Uchwala Nr ...ccovviiiiiniiiinnnnne.
Rady Gminy Zatory

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z
2023 r., poz. 40 z pézn. zm.) i art. 20 ust. 1, w zwiazku z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. 2 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.), w zwigzku
zart. 67 ust. 3 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 w zwigzku z uchwata Nr 304/XLIX/2023 Rady
Gminy Zatory z dnia 28 kwietnia 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obr¢b geodezyjny Lemany, oraz rozstrzygnigciem
nadzorczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 14 lutego 2024 r. znak WNP-1.4131.20.2024 Rada Gminy
Zatory stwierdza, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obreb
geodezyjny Lemany nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Zatory, przyjetego uchwata Nr 162/XXII1/2013 Rady Gminy Zatory z dnia 22 marca 2013 r.,
zmienionego uchwata Nr 177/XXVIIl/2021 Rady Gminy Zatory z dnia 28 wrzesnia 2021 r. i uchwala, co
nastepuje:

§1.
1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obrgb geodezyjny

Lemany, zwany dalej planem.

2. Granice obszaru objetego planem okresla rysunek planu w skali 1 : 1000, stanowigcy zatacznik nr

1 do niniejszej uchwaly, a zarazem integralng cze$¢ uchwaty.

3. Integralnymi czg¢$ciami niniejszej uchwaty sg ponadto:

1) zatacznik nr 2 — rozstrzygnigcie 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 wiasnych gminy oraz
zasadach ich finansowania;

3) zalacznik nr 4 — dane przestrzenne dla planu w postaci dokumentu elektronicznego, o ktérych
mowa w art. 67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozdzial 1
Ustalenia wprowadzajace
§2.

1. TIlekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwatly jest mowa o:

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

2) linii rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ciagla na rysunku planu, rozdzielajaca
tereny o r6znym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;

3) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia terenu, ktore
w wyniku realizacji ustalen planu dominuje w terenie wydzielonym liniami rozgraniczajacymi,
a na dziatkach budowlanych dodatkowo stanowi nie mniej niz 60% powierzchni uzytkowe;j
budynkow;

4) przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia, ktore
uzupelniaja lub wzbogacaja przeznaczenie podstawowe, a na dziatkach budowlanych
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§3.

dodatkowo stanowig nie wigcej niz 40% powierzchni uzytkowej zrealizowanych budynkow;

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

6) wiacie — nalezy przez to rozumie¢ budowle w postaci przekrycia (dachu, konstrukcji
powlokowej) podpartego stupami lub nadwieszonego niebedaca budynkiem;

7) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie
wigkszym niz 12°%

8) wskazniku powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ procentowy udziat
powierzchni terenu biologicznie czynnego, w powierzchni dziatki budowlanej;

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

10) $rednim poziomie terenu —nalezy przez to rozumie¢ $rednig arytmetyczng pomigdzy najnizsza
1 najwyzsza rzedng istniejacego terenu na obrysie przegrod zewngtrznych obiektu budowlanego
niebedacego budynkiem, lub w przypadku wiat na obrysie zewng¢trznym rzutu poziomego
zadaszenia wiaty;

11) modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ dzialania zwigzane ze zwigkszeniem wartosci
uzytkowej lub technicznej istniejacego obiektu budowlanego lub urzadzenia;

12) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieé inne obowigzujgce przepisy prawa poza
niniejsza uchwata, w szczegodlnosci przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi.

Definicje umieszczone w ust. 1 nalezy stosowaé z uwzglednieniem zapisow 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 okreslonymi w

przepisach odrebnych.

Dla obszaru obj¢tego planem ustala sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) =zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos$¢ 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, minimalnag liczbg¢ miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i
gabaryty obiektow;

6) szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

7) szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

8) granic i sposobow zagospodarowania terenow podlegajacych ochronie, na podstawie odrgbnych
przepisow;

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

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ jednorazowg optate od wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu.

Na obszarze objetym planem nie zachodzg przestanki do ustalenia:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych oraz dobr
kultury wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;



3) granic i sposobow zagospodarowania terenow gorniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, a takze krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

§4. Rysunek planu zawiera nastepujace elementy:

1) nazwe planu, okreslenie skali rysunku w formie liczbowej i liniowej, informacj¢ o uktadzie
wspotrzednych zgodnym z obowigzujacym panstwowym systemem odniesien przestrzennych
oraz wskazanie kierunku pétnocy;

2) informacje¢ o zrédle pochodzenia uzytego materialu panstwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego;

3) wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z
oznaczeniem granic obszaré6w objetych planem miejscowym wraz z legenda zawierajaca
oznaczenia wystepujace na tym wyrysie;

4) legende zawierajaca:

a) oznaczenia obowigzujgce, bedace ustaleniami planu:

— granica obszaru objetego planem miejscowym,

— linie rozgraniczajace,

— nieprzekraczalne linie zabudowy,

— zwymiarowane wzajemne odleglosci elementow zagospodarowania w metrach,

— granice pasow technologicznych od napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego
napiecia,

—  przeznaczenie terenow,

b) oznaczenia informacyjne:

— linie elektroenergetyczne $redniego napigcia 15kV,

— informacja o tresci ,,caly obszar objety ustaleniami planu znajduje si¢ w zasiggu Obszaru
Specjalnej Ochrony Ptakow Natura 2000 ,,Puszcza Biata”.

§5.

1. Kazdy teren o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania oznacza si¢
symbolem cyfrowo-literowym, gdzie:
1) cyfra oznacza numer porzadkowy terenu wyrdzniajacy go sposrod pozostatych terenéw o tym

samym przeznaczeniu;

2) symbol literowy oznacza przeznaczenie terenu.

2. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenow: tereny ustug lub produkcji, oznaczone na rysunku
planu symbolami U-P.

3. W przypadku zastosowania na danym terenie dwoch lub trzech klas przeznaczenia, wymienione
przeznaczenia mogg by¢ realizowane zarowno tacznie jak i zamiennie.

4. Dla kazdego z terenow, o ktérych mowa w ust. 2, obowigzujg facznie ustalenia ogdlne zawarte w
Rozdziale 2 oraz ustalenia szczegdlowe zawarte w Rozdziale 3 niniejszej uchwaty.

Rozdzial 2
Ustalenia ogélne

§6. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasad ochrony i ksztaltowania
krajobrazu, zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania ustala si¢:
1) obowigzek lokalizowania budynkéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,
wskazanymi na rysunku planu;
2) dla budynkow istniejacych:
a) znajdujacych si¢ cze¢$ciowo miedzy linia rozgraniczajaca terenu a linig zabudowy,
dopuszcza sig¢ ich:
— rozbudowe wylgcznie w granicach obszaru wyznaczonego przez linie zabudowy,
— remont, przebudowg i nadbudowe,



3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)

b) zlokalizowanych w catosci poza liniami zabudowy lub ktorych funkcja jest niezgodna
z ustaleniami planu, dopuszczenie:

— remontu i przebudowy,

— wykonywania innych rob6t budowlanych polegajacych na doprowadzeniu do zgodnosci
z przepisami odrebnymi z zakresu budownictwa, bez prawa do rozbudowy,

¢) dopuszcza si¢ nadbudowe i rozbudowe istniejacych obiektow znajdujacych si¢ w granicy
dziatki, pod warunkiem zachowania zgodnosci z przepisami odrgbnymi i pozostalymi
ustaleniami planu,

d) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej wysokos$ci, dla budynkow wyzszych niz okreslono w
ustaleniach tekstu planu, w przypadku ich remontu, przebudowy lub rozbudowy,

e) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacego uktadu potaci dachowych oraz geometrii dachu w
przypadku remontu, przebudowy lub rozbudowy;

maksymalng wysokos¢ zabudowy w odniesieniu do obiektow budowlanych niebedacych

budynkami: 15 m;

ustalenia pkt 3 nie dotycza obiektow budowlanych tacznosci publicznej realizowanych w

oparciu o przepisy odrebne;

dopuszczenie sytuowanie budynku na dziatce budowlanej w odlegtosci 1,5 m od granicy tej

dziatki lub bezposrednio przy tej granicy dla dzialek o szeroko$ci mniejszej niz 18 m, pod

warunkiem zachowania zgodnosci z przepisami odrgbnymi i pozostatymi ustaleniami planu,

nakaz stosowania zasad uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow odrebnych

dotyczacych zapewniania dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami;

w zakresie geometrii dachéw: obowigzek stosowania dachow wielospadowych, dwuspadowych

lub pulpitowych o nachyleniu potaci wynoszacym 12°-45° lub dachow ptaskich o nachyleniu

potaci do 12°, a takze innych uwarunkowanych funkcja budynku;

w zakresie kolorystyki obiektoéw budowlanych obowigzek stosowania barw niekontrastujacych

z ttem krajobrazowym, zharmonizowanych z kolorystyka dachu;

mozliwos¢ lokalizacji odnawialnych zrodet energii, w postaci:

a) wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej nie
wigkszej niz 1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas
V, VI, VIz i nieuzytki,

b) urzadzen innych niz wolnostojace,

C) pozostatych urzadzeh wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii o mocy
zainstalowanej nie wickszej niz 500 kW, z wyltaczeniem elektrowni wiatrowych i
biogazowni.

§7. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu w tym zasady ksztaltowania
krajobrazu, a takze granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow ustala sig:

1)
2)

3)

4)

5)

zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na §rodowisko;

zakaz lokalizowania zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych

awarii;

ochrong wod podziemnych i powierzchniowych poprzez:

a) zakaz lokalizacji obiektow budowlanych, w ktorych prowadzona dziatalno$¢ moze
spowodowaé zanieczyszczenie gruntdw lub wod, bez zaprojektowania i wykonania
odpowiednich zabezpieczen,

b) obowiazek stosowania wszelkich zabezpieczen technicznych dla ochrony srodowiska przy
realizacji nowych inwestycji;

obowigzek zachowania jakosci srodowiska na granicy dziatki budowlanej, do ktorej inwestor

posiada tytut prawny, odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dzialek

sgsiednich;

obowigzek przestrzegania ustalen wynikajacych z przepisow odrebnych z zakresu prawa

ochrony przyrody oraz przepisow wykonawczych w granicach Obszaru Specjalnej Ochrony

Ptakoéw Natura 2000 PLB14007 Puszcza Biata, ktory obejmuje caly obszar objety planem.

§8. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terené6w oraz ograniczen w ich
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uzytkowaniu, W tym zakazu zabudowy ustala si¢ w granicach paséw technologicznych od
napowietrznych linii elektroenergetycznych éredniego napiecia obejmujacych pas szeroko$ci 15 m (po
7,5 m na kazda strong od osi linii elektroenergetycznej) zagospodarowanie zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§9.

1. W zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych
planem miejscowym ustala sie:

1)

2)

dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami U-P:

a) minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 20 m;

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

2. Zasad i warunkow wymienionych w ust. 1 nie stosuje si¢ do dziatek wydzielanych na potrzeby
obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, w tym komunikacji drogowej.

3. Na obszarze objetym planem nie wyznacza si¢ granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia
scalen i podzialdw nieruchomosci.

§10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji drogowej oraz
minimalnej liczby miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji ustala si¢:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

powigzanie obszaru objetego planem z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym oraz obstuge

obszaru objetego planem poprzez:

a) droge relacji Wyszkéw—Puttusk—Gotomin-Osrodek (droga wojewodzka nr 618, oznaczona
symbolem 1KDG w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory,
obregb geodezyjny Lemany uchwalonym uchwata Nr 304/XL1X/2023 Rady Gminy Zatory
z dnia 28 kwietnia 2023 r.), potozong poza obszarem obj¢tym planem po jego potudniowe;j
stronie; dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng obszaru objgtego planem z tej drogi zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu drog publicznych,

b) droge relacji Lemany—Obryte (droga powiatowa nr 3422W, oznaczona symbolem 1KDL w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obreb geodezyjny
Lemany uchwalonym uchwata Nr 304/XLI1X/2023 Rady Gminy Zatory z dnia 28 kwietnia
2023 r.), potozong poza obszarem objetym planem, pomigdzy terenami 1U-P i 2U-P,

c) drogi wewnetrzne nie wskazane na rysunku planu (istniejace i projektowane), zgodnie z
zasadami okre§lonymi w pkt 6,

d) dojscia i dojazdy nie wskazane na rysunku planu;

zachowanie istniejace drogi wewnetrzne, drogi polne i dojazdy do dziatek niewyznaczone na

rysunku planu liniami rozgraniczajacymi, wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi,

obowigzek zapewnienia miejsc do parkowania:

a) dla stuzbowych lokali mieszkalnych — 2 stanowiska postojowe na 1 lokal mieszkalny,

b) dla obiektow ustugowych — 1 miejsce na 40 m? powierzchni uzytkowe;j,

¢) dla obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynéw — 1 stanowisko postojowe dla
samochodu osobowego na 3 zatrudnionych;

nakaz urzadzenia miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg

w iloci nie mnigjszej niz:

a) 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi 615,

b) 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 1640,

¢) 3 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi 41-100,

d) 4% ogdlnej liczby stanowisk jezeli ogolna liczba stanowisk wynosi wigcej niz 100;

miejsca do parkowania, o ktorych mowa w pkt 3 i 4, nalezy realizowa¢ jako nadziemne, w tym

w garazach lub pod wiata, lub podziemne;

mozliwos$¢ tworzenia nowych drég wewnetrznych przy spelnieniu nastepujacych warunkow:

a) szeroko$¢ drogi nie moze by¢ mniejsza niz:

— 5 m—jezeli droga ma obstugiwac do 4 dziatek budowlanych,
— 6 m — jezeli droga ma obstugiwaé wigcej niz 4 lecz nie wigcej niz 6 dzialek
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§11.

budowlanych,
— 8 m—jezeli droga ma obstugiwac wiecej niz 6 dziatek budowlanych,

b) obowiazek wiaczenia drogi do istniejacego uktadu drog publicznych, a w przypadku, gdy z
uwagi na istniejace uwarunkowania wiaczenie obustronne do istniejacego uktadu drog
publicznych nie jest mozliwe oraz droga miataby obstugiwa¢ wiecej niz 4 dziatki
budowlane obowigzek zakonczenia drogi placem do zawracania o0 minimalnych wymiarach
125mnal12,5m.

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
innych niz drogi ustala sig¢:

1)

2)

3)

4)

dopuszczenie zachowania i uzytkowania istniejagcych urzadzen infrastruktury technicznej,
a takze ich remont, przebudowe lub rozbudowg;

mozliwo$¢ lokalizowania urzadzen infrastruktury technicznej na terenach, na ktérych w
ustaleniach szczegotowych dopuszczono ich realizacje, pomigdzy wyznaczonymi liniami
rozgraniczajagcymi terenu a linia zabudowy lub w miejscach dostgpnych dla wlasciwych
stuzb eksploatacyjnych i w taki sposob, aby nie powodowaé ograniczen w mozliwosci
realizacji zabudowy oraz minimalizowaé¢ koszty usuwania kolizji mogacych wystapi¢ z
zagospodarowaniem terenu; wymogu nie stosuje si¢ do urzadzen radiowych sieci
telekomunikacyjnych oraz przylaczy;

powiazanie sieci zukladem zewnetrznym poprzez przewody iurzadzenia zlokalizowane w
obszarze objetym planem oraz w jego bezposrednim sasiedztwie zgodnie z ustaleniami pkt 1 i
2;

dopuszczenie realizacji urzadzen stuzacych produkcji energii z odnawialnych Zrodet na
zasadach okreslonych w § 6 pkt 9.

W zakresie zaopatrzenia w wode:

1)
2)

3)

zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej lub z wlasnego ujecia;

budowe, rozbudowe, przebudowe i1 remont sieci wodociggowej zgodnie z przepisami
odrgbnymi, z uwzglednieniem wymogoéw dotyczacych przeciwpozarowego zaopatrzenia w
wode, w tym lokalizacji hydrantow przeciwpozarowych;

minimalng $rednice przewodow sieci wodociggowej: P60 mm.

W zakresie odprowadzania $ciekow:

1)

2)
3)

4)

odprowadzanie $ciekow komunalnych i przemystowych ze wszystkich obiektow budowlanych,
z zachowaniem wymogow przepisoOw odrebnych dotyczacych gospodarki wodami, utrzymania
czystosci 1 porzadku w gminie oraz budownictwa: do sieci kanalizacyjnej, indywidualnych
oczyszczalni Sciekéw lub bezodpltywowych zbiornikéw na nieczystosci ciekte;

zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $ciekow do wod lub do ziemi;

budowg, rozbudowe, przebudowe i remont sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

minimalng $rednice przewodow sieci kanalizacji sanitarnej: grawitacyjnej — @150 mm,
ci$nieniowej — @50 mm.

W zakresie odprowadzania wod opadowych:

1)
2)

3)
4)

5)

6)

dopuszczenie budowy, przebudowy i rozbudowy sieci kanalizacji deszczoweyj;

odprowadzanie wod opadowych powierzchniowo z mozliwo$cia odprowadzania do sieci
kanalizacji deszczowej, zgodnie z przepisami odrebnymi;

zakaz odprowadzania wod opadowych do sieci kanalizacji sanitarne;j;

dopuszczenie retencjonowania wod opadowych i roztopowych oraz odprowadzania ich do wod
i do gruntu, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

dopuszczenie wykorzystywania wod opadowych 1 roztopowych na cele gospodarcze
| przeciwpozarowe;

minimalng $rednice przewodow sieci kanalizacji deszczowej — @150 mm.

W zakresie zasilania w energie elektryczna:

1)
2)

zaopatrzenie z sieci elektroenergetycznej niskiego i sredniego napigcia;
budowe, rozbudowe, przebudowg i remont obiektow i urzadzen elektroenergetycznych, zgodnie
Z przepisami odrebnymi;
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§12.

3) dopuszczenie zaopatrzenia z urzadzen stuzacych produkcji energii z odnawialnych Zrédet na
zasadach okres$lonych w § 6 pkt 9.

W zakresie zaopatrzenia w gaz dla celow gospodarczych i grzewczych:

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

2) budowg, rozbudowe, przebudowe i remont sieci zgodnie z warunkami technicznymi, jakim
powinny odpowiada¢ sieci gazowe;

3) minimalng $rednice przewodow sieci gazowej — @32 mm.

W zakresie zaopatrzenia w cieplo:

1) zaopatrzenie z indywidualnych zrodet ciepta nienaruszajacych przepisow odrgbnych z
zaleceniem stosowania nieszkodliwych ekologicznie czynnikow grzewczych: gaz przewodowy,
olej niskosiarkowy, energia elektryczna;

2) dopuszczenie zaopatrzenia z urzadzen stuzacych produkcji energii z odnawialnych zrodet na
zasadach okreslonych w § 6 pkt 9.

W zakresie telekomunikacji:

1) budoweg, rozbudowg, przebudowg i remont sieci teletechnicznej, zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

2) mozliwo$¢ lokalizowania przedsiewzie¢ z zakresu tacznosci publiczne;j.

W zakresie gospodarki odpadami: gromadzenie i selekcje odpadow na posesjach w urzadzeniach

przystosowanych do ich gromadzenia, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu utrzymania

czystosci i porzadku w gminie.

Rozdzial 3
Ustalenia szczegotowe

Dla terenow ustug lub produkcji, oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U-P — 3U-P, ustala
sie:
1) przeznaczenie podstawowe: ustugi lub produkcja, z zastrzezeniem ust. 3;
2) przeznaczenie uzupelniajace:
a) stuzbowe lokale mieszkalne,
b) ciagi pieszo-jezdne, drogi dla rowerdw, drogi dla pieszych, drogi dla pieszych i rowerow,
C) obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu dla
terenu, o ktorym mowa w ust. 1, ustala si¢:
1) zazgodne z przeznaczeniem, o ktorym mowa w ust. 1 uznaje sig:
a) budynki gospodarcze i garaze,
b) wiaty i altany,
) zielen urzadzona,
d) stanowiska postojowe,
e) dojscia i dojazdy;
2) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu;
3) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j:
40%;
4) minimalny wskaznik intensywno$ci zabudowy: 0,001;
5) maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 1,2;
6) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej: 35%;
7) maksymalng wysokos¢ budynkow:
a) administracyjnych i biurowych: 10 m,
b) pozostatych: 12 m.
Dla terenoéw, o ktorych mowa w ust. 1, w zakresie szczegolnych warunkéw zagospodarowania
oraz ograniczen w uzytkowaniu ustala si¢ zakaz realizacji:
1) wszelkich dziatalno$ci zwigzanych ze zbieraniem, magazynowaniem, przetadunkiem,
przetwarzaniem, recyklingiem a takze spalaniem odpaddéw i tworzyw sztucznych;
2) elektrowni wiatrowych, biogazowni, ferm kurzych, obér, chlewni, betoniarni i kruszarni;
3) ustug handlu wielkopowierzchniowego.



Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§13. Stawke procentowg stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci w
wyniku uchwalenia planu ustala si¢ w wysokosci 30%.

§14.W obszarze objetym planem traca moc ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy ZATORY — czgé¢ ,,B” (Uchwata Nr 28/VI/03 Rady Gminy w Zatorach z dnia
28 marca 2003 r.).

§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

Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczgcy Rady Gminy Zatory



Zalacznik nr 2
douchwaty ..................
Rady Gminy Zatory

zdnia ..o,

Rozstrzygniecie Rady Gminy Zatory o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu

Przewodniczgcy Rady Gminy Zatory



Zalacznik nr 3

douchwaty Nr ..................
Rady Gminy Zatory

zdnia ..o

Rozstrzygniecie Rady Gminy Zatory
0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej
nalezacych do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich finansowania

W obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy.

Przewodniczgcy Rady Gminy Zatory



Zalacznik nr 4

douchwalty Nr ..................
Rady Gminy Zatory

zdnia .....oooiii

Dane przestrzenne dla planu w postaci dokumentu elektronicznego, o ktorych mowa w art.
67a ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Przewodniczqcy Rady Gminy Zatory



Uzasadnienie
do uchwaly Nr 350/LV11/2023 Rady Gminy Zatory z dnia 28 grudnia 2023 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obreb
geodezyjny Lemany

Do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, obreb
geodezyjny Lemany przystapiono na podstawie uchwaty Nr 304/XL1X Rady Gminy Zatory z dnia 28 kwietnia
2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Zatory, obreb geodezyjny Lemany.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalony zostal Uchwala Nr
350/LV11/2023 Rady Gminy Zatory z dnia 28 grudnia 2023 r. po przeprowadzeniu procedury planistyczneyj.

W wyniku postgpowania nadzorczego, ze wzgledu na naruszenie zapisOw obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory, Wojewoda Mazowiecki
rozstrzygnieciem nr WNP-1.4131.20.2024 z dnia 08.02.2024 r. stwierdzit niewazno$¢ uchwaty Rady Gminy
Zatory w czesci dotyczacej terenow oznaczonych symbolami 1U-P, 2U-P, 3U-P.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w celu doprowadzenia do zgodnos$ci z prawem, zmodyfikowano projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie wymienionych terendw oraz ponowiono, w
niezbednym zakresie, procedur¢ planistyczng.

A. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do sposobu realizacji
wymogow wynikajacych zart. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

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

a. wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — w planie przeznacza si¢ pod
zabudowg tereny czgsciowo juz zainwestowane, atrakcyjne pod katem projektowanych funkcji,
w wigkszo$ci wyposazone w podstawowe urzadzenia infrastruktury technicznej; 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 — projektowana zabudowa mogaca powsta¢ na mocy
ustalen planu ze wzgledu na ograniczone gabaryty nie wptynie w sposob znaczacy na walory
krajobrazu kulturowego wsi;

C. wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych — plan w pelni uwzglednia wymogi dotyczace ochrony srodowiska przyrodniczego oraz
poszczegdlnych jego komponentéw; w celu ochrony $rodowiska plan ustala m.in. zakazy
dotyczace lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywacé na srodowisko
oraz zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii;

d. wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkOw oraz dobr kultury wspdlczesnej — na
obszarze objetym planem nie wystepuja stanowiska archeologiczne, obiekty zabytkowe objete
wpisem do rejestru zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkow, ani dobra kultury wspotczesne;;

e. wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. 0o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — ustalenia planu zachowuja petng zgodnosé
z przepisami odrebnymi oraz pozostatymi dokumentami okreslajacymi obecne kierunki ochrony
zdrowia, bezpieczenstwa ludzi i mienia;

f.  walory ekonomiczne przestrzeni — zgodnie z prognoza skutkow finansowych, uchwalenie
przedmiotowego planu miejscowego wplynie korzystnie na budzet gminy z powodu wzrostu
wplywow z renty planistycznej oraz ze sprzedazy gruntéw nalezacych do gminy;




0. prawo wlasno$ci — ustalone w planie linie rozgraniczajgce tereny o ré6znym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania zostaly wyznaczone z poszanowaniem i uwzglednieniem
istniejacych podziatéw geodezyjnych i wlasnosci;

h. potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — plan z uwagi na jego charakter nie wptynie
negatywnie na zagadnienia zwigzane z potrzebami obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa;

i.  potrzeby interesu publicznego — plan zabezpiecza potrzeby interesu publicznego poprzez zapisy
umozliwiajace lokalizowanie na obszarze objetym planem inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, komunikacji drogowej;

j.  potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — plan dopuszcza realizacj¢ na obszarze objetym planem inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, rowniez sieci szerokopasmowych;

K. zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad planem, w tym przy uzyciu $rodkéw
komunikacji elektronicznej — w trakcie realizacji procedury planistycznej dotyczacej planu,
zapewniony byt udziat spoteczenstwa w pracach nad projektem planu, m.in. poprzez mozliwosé
sktadania wnioskow oraz uwag do projektu planu;

I.  zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych — procedura charakteryzowata
si¢ pelng jawnoscig i przejrzystoscia, a takze doktadnoscia w sporzadzaniu dokumentacji
planistycznej;

m. potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jako$ci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — plan
ustala zaopatrzeniec w wode z sieci wodociagowej lub z wlasnego ujgcia oraz budowe,
rozbudowe, przebudowe i remont siei wodociggowej zgodnie z przepisami odrebnymi, z
uwzglednieniem wymogoéw dotyczacych przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg, w tym
lokalizacji hydrantow przeciwpozarowych.

2. Wymogi art. 1 ust. 3

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i

korzystania 7 terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w

postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu,

jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i

spoteczne.

uwzgledniono w nastepujacy sposéb:

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostal przygotowany
Z poszanowaniem prawa wiasnosci oraz uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.
Na jego potrzeby opracowano prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu, ktéra okresla i ocenia
wplyw jego przyjecia na dochody i wydatki gminy. Zostata rowniez opracowana prognoza oddziatywania
na §rodowisko, ktorej zakres reguluja przepisy odregbne z zakresu ochrony srodowiska.

W trakcie procedury planistycznej na podstawie art. 17 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym nie zostaty ztozone zadne wnioski majace na celu ochrong istniejacego
stanu zagospodarowania.

Zardéwno projekt planu, jak i prognoza oddziatywana na srodowisko, zostaty poddane weryfikacji
w trakcie ich wytozenia do publicznego wgladu.

Whioski oraz uwagi do przedmiotowego planu zostaly rozpatrzone z poszanowaniem zaréwno
publicznego interesu lokalnej spotecznosci, jak i intereséw prywatnych.

3. Wymogi art. 1 ust. 4

W przypadku Sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,

efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje

poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych priy uwzglednieniu dgienia do minimalizowania
transportochfonnosci ukladu przestrzennegos

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umoZliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zhiorowego jako podstawowego srodka
transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajgcych przemieszczanie si¢ pieszych i
rowerzystow;
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4) dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w
granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003
r. 0 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz.
1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegolnosci poprze; uzupelnianie istniejgcej
zabudowy,

b) na terenach potoionych na obszarach innych ni; wymienione w lit. a, wylgcznie w
sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy
poltoionych na obszarach, o ktorych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na
obszarach w najwyiszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie
obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz
najlepszym  stopniem  wyposaienia w  sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

uwzgledniono w nastepujacy sposéb:

ad. 1. Wyznaczone w planie tereny zabudowy w znacznej mierze przylegaja do urzadzonych drog
publicznych, zatem realizacja zabudowy w ramach przedmiotowego planu nie wywota koniecznosci
urzadzania nowych drog.

ad. 2. Na obszarze wsi Lemany wystepuja przystanki komunikacji zbiorowe;.

ad. 3. W planie dopuszczono lokalizacj¢ doj$¢ i dojazdow, komunikacji drogowej wewnetrznej i
ciagow pieszo-jezdnych, ktére moga stuzy¢ pieszym i rowerzystom.

ad. 4. Projektowane tereny zabudowy stanowig uzupetnienie istniejacego zagospodarowania oraz sg
zgodne z zatozeniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory.

B. Sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania.

W projekcie planu dla terenéow przestrzeni publicznych wprowadzono nakaz stosowania zasad
uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow odrebnych dotyczacych zapewniania dostepno$ci
osobom ze szczegolnymi potrzebami.

C. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a jego zgodnos$¢ z wynikami analizy, o
ktorej mowa w art. 32 ust. 1 cyt. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 32 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 z p6zn. zm.), w celu oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego Wojt dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postgpy w
opracowaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania.

Wedlug zapisow oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zatory oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na obszarze gminy
Zatory przyjetej uchwatg Nr 294/XLVIII/2023 Rady Gminy Zatory z dnia 29 marca 2023 roku uznaje si¢
potrzebe kontynuacji prac nad aktualizacja miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z
uwzglednieniem aktualnych potrzeb rozwoju gminy Zatory, a takze potrzeb biezacych okreslonych w
»Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, wraz z oceng aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zatory” oceniajace]j aktualno$¢ planow miejscowych.

D. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i jego wplyw na finanse publiczne, w tym
budzet gminy.

Zgodnie z prognoza skutkow finansowych, uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego wptynie
korzystnie na budzet gminy z powodu wzrostu wptywow z renty planistycznej oraz ze sprzedazy gruntow
nalezacych do gminy.



