéw;

obowiazek stosowania ogrodzen azurowych o wysokosci do 1,6 m od strony drog
publicznych i wewnetrznych;

za zgodna z planem uznaje si¢ lokalizacje instalacji i urzadzen dla pozyskiwania energii



9)

z odnawialnych Zrédel wykorzystujacych energie promieniowania stonecznego o mocy do
100 kW;

maksymalng dopuszczalng wysokos¢ obiektéw budowlanych niebgdacych budynkami: 15
m, przy czym ustalenie to nie dotyczy obiektéw budowlanych facznosci publicznej
realizowanych w oparciu o przepisy odregbne z tego zakresu.

§8. W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala si¢:

1)
2)

3)
4)

5)
6)

zakaz lokalizowania przedsigwzigé mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko;
zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko;

zakazy okreslone w pkt 11 2 nie dotycza inwestycji celu publicznego, w tym z zakresu
1acznodci publicznej;

zakaz lokalizowania zaktaddéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych
awarii;

zakaz wprowadzania nieoczyszczonych sciekéw do wod powierzchniowych i do gruntu;
obowigzek stosowania standardow akustycznych, okreslonych przepisami odrebnymi, jak
dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

§9. W zakresie ksztaltowania zabudowy i kolorystyki obiektéw budowlanych ustala si¢:

§10.

§11.

§12.

1)

2)

w zakresie geometrii dachow:

a) dla budynkéw mieszkalnych: obowigzek stosowania dachéw dwuspadowych lub
wielospadowych o symetrycznym nachyleniu potaci dachowych wynoszacym 30°-45°,

b) dla budynkéw innych niz mieszkalne obowigzek stosowania dachow dwuspadowych lub
wielospadowych o symetrycznym nachyleniu pofaci dachowych wynoszacym 25°-45°,

c) ustalen lit. b nie stosuje si¢ w przypadku budynkoéw znajdujacych si¢ poza frontowa
czescig dziatki, dla ktorych dopuszcza si¢ realizacj¢ dachéw wielospadowych,
dwuspadowych lub pulpitowych o nachyleniu polaci wynoszacym 15°-45° oraz dachow
ptaskich o nachyleniu pofaci do 15°, a takze innych uwarunkowanych funkcjg budynku;

w zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych obowigzek stosowania barw

niekontrastujgcych z ttem krajobrazowym, zharmonizowanych z kolorystyka dachu.

W zakresie granic i sposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych

ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw ustala sie¢ obowigzek ochrony
Glownego zbiornika wod podziemnych nr 2151 Subniecka warszawska (czgs$é centralna), na terenie
ktérego znajduje si¢ obszar objety planem, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W zakresie szczegélowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomo$ci objetych

planem miejscowym ustala sig:

1)

2)

3)
4)

W

minimalng powierzchnie dziatki:

a) dla zabudowy wolnostojgcej 1000 m?,

b) dla zabudowy bliZniaczej 500 m?;

minimalna szerokos¢ frontu dziatki:18 m;

kat potozenia granic dziatki budowlanej w stosunku do pasa drogowego: 60°-120°;
ustalenia pkt 1-3 nie obowigzujg w przypadku wydzielania dzialek na potrzeby:

a) obiektéw i urzagdzen infrastruktury technicznej,

b) poszerzenia istniejacych lub wydzielenia nowych drog.

zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich

uzytkowaniu ustala si¢ strefy techniczne od napowietrznych linii elekiroenergetycznych sredniego
napiecia o szerokodci po 5,5 m od osi linii, oznaczone na rysunku planu, w ktorych obowigzuje
zakaz lokalizacji budynkéw przeznaczonych na pobyt ludzi oraz nasadzeh drzew i krzewdw tych
gatunkdw, ktorych naturalna wysokos$é moze przekraczac 3 m.



§13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji oraz
minimalnej liczby miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji ustala sig:

1)

2)

3)

4)

powiazanie obszaru objetego planem z ukladem zewngtrznym poprzez:

a) droge relacji Pultusk-Grabowiec-Zatory-Zdziebérz (droga powiatowa nr 3432W,
oznaczona symbolami 1KDZ i 2KDZ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy Zatory, obrgb geodezyjny Zatory uchwalonym uchwata Nr
216/XXXV1/2018 Rady Gminy Zatory z dnia 28 marca 2018 r.), polozong poza
obszarem objetym planem przy potudniowych liniach rozgraniczajgcych terenéw
7MNI1, 8MN1,

b) droge relacji Gostkowo-Obryte-Gladczyn-Zatory-Popowo Koscielne (droga powiatowa
nr 3433W, oznaczona symbolem 3KDZ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy Zatory, obreb geodezyjny Zatory uchwalonym uchwaty Nr
216/XXXV1/2018 Rady Gminy Zatory z dnia 28 marca 2018 r.), polozong poza
obszarem objetym planem przy wschodnich liniach rozgraniczajgcych terenéw 2MN1,
5MN1, 6MN1, 8MNI1,

¢) droge oznaczong symbolem 2KDL w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy Zatory, obreb geodezyjny Zatory uchwalonym uchwatg Nr
216/XXXV1/2018 Rady Gminy Zatory z dnia 28 marca 2018 r.), polozong poza
obszarem objetym planem przy poludniowej linii rozgraniczajgcej terenu 10MN1;

obshuge komunikacyjng poszczegdlnych terenéw poprzez przylegajgce do nich drogi
polozone poza granicami niniejszego planu ustalone W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obrgb geodezyjny Zatory uchwalonym
uchwalg Nr 216/XXXV1/2018 Rady Gminy Zatory z dnia 28 marca 2018 r. i oznaczone
symbolami: 1KDZ, 3KDZ, 2KDL, 4KDD, 8KDD, 9KDD, 9KDW, 10KDW, 11KDW,
13KDD, 12KDW, 13KDW, 15KDW, 16KDW, 21KDW;

dopuszcza si¢ wydzielanie dodatkowych, niewyznaczonych na rysunku planu, drog

wewnetrznych, dojsé i dojazdéw do obstugi dziatek budowlanych oraz drég dojazdowych

do pol;

obowiazek zapewnienia miejsc postojowych na dziatkach budowlanych, na ktérych

realizowana jest inwestycja, przy uwzglednieniu nastepujacych minimalnych wskaznikow:

a) dla budynkéw mieszkalnych — 1 miejsce postojowe na 1 lokal mieszkalny,

b) dla obiecktéw ustugowych — 1 miejsce na 50 m* powierzchni uzytkowej,

c) dla obiektéw drobnej dzialalnosci produkcyjnej — 1 miejsce na 100 m* powierzchni
uzytkowej,

d) dlaobiektéw, o ktorych mowa w lit. b i ¢, w przypadku wyznaczenia miejsc postojowych
w liczbie wigkszej niz 15, co najmniej 4%, lecz nie mniej niz jedno z tych miejsc,
przeznacza si¢ dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

§14. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
ustala sie:

1)

2)

3)

zaopatrzenie wszystkich terenéw w media infrastruktury technicznej poprzez istniejace,
rozbudowywane oraz nowe zbiorowe systemy uzbrojenia:

a) sie¢ wodociggowa z systemem przeciwpozarowym,

b) sie¢ kanalizacji sanitarnej,

c) sie¢ kanalizacji deszczowej,

d) sie¢ gazows,

e) sieci elektroenergetyczne,

f) sieci cieplownicze,

g) sieci telekomunikacyjne;

dopuszczenie zachowania i uzytkowania istniejgcych urzadzen infrastruktury technicznej a
takze ich remontu, przebudowy i rozbudowy wynikajgcych z biezgcych potrzeb
funkcjonowania oraz przysztego zagospodarowania terenu;

dopuszczenie lokalizowania sieci infrastruktury technicznej oraz urzadzen z nimi



zwigzanych, o ile lokalizacja ta zgodna jest z ustaleniami szczegélowymi planu oraz z

przepisami odregbnymi;

4) w zakresie zaopatrzenia w wodg:

a) zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej z dopuszczeniem zaopatrzenia ze
srédel indywidualnych pod warunkiem uwzglednienia warunkéw okre§lonych w
przepisach odrgbnych,

b) dystrybucje wody za pomocg wodociggéw rozdzielczych,

¢) rozbudowe i modernizacj¢ sieci wodociggowej zgodnie z przepisami odrg¢bnymi,
z uwzglednieniem wymogéw dotyczacych przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg;

5) w zakresie odprowadzania $ciekéw komunalnych:

a) odprowadzanie $ciekéw do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej Iub wedtug rozwigzan
indywidualnych,

b) do czasu podiaczenia do gminnej sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ odprowadzanie
Sciekdw do zbiornikow bezodptywowych;

6) w zakresie odprowadzania wod opadowych:

a) odprowadzanie wo6d opadowych 2z terenu powierzchniowo z mozliwoscia
odprowadzania do sieci kanalizacji deszczowej po jej realizacji,

b) obowigzek podczyszczania wod opadowych odprowadzanych z powierzchni
potencjalnie zanieczyszczonych (drogi, parkingi, tereny zabudowy produkcyjnej)
zgodnie z przepisami odrgbnymi,

¢) zakaz odprowadzania wod opadowych do sieci kanalizacji sanitarnej;

7) w zakresie zaopatrzenia w energig elektryczng:

a) zaopatrzenie w energig elektryczna ze stacji 110/15 kV poprzez sie€ elektroenergetyczng
$redniego napiecia oraz stacje transformatorowe 15/0,4 kV i sie¢ niskiego napigcia,

b) rozbudowe i modernizacj¢ sieci elektroenergetycznej zgodnie z przepisami odrgbnymi
oraz ustaleniami szczegdtowymi dla terenéw,

c¢) dopuszcza sig lokalizacje instalacji i urzagdzen dla pozyskiwania energii z odnawialnych
Zrodet wykorzystujgcych energie promieniowania stonecznego o mocy do 100 kW oraz
energie wiatru o mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacji;

8) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowych po ich realizacji,

b) budowe sieci zgodnie z warunkami technicznymi, jakim powinny odpowiada¢ sieci
gazowe;

9) zaopatrzenie w cieplo do celéw grzewczych i cieptej wody uzytkowej w oparciu
o indywidualne rozwiazania, z zaleceniem stosowania technologii i paliw ekologicznych
oraz urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédel energii, o ktérych mowa
w pkt 7 lit. c;

10)w zakresie telekomunikacji mozliwo$¢ przebudowy i rozbudowy sieci teletechnicznej
zgodnie z przepisami odrgbnymi oraz ustaleniami szczegétowymi;

11)w zakresie gospodarki odpadami prowadzenie gospodarki odpadami na zasadach
obowigzujacych w gminie oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu utrzymania
czystoscei 1 porzadku.

Rozdzial II1
Ustalenia szczegélowe

§15.
1. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej $redniej intensywnosci oznaczonych na
rysunku planu symbolami 1IMN1-11MNI1 ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zachowanie istniejacej zabudowy zagrodowej z mozliwodcia jej rozbudowy,



§16.

2)

przebudowy i nadbudowy oraz realizacji nowych budynkéw inwentarskich w
istniejacych zagrodach;

przeznaczenie uzupetniajgce:

a) lokale ustugowe w budynkach mieszkalnych, o powierzchni catkowite;
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku,

b) zabudowa ustugowa wolnostojaca,

¢) zabudowa drobnej dziatalnosci produkcyjnej,

d) budynki gospodarcze i garazowe,

e) obiekty matej architektury,

f) drogi wewnetrzne,

g) miejsca postojowe,

h) ciagi pieszo-jezdne i Sciezki rowerowe,

i) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej.

2. Dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz
wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala sig:

1)
2)
3)
4)
5)

maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 40%,;

minimalny wskaZnik intensywnosci zabudowy: 0,01;

maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 1,2;

minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 50%;
maksymalng wysokos$¢ budynkéw: 12 m.

3. W zakresie linii zabudowy ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)

9)

dla terenu 1MN1 w odleglosci 4 m od poéinocnej, wschodniej i potudniowej linii
rozgraniczajacej ten teren;

dla terenu 2MN1 w odlegtosci 4 m od p6inocnej, wschodniej, potudniowe;j i zachodniej linii
rozgraniczajgcej ten teren;

dla terenu 3MN1 w odleglosci 4 m od poinocnej, wschodniej i poludniowej linii
rozgraniczajgcej ten teren;

dla terenu 4MN1 w odlegtosci 4 m od pdinocnej, wschodniej, potudniowej i zachodniej linii
rozgraniczajgcej ten teren;

dla terenu SMIN1 w odleglosdci 4 m od poinocnej, wschodniej, potudniowej i zachodniej linii
rozgraniczajgcej ten teren;

dla terenu 6MN1 w odlegloéci 4 m od poéinocnej, wschodniej i potudniowej linii
rozgraniczajgcej ten teren;

dla terenu 7MN1 w odlegloéci 4 m od pdinocnej, wschodniej i potudniowej linii
rozgraniczajacej ten teren;

dla terenu 8MN1 w odleglosei 4 m od pétnocnej, wschodniej, potudniowej i zachodniej linii
rozgraniczajacej ten teren,

dla terenu 9MNI1 w odlegtosci 4 m od potudniowo-zachodniej linii rozgraniczajgcej ten
teren;

10) dla terenu 10MN1 w odlegloéci 4 m od péinocnej, wschodniej i potudniowej linii

rozgraniczajacej ten teren;

11)dla terenu 11MN1 w odlegtosci 6 m od wschodniej linii rozgraniczajacej ten teren oraz w

odlegtosci 4 m od linii potudniowo-zachodniej linii rozgraniczajgcej ten teren.

Rozdzial IV
Ustalenia koncowe

Stawke procentowg stuzacg naliczeniu jednorazowej optaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci

w wyniku uchwalenia planu ustala si¢ w wysokosci 15%.

§17.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Zatory.



§18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy Zatory
Zdzistaw Lasocki




Zalacznik Nr 1

do Uchwatly Nr 238/XXXIX/2018
Rady Gminy Zatory

z dnia 5 wrze$nia 2018 r.
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Zalgeznik Nr 2

do Uchwaty Nr 238/XXXIX/2018
Rady Gminy Zatory

z dnia 5 wrzesnia 2018 r.

Rozstrzygnigeie Rady Gminy Zatory o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

W okresie wyznaczonym na sktadanie uwag do ponownie wylozonego do publicznego wglgdu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zostaty zgloszone zadne uwagi.

Przewodniczacy Rady Gminy Zatory
Zdzistaw Lasocki
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Zalacznik Nr 3

do Uchwaty Nr 238/XXXI1X/2018
Rady Gminy Zatory

z dnia 5 wrze$nia 2018 r.

Rozstrzygnigcia Rady Gminy Zatory o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadah wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania

W obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych gminy. Jednak w przypadku ich wystapienia finansowanie
zaklada sie m.in. z nastgpujacych Zrédet:

o ze $rodkéw wiasnych gminy,

° ze srodkéw pozyskanych ze strukturalnych funduszy operacyjnych i pomocowych.

Starania o pozyskanie srodkéw prowadzone beda samodzielnie przez gming, a takze w ramach
porozumien migdzygminnych — zgodnie z obowiazujgcymi przepisami i procedurami, w nawigzaniu do
biezacych potrzeb oraz programow.

Realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury prowadzona bgdzie przy uwzglgdnieniu zasady
wspierania interesu publicznego, we wspotdziataniu z innymi podmiotami publicznymi i prywatnymi
dziatajgcymi i inwestujgcymi na terenie gminy Zatory.

Finansowanie inwestycji bedzie zgodne z przepisami o finansach publicznych. Harmonogram
realizacji zadan bedzie uzalezniony od wysokosci Srodkéw finansowych, ktérymi dysponowac bedzie
gmina.

Jako nadrzedng zasade realizacji infrastruktury przyjmuje si¢ uwzglednienie interesu
publicznego oraz rachunku ekonomicznego liczonego wielkoscia —poniesionych naktadow
na 1 mieszkarca korzystajacego z realizowanej sieci badZ obiektu.

Przewodniczacy Rady Gminy Zatory
Zdzistaw Lasocki
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Uzasadnienie

do uchwaly Nr 238/XXXIX/2018 Rady Gminy Zatory z dnia 5 wrze$nia 2018 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory,
obre¢b geodezyjny Zatory

Do sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory,
obrgb geodezyjny Zatory przystgpiono na podstawie uchwaly Nr 26/V/2015 Rady Gminy
Zatory z dnia 26 marca 2015 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obreb geodezyjny Zatory.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalony zostat
Uchwala Nr 216/XXXVI/2018 Rady Gminy Zatory z dnia 28 marca 2018 r.
po przeprowadzeniu procedury planistyczne;j.

W  wyniku postepowania nadzorczego, ze wzgledu na naruszenie zapisow
obowiazujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zatory, Wojewoda Mazowiecki rozstrzygnigciem nr WNP-1.4131.63.2018.AK z dnia 16 maja
2018 r. stwierdzil niewazno$¢ uchwaly Rady Gminy Zatory w czg¢éci dotyczacej terenow
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej sredniej intensywnosci, tj. oznaczonych symbolami
1MNI, 2MN]1, 3MN1, 4MNI1, 5SMN1, 6MN1, 7MN1, 8MN1, 9MNI1, 10MNI, 11MNI.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 23 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w celu doprowadzenia do zgodnoS$ci
z prawem, zmodyfikowano projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w zakresie wymienionych terenéw oraz ponowiono, w niezbednym zakresie, procedurg
planistyczng.

A. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do sposobu
realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 24 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

1. Wymogi art. 1 ust. 2 w niniejszej uchwale uwzgledniono w nastepujacy sposaéb:

a. wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury -
w przedmiotowym planie miejscowym przeznacza si¢ pod zabudowe tereny
zainwestowane w sposob rozproszony, atrakcyjne pod katem projektowanej
funkcji, czegsciowo wyposazone w podstawowe urzadzenia infrastruktury
technicznej idostgp do drég publicznych. Realizacja zabudowy w
dopuszczonych przez plan parametrach i regulacjach, wynikajacych zaréwno z
czesci tekstowej jak i graficznej planu, nie spowoduje kolizji urbanistyczno-
architektonicznej;

b. walory architektoniczne i krajobrazowe — ustalenia dotyczgce maksymalnej
dopuszczalnej wysokosci budynkéw chronig walory krajobrazowe, jakimi
odznacza si¢ obszar obrebu. Parametry dotyczace formy architektonicznej nie
odbiegajg od istniejgcej zabudowy i1 wpisuja si¢ w krajobraz kulturowy regionu;

c. wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodamj i ochrony
gruntow rolnych i lesnych — plan w pelni uwzglednia wymogi dotyczace
ochrony srodowiska przyrodniczego oraz poszczegdlnych jego komponentow;
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d. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspdlczesnej — na obszarze opracowania nie wystepujg obszary badZ obiekty
wymagajgce ochrony;

e. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby 0sdb niepelnosprawnych — plan ustala obowigzki zwigzane z ochrong
ludnosci (w tym przed ucigzliwoscig akustyczna), majace bezposredni wplyw
na zdrowie i bezpieczefistwo; ustala takze warunki wyznaczania miejsc
postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa;

f walory ekonomiczne przestrzeni — wymdg zostal spelniony poprzez
przeznaczenie pod zabudowg, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w pierwszej
kolejnosci terendéw juz zabudowanych, w miejscach zainwestowanych,
posiadajgcych pelne lub czgsciowe uzbrojenie w infrastrukturg techniczng.
Uchwalenie planu wplynie pozytywnie na wartos¢ nieruchomosci potozonych
W jego zasiggu;

g. prawo wlasnosci — ustalone w planie linie rozgraniczajace tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania zostaly ustalone
z poszanowaniem i uwzglgdnieniem istniejacych podziatow geodezyjnych
i wlasnosci;

h. potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — plan miejscowy z uwagi na
jego charakter nie wplynie negatywnie na zagadnienia zwigzane z potrzebami
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

i. potrzeby interesu publicznego — niniejsza uchwala zabezpiecza potrzeby
interesu publicznego poprzez zapis umozliwiajacy lokalizowanie na obszarze
objetym planem inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, a takze
obiektéw towarzyszacych przestrzeniom publicznym takich jak obiekty mate]
architektury;

j. potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczeg6lnodei sieci
szerokopasmowych — plan miejscowy dopuszcza realizacjg na obszarze objgtym
planem inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej;

k. zapewnienie udziatlu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkéw komunikacji
elektronicznej — w trakcie realizacji procedury planistycznej dotyczacej
niniejszego planu miejscowego, zapewniony byl udzial spofeczeristwa
w pracach nad projektem, m.in. poprzez mozliwos¢ skiadania wnioskow oraz
uwag do projektu planu,

1. zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — procedura
charakteryzowata sie peing jawnoscig i przejrzystoscia, a takze dokiadnoscig
w sporzgdzaniu dokumentacji planistyczne;j;

m. potrzebe zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci — skutkiem uchwalenia planu bedzie dopelnienie sieci wodociggowej
brakujaca infrastrukturg zapewniajacg zaopatrzenie ludnosci w wodg, a takze
ochrona wdd podziemnych.

2. Wymogi art. 1 ust. 3
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Ustalajgc  przeznaczenie terenu lub  okreslajgc  potencjalny  sposdb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskdw i uwag, zmierzajgce do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takie analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne.

w niniejszej uchwale uwzgledniono w nastepujacy sposoéb:

Uchwala w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostala
przygotowana z poszanowaniem prawa wlasnosci oraz uwarunkowan ekonomicznych,
srodowiskowych i spolecznych zglaszanych w postaci wnioskéw i uwag do projektu
przedmiotowego planu. Na jej potrzeby opracowano prognoze skutkéw finansowych
uchwalenia planu, ktéra okresla i ocenia wplyw jego przyjecia na dochody i wydatki gminy.
Zostata roéwniez opracowana prognoza oddzialywania na srodowisko, ktdrej zakres regulujg
przepisy odrebne z zakresu ochrony Srodowiska.

Zaréwno projekt planu, jak i prognoza oddzialywana na $rodowisko, zostaly poddane
weryfikacji w trakcie ich dwukrotnego wytozenia do publicznego wgladu.

3. Wymogi art. 1 ust. 4
W pizypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagar ladu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania  priestrzenig oraz walorow
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:
1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgienia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego;
2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy
mieszkancom  maksymalne  wykorzystanie  publicznego  transportu
zbiorowego jako podstawowego Srodka transportu;
3) zapewnianie rozwiqzan przestrzennych, ulatwiajqcych przemieszczanie sig
pieszych i rowerzystows
4) dgzienie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
Sfunkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w
rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy 7 dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych
nazwach miejscowosci i obiektdw fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz.
1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w siczegdlnosci poprzez
uzupelnianie istniejgcej zabudowy,
b) na terenach poloionych na obszarach innych ni; wymienione w lit,
a, wylgceznie w  sytuacji  braku dostatecznej ilosci terenow
przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy poloionych na obszarach,
o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach
w najwyiszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie
sig obszary charakteryzujgce si¢ najlepszym dostgpem do sieci
komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposaienia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
cieplownicze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych
dla nowej, planowanej zabudowy.
w niniejszej uchwale uwzgl¢dniono w nast¢pujacy sposob:
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Obszary przeznaczone pod zabudowe znajduja si¢ na terenie w pelni do tego
przystosowanym, przyleglym do wyposazonej w podstawowg infrastrukture drog publicznych
w ramach jednostek osadniczych. Projektowane tereny wpisujg si¢ w istniejaca siatk¢ ukfadu
komunikacyjnego, nie powodujac konfliktéw przestrzennych.

Dopuszczono realizacje drég, ciagéw pieszych i obiektéw matej architektury oraz
$ciezek rowerowych, ktérych realizacja ulatwi przemieszczanie si¢ i obstuge komunikacyjna
obszaru opracowania.

B. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a jego zgodnos¢ z
wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
Wedlug zapiséw oceny aktualnodci studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zatory oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze gminy Zatory przyjgtej uchwata Nr 107/XV1/2016 Rady Gminy
Zatory z dnia 16 marca 2016 r. uznaje si¢ aktualno$¢ obowiazujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

C. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i jego wplyw na finanse
publiczne, w tym budzet gminy
Zgodnie z prognoza skutkow finansowych wykonana do przedmiotowego planu, jego
realizacja wplynie w sposéb korzystny na dochody gminy z tytutu wzrostu wptywéw z podatku
od nieruchomo$ci (nadwyzka ponad dotychczasowy podatek rolny).
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