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UCHWAŁA Nr 53/XXIII/2008 

RADY GMINY ŻABIA WOLA 

z dnia 25 listopada 2008 r. 

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Żabia Wola 

obejmującego część miejscowości Ojrzanów i Ojrzanów Towarzystwo. 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 usta-
wy z dnia 8 marca 1990r. o samorządzie gminnym 
(Dz.U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591 z póňn. zm.) oraz 
art. 15 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. z dnia 10 maja 2003r. Nr 80, poz. 
717), uchwały nr 45/VIII/2007 Rady Gminy ŉabia 
Wola z dnia 26 czerwca 2007r. w sprawie przystą-
pienia do sporządzenia miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego gminy ŉabia Wola 
oraz po stwierdzeniu zgodnoņci planu ze studium 
Rada Gminy ŉabia Wola uchwala, co następuje: 

§ 1. 

Uchwala się miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego Gminy ŉabia Wola obejmujący 
fragment miejscowoņci Ojrzanów i Ojrzanów To-
warzystwo zwany dalej planem, w obszarze i w 
brzmieniu okreņlonym niniejszą uchwałą. 

§ 2. 

Granice obszaru objętego planem są okreņlone na 
rysunku planu stanowiącym załącznik graficzny 
do niniejszej uchwały. 

§ 3. 

1. Plan obejmuje: 

1) tekst planu stanowiący niniejszą uchwałę; 

2) rysunek planu w skali 1:1000 będący inte-
gralną częņcią niniejszej uchwały stanowią-
cy załącznik nr1; 

3) rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w 
niniejszej uchwale do terenu objętego gra-
nicami planu przy uŊyciu oznaczeń zasto-
sowanych i opisanych odpowiednio w le-
gendzie rysunku: 

a) oznaczenia graficzne będące ustaleniami 
planu: 

- granice obszaru objętego planem, 

- linie rozgraniczające tereny o róŊnym 
przeznaczeniu lub róŊnych zasadach 
zagospodarowania, 

 

- nieprzekraczalna linia zabudowy, 

- wymiarowanie linii rozgraniczających 
i linii zabudowy, 

- przeznaczenie terenów – okreņlone 
symbolem literowym i numerem wy-
róŊniającym, 

b) pozostałe oznaczenia zastosowane na 
rysunku planu mają charakter informa-
cyjny lub postulatywny. 

2. Załącznikiem nr 2 do niniejszej uchwały jest 
rozstrzygnięcie dotyczące sposobu rozpatrze-
nia uwag do projektu planu zgłoszonych w 
czasie wyłoŊenia planu do publicznego wglą-
du. 

3. Załącznikiem nr 3 do niniejszej uchwały jest 
rozstrzygnięcie dotyczące sposobu realizacji 
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej 
oraz zasadach ich finansowania, które naleŊą 
do zadań własnych Gminy. 

4. Teren opracowania planu obejmuje po-
wierzchnię – 14.2ha, ustalenia planu dotyczą 
terenu o powierzchni 4.1.ha 

§ 4. 

1. Plan sporządzą się w zakresie zgodnym z usta-
wą. 

2. W obszarze planu nie występują tereny prze-
strzeni publicznej definiowanej przepisami 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym; 

§ 5. 

1. Ilekroć w niniejszej uchwale jest mowa o: 

1) planie – naleŊy przez to rozumieć ustalenia 
niniejszej uchwały, stanowiący akt prawa 
miejscowego o ile z treņci przepisu nie 
wynika inaczej; 

2) rysunku planu – naleŊy przez to rozumieć 
rysunek sporządzony na mapie w skali 
1:1000, stanowiący załącznik graficzny nr 1 
do niniejszej uchwały; 
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3) uchwale – naleŊy przez to rozumieć niniej-
szą uchwałę Rady Gminy ŉabia Wola, o ile 
z treņci przepisu nie wynika inaczej; 

4) ustawie – naleŊy przez to rozumieć przepi-
sy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym, o ile z treņci przepisu nie wynika ina-
czej; 

5) przepisach odrębnych – naleŊy przez to ro-
zumieć przepisy ustaw wraz z aktami wy-
konawczymi oraz ograniczenia w dyspo-
nowaniu terenem wynikające z prawo-
mocnych decyzji administracyjnych; 

6) obszarze – naleŊy przez to rozumieć obszar 
objęty planem w granicach przedstawio-
nych na rysunku planu; 

7) terenie – naleŊy przez to rozumieć częņć 
obszaru planu wyznaczoną na rysunku 
planu liniami rozgraniczającymi o okreņlo-
nym przeznaczeniu, sposobie uŊytkowania 
lub odrębnych zasadach zagospodarowa-
nia, oznaczoną na rysunku planu nume-
rem i symbolem literowym; 

8) przeznaczenie podstawowe – częņć prze-
znaczenia terenu, która powinna przewa-
Ŋać w danym terenie lub obszarze w spo-
sób okreņlony ustaleniami planu; 

9) przeznaczenie dopuszczalne terenu – ro-
dzaj przeznaczenia terenu inny niŊ pod-
stawowy, który uzupełnia lub wzbogaca 
przeznaczenie podstawowe terenu w spo-
sób okreņlony w ustaleniach planu, lokali-
zowane na zasadzie braku konfliktu z prze-
znaczeniem podstawowym wynikającym z 
ich sąsiedztwa; 

10) linii rozgraniczającej - naleŊy przez to ro-
zumieć granice terenów przedstawione na 
rysunku planu linią ciągłą, dzielące obszar 
planu na tereny o róŊnym przeznaczeniu 
lub róŊnych zasadach zagospodarowania; 

11) nieprzekraczalnej linii zabudowy – naleŊy 
przez to rozumieć wyznaczoną na rysunku 
planu lub ustaloną linię okreņlającą naj-
mniejszą dopuszczalną odległoņć budynku 
od linii rozgraniczającej drogi lub terenu 
oraz od innych obiektów lub granic działki, 
która nie moŊe być przekroczona; 

12) maksymalnej liczbie kondygnacji lub mak-
symalnej wysokoņci zabudowy - naleŊy 
przez to rozumieć nieprzekraczalną iloņć 
uŊytkowych nadziemnych kondygnacji 
budynku lub maksymalną wysokoņć liczo-
na od ņredniego poziomu terenu w elewa-
cji frontowej budynku do wysokoņci głów-

nej kalenicy lub najwyŊszego punktu da-
chu; 

13) elewacji frontowej – elewacja budynku 
zlokalizowana od strony frontu działki; 

14) froncie działki – częņć działki budowlanej 
przyległej do drogi publicznej lub drogi 
wewnętrznej, z której odbywa się zjazd na 
działkę; 

15) maksymalnej intensywnoņci zabudowy - 
nieprzekraczalna wartoņć stosunku sumy 
powierzchni liczonej w obrysie murów 
wszystkich kondygnacji nadziemnych 
wszystkich budynków, do powierzchni 
działki; 

16) maksymalnej wielkoņci powierzchni zabu-
dowy - nieprzekraczalna wartoņć stosunku 
powierzchni zabudowy wszystkich budyn-
ków do powierzchni działki okreņlona w %; 

17) zachowaniu istniejącej zabudowy - moŊli-
woņć pozostawienia budynków istnieją-
cych, bez naruszania ich istniejącej sub-
stancji (mury zewnętrzne, konstrukcja), z 
dopuszczeniem ich przebudowy i remontu 
(okreņlonych przepisami ustawy prawo 
budowlane); 

18) drogach wewnętrznych – naleŊy przez to 
rozumieć wydzieloną z terenu działkę, któ-
ra na zasadach okreņlonych w przepisach 
odrębnych, pełni funkcję drogi wewnętrz-
nej dla pozostałych działek do niej przyle-
gających; 

19) osiowym poszerzeniu drogi publicznej – 
obustronne poszerzenie istniejącej drogi 
do szerokoņci w liniach rozgraniczających 
podanej w planie wzdłuŊ osi symetrii ist-
niejącej drogi; 

20) terenach realizacji celów publicznych – na-
leŊy przez to rozumieć tereny, na których 
lokalizuje się obiekty budowlane przezna-
czone do działalnoņci słuŊącej celom pu-
blicznym w rozumieniu przepisów odręb-
nych; 

21) obszar ograniczonego zagospodarowania 
– pas terenu o szerokoņci 15,0m licząc po 
7,5m od osi linii ņredniego napięcia oraz 
po 7,5m od linii rozgraniczającej terenu 
wyznaczonego pod stację transformato-
rową, w którym zagospodarowanie podle-
ga ograniczeniom wynikającym z Polskich 
Norm i przepisów odrębnych. Zabudowa 
przeznaczona na stały pobyt ludzi powinna 
być lokalizowana poza szkodliwym oddzia-
ływaniem pola elektromagnetycznego; 
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22) zaleceniu – naleŊy przez to rozumieć suge-
stię zastosowania się do propozycji roz-
wiązań uznanych za optymalne, nie sta-
nowiących jednak ustaleń planu, ze 
względów funkcjonalnych, estetycznych, 
ochronnych; 

23) dopuszczeniu – naleŊy przez to rozumieć 
moŊliwoņć działań lub lokalizacji obiektów 
budowlanych i urządzeń okreņlonych w 
ustaleniach planu, nie uznanych jednak za 
optymalne 

2. Inne pojęcia i definicje wymienione w planie 
rozumieć naleŊy zgodnie z treņcią stosowanych 
odrębnych przepisów. 

Dział I 
Przepisy ogólne 

Rozdział 1 
Ustalenia dotyczące konstrukcji planu 

§ 6. 

1. Ustalenia ogólne obowiązują na całym obsza-
rze objętym planem, ustalenia szczegółowe 
obowiązują dla poszczególnych terenów ozna-
czonych symbolem cyfrowym i literowym. 

2. Dla kaŊdego terenu o róŊnym przeznaczeniu 
lub róŊnych zasadach zagospodarowania i za-
budowy zapisano ustalenia szczegółowe. 

§ 7. 

1. Plan wyznacza tereny o róŊnym przeznaczeniu i 
róŊnych zasadach zagospodarowania okreņlo-
ne odpowiednim symbolem literowym i nume-
rem wyróŊniającym je spoņród innych tere-
nów. 

2. Dla terenów wyznaczonych planem ustala się 
przeznaczenie podstawowe i uzupełniające 
oraz dla niektórych terenów przeznaczenie do-
puszczalne i warunki jego dopuszczenia. 

3. W planie okreņla się równieŊ propozycje (zale-
cenia) zagospodarowania nie stanowiące usta-
leń planu. 

§ 8. 

Ustala się podstawowe przeznaczenie terenów, 
wydzielonych na rysunku planu liniami rozgrani-
czającymi, oznaczonych następującymi symbola-
mi literowymi: 

1U tereny zabudowy usługowej związanej z 
usługami turystycznymi - teren obsługi 
biurowej, technicznej i gospodarczej, 

2U tereny zabudowy usługowej związanej z 
usługami turystycznymi - teren usług hote-
larskich - zabudowa mieszkaniowa, tereny 
sportu i rekreacji, 

1WS tereny wód powierzchniowych – tereny 
stawów, 

1Kp,Z tereny parkingów i zieleni, 

1Zp tereny zieleni urządzonej 

1E  teren infrastruktury, stacja transformato-
rowa, 

1KDZp tereny dróg publicznych - teren przezna-
czony pod poszerzenie drogi zbiorczej. 

Rozdział 2 
Zasady ochrony i kształtowania 

ładu przestrzennego 

§ 9. 

Zasady struktury funkcjonalno – przestrzennej: 

1) Plan przyjmuje następujące zasady struktury 
funkcjonalno – przestrzennej 

a) obszar objęty planem obejmuje częņć dział-
ki, na której połoŊony jest dawny dwór i 
park wpisany do rejestru zabytków, 

b) plan miejscowy stwarza moŊliwoņć rozbu-
dowy i uzupełnienia funkcji hotelarsko – 
konferencyjnych i turystyczno – rekreacyj-
nych jakie pełni obecnie teren, 

2) Szczegółowe ustalenia dotyczące kształtowania 
ładu przestrzennego są okreņlone w Dziale II 
przepisy szczegółowe. 

§ 10. 

Zasady ustalania połoŊenia linii rozgraniczających: 

1) Linie rozgraniczające wyznaczające tereny dróg 
publicznych o szerokoņci podanej w planie są 
wyznaczone następująco: 

a) dla terenu poszerzenia drogi oznaczonego 
1KDZp, linie rozgraniczające zostały wyzna-
czone: z jednej strony granicą istniejącej 
drogi – granicą opracowania, z drugiej stro-
ny linią istniejącego ogrodzenia (szerokoņć 
planowanej drogi 20.0m), w granicach pla-
nu teren 1KDZp o zmiennej szerokoņci, 

2) Linie rozgraniczające pozostałych terenów 
okreņla rysunek planu. 

§ 11. 

Zasady ustalania linii zabudowy: 

1) Linia zabudowy od strony drogi została wyzna-
czona jako nieprzekraczalna, wskazana i zwy-
miarowana na rysunku planu oraz opisana w 
Dziale II niniejszej uchwały 

2) Poza linie zabudowy mogą być wysunięte 
obiekty małej architektury, budynki portierni, 
oraz obiekty infrastruktury technicznej; 
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3) Nieprzekraczalne linie zabudowy od strony 

pozostałych granic działek naleŊy wyznaczać 
zgodnie z przepisami odrębnymi i ustaleniami 
szczegółowymi niniejszej uchwały. 

§ 12. 

Zasady kształtowania zabudowy: 

1) Forma nowych budynków powinna być 
ukształtowana w nawiązaniu do architektury 
zlokalizowanej w sąsiedztwie. 

§ 13. 

Zasady sytuowania ogrodzeń: 

1) Ogrodzenia od strony dróg naleŊy lokalizować 
w ustalonej istniejącym ogrodzeniem linii roz-
graniczającej z zachowaniem charakteru i for-
my istniejącego ogrodzenia. 

§ 14. 

Zasady i warunki scalania i podziału nieruchomo-
ņci. 

1) Na obszarze objętym planem nie ustala się 
granic terenów wymagających scalania i po-
działu nieruchomoņci. 

2) Zasady scalania i podziału nieruchomoņci zo-
stały okreņlone dla poszczególnych terenów o 
róŊnym przeznaczeniu lub róŊnych zasadach 
zagospodarowania w Dziale II . 

Rozdział 3 
Zasady i warunki zagospodarowania 

wynikające z potrzeb ochrony środowiska,  
przyrody i krajobrazu kulturowego 

§ 15. 

Ochrona wód podziemnych i powierzchownych; 

1) Wszelkie prace melioracyjne oraz prace ziemne 
związane z przekształceniem układu hydrogra-
ficznego, drenarskiego (melioracje) w tym 
równieŊ sypanie wałów przekształcanie pozio-
mów terenu mogące naruszyć spływ po-
wierzchniowy wody i stosunki wodne wymaga-
ją uzgodnienia na warunkach zgodnych z prze-
pisami Prawa Wodnego; 

2) Ustala się obowiązek ochrony rowów meliora-
cyjnych przed zasypaniem, uszkodzeniem 
brzegów i zaņmiecaniem; 

3) Ustala się lokalizowanie zabudowy w odległo-
ņci min. 3.0m, a ogrodzeń 1.5m od górnej kra-
wędzi skarpy. 

4) Ustala się Ŋe zabudowa terenów jest dozwolo-
na po przebudowie bądň likwidacji istniejącej 
sieci drenarskiej w uzgodnieniu z inspektorem 
Wojewódzkiego Zarządu Melioracji i Urządzeń 
Wodnych. 

§ 16. 

Ochrona powietrza. 

W planie zaleca się wykorzystanie jako czynników 
grzewczych: gazu, energii elektrycznej, energii 
słonecznej, oleju niskosiarkowego lub innych eko-
logicznie czystych odnawialnych ňródeł energii. 

§ 17. 

W zakresie ochrony i wzbogacania lokalnych war-
toņci ņrodowiskowych i przyrodniczych i krajobra-
zowych: 

1) Ustala się zachowanie lokalnych powiązań 
przyrodniczych z terenami otaczającymi po-
przez zachowanie cieków wodnych i towarzy-
szących mu zadrzewień i zakrzewień oraz ich 
wzbogacenie. Nasadzenia nowych drzew tylko 
od strony wschodniej i północnej. 

2) Na terenach połoŊonych w obszarze objętym 
planem obowiązuje zachowanie i ochrona ist-
niejącej zieleni wysokiej (za wyjątkiem drzew 
owocowych, drzew i krzewów, których wiek nie 
przekracza 5 lat oraz drzew i krzewów sadzo-
nych na plantacjach) oraz wprowadzanie no-
wych nasadzeń w miejsce drzew usuwanych z 
przyczyn uzasadnionych; 

3) W północno wschodniej częņci planu znajduje 
się drzewo uznane za pomnik przyrody. Ustala 
się jego ochronę i wprowadza zakaz zabudowy 
w promieniu 15.0m od drzewa. 

3) Postuluje się wprowadzanie na całym obszarze 
maksymalnej iloņci zieleni towarzyszącej w 
formie zieleni urządzonej, zieleni towarzyszącej 
obiektom usługowym oraz pasa zieleni wzdłuŊ 
granicy działki połoŊonej po wschodniej stro-
nie na granicy z zabudową mieszkaniową; 

4) Wielkoņci minimalnej do zachowania po-
wierzchni biologicznie czynnej są róŊne dla po-
szczególnych terenów i okreņlone są w dzia-
le II; 

5) Wielkoņci maksymalnej powierzchni zabudo-
wanej i utwardzonej są róŊne dla poszczegól-
nych terenów i okreņlone są w dziale II. 

§ 18. 

Gospodarka odpadami. 

Na działkach budowlanych naleŊy przewidzieć 
miejsca na pojemniki słuŊące do czasowego gro-
madzenia odpadów stałych, z uwzględnieniem 
moŊliwoņci ich segregacji, wywóz na składowisko 
odpadów wskazane przez Urząd Gminy za po-
ņrednictwem koncesjonowanego przedsiębior-
stwa. 
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§ 19. 

Dla terenów o symbolu U zgodnie z art. 114 usta-
wy Prawo ochrony ņrodowiska obowiązują do-
puszczalne poziomy hałasu jak dla terenu zabu-
dowy rekreacyjno – wypoczynkowej. 

§ 20. 

W obszarze planu ustala się zakaz realizacji przed-
sięwzięć mogących znacząco oddziaływać na ņro-
dowisko w rozumieniu art. 51 ustawy z dnia 27 
kwietnia 2001r.- Prawo ochrony ņrodowiska (Dz.U. 
Nr 62, poz. 627 z póňn. zm.) z wyłączeniem infra-
struktury technicznej (tj. sieci wodociągowej i 
kanalizacyjnej) oraz inwestycji drogowych i ener-
getycznych. 

§ 21. 

Ustala się, Ŋe realizacja niezbędnych elementów 
infrastruktury technicznej lub urządzeń ochrony 
ņrodowiska zapewniających ochronę gleby, wód 
powierzchniowych i podziemnych oraz powietrza 
powinna następować równoczeņnie lub wyprze-
dzająco w stosunku do realizacji inwestycji i urzą-
dzeń na terenach objętych planem. 

Rozdział 4 
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego  

i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej 

§ 22. 

Obszar planu bezpoņrednio przylega do terenu 
objętego ochroną konserwatora. 

1) Od granicy obszaru objętego ochrona konser-
watorską wyznacza się nieprzekraczalna linię 
zabudowy 15.0m zgodnie z rysunkiem planu. 

2) Wysokoņć budynków w sąsiedztwie parku nie 
wyŊsza niŊ 10.0m. 

Rozdział 5 
Szczególne warunki zagospodarowania terenów 

oraz ograniczenia w ich użytkowaniu  
w tym zakaz zabudowy 

§ 23. 

1) Plan ustala zakaz zabudowy obiektami kubatu-
rowymi na terenach połoŊonych pomiędzy 
granicami parku a wskazaną nieprzekraczalną 
linią zabudowy; 

2) Obiekty budowlane w sąsiedztwie linii energe-
tycznych naleŊy projektować, realizować oraz 
uŊytkować zachowując przepisy bezpieczeń-
stwa, Polskie Normy i inne przepisy odrębne; 

3) Wokół pomników przyrody ustala się strefę 
ochronną o promieniu 15.0 m z zakazem zabu-
dowy. 

Rozdział 6 
Zasady modernizacji, rozbudowy 

i budowy systemów komunikacji 

§ 24. 

Okreņlenie układu komunikacyjnego wraz z para-
metrami oraz klasyfikacją dróg; 

1) Obszar objęty planem jest obsługiwany przez 
istniejącą drogę kategorii powiatowej klasy 
zbiorczej; 

2) W obszarze planu nie wyznacza się nowych 
dróg publicznych. Ustala się poszerzenie istnie-
jącej drogi 1KDZp; 

3) Dopuszcza się realizację dróg wewnętrznych 
nie wyznaczonych na rysunku planu, słuŊących 
obsłudze terenów na warunkach okreņlonych 
niniejszym planem i przepisami odrębnymi; 

4) Realizacja dróg poŊarowych, zapewniających 
dojazd jednostek ratowniczych do istniejących 
i projektowanych obiektów, zgodnie z obowią-
zującymi przepisami odrębnymi. 

§ 25. 

Okreņlenie warunków powiązań układu komuni-
kacyjnego z układem zewnętrznym: 

1) Układ komunikacyjny obszaru planu oparty 
jest o istniejącą drogę - drogę powiatową 
nr 1503 Grodzisk – Siestrzeń - Ojrzanów. 

Rozdział 7 
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy 

systemów infrastruktury technicznej 

Okreņlenie układu sieci infrastruktury technicznej 
wraz z ich parametrami oraz okreņlenie warunków 
powiązań sieci infrastruktury technicznej z ukła-
dem zewnętrznym. 

§ 26. 

Zaopatrzenie w wodę; 

1) zaopatrzenie w wodę dla obszaru planu planu-
je się z istniejących i projektowanych sieci wo-
dociągowych, 

2) ustala się rozbudowę sieci wodociągowej 
wzdłuŊ drogi publicznej i nieustalonych rysun-
kiem planu dróg wewnętrznych, 

3) dopuszcza zaopatrzenie w wodę z indywidual-
nych ujęć wód. 

§ 27. 

Odprowadzenie ņcieków sanitarnych i wód opa-
dowych; 

1) ustala się odprowadzanie ņcieków sanitarnych 
do projektowanej kanalizacji sanitarnej, 
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2) do czasu wybudowania kanalizacji sanitarnej 

dopuszcza się odprowadzenie ņcieków do 
szczelnych bezodpływowych zbiorników na 
nieczystoņci płynne, 

3) wody opadowe i roztopowe odprowadzić na 
teren własny działki, nie naruszając interesu 
osób trzecich, nie zmieniając stanu wód na 
gruncie ani kierunku odpływu wody, 

4) w obszarze planu dopuszcza się zastosowanie 
lokalnych systemów oczyszczania ņcieków by-
towo – gospodarczych przy zachowaniu mini-
malnych odległoņci od ujęć wody, budynków 
mieszkalnych i granicy działki okreņlonych w 
przepisach odrębnych; przed lokalizowaniem 
naleŊy wykonać badania hydrogeologiczne 
stwierdzające moŊliwoņć zastosowania tych 
systemów (tj. dostateczna przepuszczalnoņć 
gruntów, poziom wód gruntowych poniŊej 
1.5m). 

§ 28. 

Zaopatrzenie w energię; 

1) w obszarze opracowania istnieją sieci SN, NN; 

2) ustala się zaopatrzenie w energię elektryczną z 
istniejących i projektowanych sieci elektro-
energetycznej (SN, NN). 

§ 29. 

Telekomunikacja; ustala się obsługę w zakresie 
telekomunikacji w oparciu o istniejącą i projekto-
waną sieć telekomunikacyjną w uzgodnieniu i na 
warunkach Zakładu Telekomunikacji. 

§ 30. 

Gaz; ustala się zaopatrzenie w gaz w oparciu o 
projektowaną i istniejącą sieć gazu przewodowe-
go; 

§ 31. 

Ciepłownictwo; ustala się zaopatrzenie w ciepło z 
indywidualnych ňródeł ciepła z zaleceniem nie-
szkodliwych, ekologicznych czynników grzew-
czych (gaz, olej opałowy niskosiarkowy, energia 
elektryczna, energia słoneczna, odnawialne formy 
energii), których eksploatacja powodująca wpro-
wadzenie gazów lob pyłów do powietrza nie spo-
woduje przekroczenia standardów jakoņci powie-
trza poza terenem, do którego właņciciel instalacji 
posiada tytuł prawny; 

§ 32. 

Ustalenia ogólne; 

1) Ustala się lokalizowanie sieci infrastruktury 
technicznej w pasie drogowym w oparciu o 
przepisy odrębne; 

2) Plan dopuszcza lokalizowanie obiektów i urzą-
dzeń infrastruktury technicznej oraz sieci poza 
liniami rozgraniczającymi drogi; 

3) Dla planowanej zabudowy naleŊy zachować 
odległoņci od wszelkich istniejących sieci i 
urządzeń podziemnych i naziemnych wynikają-
ce z przepisów odrębnych. 

4) Ustala się moŊliwoņć przebudowy istniejącej 
infrastruktury technicznej, w tym linii energe-
tycznych. 

Rozdział 8 
Sposób i termin tymczasowego  
zagospodarowania, urządzania  

i użytkowania terenów 

§ 33. 

Ustala się dla terenów, których przeznaczenie 
zostało zmienione planem, Ŋe mogą być uŊytko-
wane w sposób dotychczasowy do czasu ich za-
gospodarowania zgodnie z ustaleniami niniejsze-
go planu. 

Dział II 
Przepisy szczegółowe 

Rozdział 9 
Zasady i warunki kształtowania zabudowy 

oraz zagospodarowania terenów 

§ 34. 

1U (pow. 1.18ha) 

1) Przeznaczenie: 

a) przeznaczenie podstawowe – tereny zabu-
dowy związanej z obsługą turystyki, zabu-
dowa budynkami biurowo-technicznymi, 
budynkami w których ņwiadczone będą 
usługi hotelarskie, budynkami konferencyj-
nymi, uzupełniająco z moŊliwoņcią budowy 
sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, 
komunikacji, budowy parkingów, wraz z te-
renami zieleni urządzonej, 

b) przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza się 
lokalizacje usług handlu, i gastronomi w 
budynkach o powierzchni zabudowy max 
200m2; 

2) Formy i parametry kształtowania nowej zabu-
dowy i istniejącej w przypadku rozbudowy, 
nadbudowy, przebudowy. Kolorystyka oraz ro-
dzaj uŊytych materiałów: 

a) budynków usługowych, biurowych i gospo-
darczych: 

- maksymalna iloņć kondygnacji – 2, 

- maksymalna wysokoņć poziomu posadz-
ki parteru - 0.80m w stosunku do pozio-
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mu terenu, w przypadku podpiwniczenia 
1.20m, 

- maksymalna wysokoņć mierzona od po-
ziomu terenu przy wejņciu głównym do 
budynku do najwyŊszego punktu kaleni-
cy – 10.0m, 

- dachy płaskie lub wielospadowe o na-
chyleniu połaci dachowych do 40o, 

b) kolorystyka elewacji - kolory pastelowe. Za-
kaz stosowania kolorów jaskrawych. Mate-
riały wykończeniowe naturalne z zakazem 
stosowania okładzin z tworzyw sztucznych. 

3) Wskaňniki zabudowy i zagospodarowania tere-
nu. 

a) nieprzekraczalna linia zabudowy 

- od linii rozgraniczającej teren drogi 
1KDZp- 15.0m, 

- od dróg wewnętrznych nie ustalonych na 
rysunku planu 6.0m, 

- od terenu parku 15.0m, 

b) intensywnoņć zabudowy dla poszczegól-
nych działek do 0.5, 

c) wielkoņć powierzchni zabudowy do po-
wierzchni terenu max 20%, 

d) powierzchnia biologicznie czynna minimum 
60%; 

4) Ogrodzenia (połoŊenie ogrodzenia i bram 
wjazdowych od strony dróg i placów, wyso-
koņć i inne parametry); 

Ogrodzenia terenu zgodnie § 13; 

5) Zasady podziału nieruchomoņci; 

Plan przyjmuje następujące zasady i warunki 
podziału nieruchomoņci; 

a) nowo wydzielone działki muszą być dosto-
sowane wielkoņcią i kształtem do sposobu 
zagospodarowania oraz do potrzeb związa-
nych z funkcjonowaniem projektowanych 
obiektów w ramach przeznaczenia terenu, 

b) nowo wydzielone działki nie powinny być 
mniejsze niŊ 5000m2, 

c) wydzielenie nowych działek jest moŊliwe w 
przypadku gdy posiadać one będą dostęp 
do drogi publicznej, 

d) dla działek nie przylegających do dróg pu-
blicznych naleŊy wyznaczyć drogi we-
wnętrzne lub dojazdy; 

e) szerokoņć frontu nowo wydzielonej działki 
wynosi min. 30m, 

f) kąt nachylenia granicy w stosunku do pasa 
drogowego w nawiązaniu do istniejących 
podziałów ± 100. 

6) Zasady scalania i podziału nieruchomoņci; 

Plan przyjmuje następujące zasady scalania i 
podziału nieruchomoņci; 

a) nowo wydzielone działki muszą być dosto-
sowane wielkoņcią i kształtem do sposobu 
zagospodarowania oraz do potrzeb związa-
nych z funkcjonowaniem projektowanych 
obiektów w ramach przeznaczenia terenu, 

b) minimalna powierzchnia nowo wydzielo-
nych działek nie mniejsza niŊ 5000m2, 

c) wydzielenie nowych działek jest moŊliwe w 
przypadku, gdy posiadać one będą dostęp 
do drogi publicznej, 

d) dla działek nie przylegających do dróg pu-
blicznych naleŊy wyznaczyć drogi we-
wnętrzne lub dojazdy; 

e) szerokoņć frontu nowo wydzielonej działki 
wynosi min. 30m. 

f) kąt nachylenia granicy w stosunku do pasa 
drogowego w nawiązaniu do istniejących 
podziałów ± 100. 

7) Ograniczenia w zabudowie wynikające z istnie-
jącego zagospodarowania (lokalizacja zabu-
dowy w sąsiedztwie linii WN, gazociągów i in-
nej sieci uzbrojenia terenu, rowów melioracyj-
nych ewentualnie dróg i linii kolejowych); 

Obiekty budowlane w sąsiedztwie linii energe-
tycznych naleŊy projektować, realizować oraz 
uŊytkować zachowując przepisy bezpieczeń-
stwa, Polskie Normy i inne przepisy odrębne. 

8) Obsługa komunikacyjna terenu. Parkingi. 

a) teren komunikacyjne obsługiwany będzie z 
drogi powiatowej nr 1503 Grodzisk – Sie-
strzeń – Ojrzanów projektowanym zjazdem 
zgodnie z wydaną decyzją nr 43/2007 z 31 
grudnia 2007r. oraz poprzez drogi we-
wnętrzne i dojazdy nie ustalone na rysunku 
planu, 

b) ustala się drogi wewnętrzne lub dojazdy o 
szerokoņci nie mniejszej niŊ 8.0m, 

c) plan wyznacza miejsca parkingowe w iloņci 
2 miejsca na 100m2 powierzchni uŊytkowej 
budynków. W przypadku lokalizowania bu-
dynków konferencyjnych naleŊy wyznaczyć 
parking na co najmniej 4 samochodów na 
kaŊdy 100m2; 
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d) bilans miejsc parkingowych moŊe obejmo-
wać wszystkie tereny. Lokalizacja parkingów 
na terenie 1Kp,Z lub w terenie 1U i 2U. 

§ 35. 

2U (pow. 2.74 ha) 

1) Przeznaczenie: 

a) przeznaczenie podstawowe – tereny zabu-
dowy związanej z obsługą turystyki, teren 
usług hotelarskich zabudowa budynkami 
mieszkalnymi przeznaczonymi do wynaj-
mowania pokoi, pensjonatami oraz budyn-
kami konferencyjno – rekreacyjnymi z uzu-
pełniająco z moŊliwoņcią budowy sieci i 
urządzeń infrastruktury technicznej, komu-
nikacji, budowy parkingów, wraz z terenami 
zieleni urządzonej i wód. 

b) przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza się 
lokalizacje usług gastronomi i rekreacji oraz 
lokalizację terenów sportowych i rekreacyj-
nych; 

2) Formy i parametry kształtowania nowej zabu-
dowy i istniejącej w przypadku rozbudowy, 
nadbudowy, przebudowy. Kolorystyka oraz ro-
dzaj uŊytych materiałów: 

a) budynków mieszkalnych, usługowych; 

- maksymalna iloņć kondygnacji – 2, 

- maksymalna wysokoņć poziomu posadz-
ki parteru - 0.80m w stosunku do pozio-
mu terenu, w przypadku podpiwniczenia 
1.20m, 

- maksymalna wysokoņć mierzona od po-
ziomu terenu przy wejņciu głównym do 
budynku do najwyŊszego punktu kaleni-
cy – 10.0m. W głębi działki, w północnej 
częņci dopuszcza się budowę budynku o 
wysokoņci 11.0m. 

- dachy płaskie lub wielospadowe o na-
chyleniu połaci dachowych do 40o, 

b) kolorystyka elewacji kolory pastelowe. Za-
kaz stosowania kolorów jaskrawych. Mate-
riały wykończeniowe naturalne z zakazem 
stosowania okładzin z tworzyw sztucznych; 

3) Wskaňniki zabudowy i zagospodarowania tere-
nu. 

a) nieprzekraczalna linia zabudowy 

- od dróg wewnętrznych nie ustalonych na 
rysunku planu 6.0m, 

- od terenu parku 15.0m 

b) intensywnoņć zabudowy dla poszczegól-
nych działek do 0.4, 

c) wielkoņć powierzchni zabudowy do po-
wierzchni terenu max 30%, 

d) powierzchnia biologicznie czynna minimum 
60%; 

4) Ogrodzenia (połoŊenie ogrodzenia i bram 
wjazdowych od strony dróg i placów, wyso-
koņć i inne parametry); 

Plan ustala ogrodzenia aŊurowe co najmniej w 
80%. Pozostałe ustalenia dotyczące ogrodzeń 
zgodnie z § 13; 

5) Zasady podziału nieruchomoņci; 

Plan przyjmuje następujące zasady i warunki 
podziału nieruchomoņci; 

a) nowo wydzielone działki muszą być dosto-
sowane wielkoņcią i kształtem do sposobu 
zagospodarowania oraz do potrzeb związa-
nych z funkcjonowaniem projektowanych 
obiektów w ramach przeznaczenia terenu, 

b) nowo wydzielone działki nie powinny być 
mniejsze niŊ 5000m2, 

c) wydzielenie nowych działek jest moŊliwe w 
przypadku, gdy posiadać one będą dostęp 
do drogi publicznej, 

d) dla działek nie przylegających do dróg pu-
blicznych naleŊy wyznaczyć drogi we-
wnętrzne lub dojazdy; 

6) Zasady scalania i podziału nieruchomoņci; 

Plan przyjmuje następujące zasady scalania i 
podziału nieruchomoņci; 

a) nowo wydzielone działki muszą być dosto-
sowane wielkoņcią i kształtem do sposobu 
zagospodarowania oraz do potrzeb związa-
nych z funkcjonowaniem projektowanych 
obiektów w ramach przeznaczenia terenu, 

b) minimalna powierzchnia nowo wydzielo-
nych działek nie mniejsza niŊ 5000m2, 

c) wydzielenie nowych działek jest moŊliwe w 
przypadku gdy posiadać one będą dostęp 
do drogi publicznej, 

d) dla działek nie przylegających do dróg pu-
blicznych naleŊy wyznaczyć drogi we-
wnętrzne lub dojazdy; 

e) szerokoņć frontu nowo wydzielonej działki 
wynosi min. 30m. 

f) kąt nachylenia granicy w stosunku do pasa 
drogowego w nawiązaniu do istniejących 
podziałów ± 100. 

7) Ograniczenia w zabudowie wynikające z istnie-
jącego zagospodarowania (lokalizacja zabu-
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dowy w sąsiedztwie linii WN, gazociągów i in-
nej sieci uzbrojenia terenu, rowów melioracyj-
nych ewentualnie dróg i linii kolejowych); 

Obiekty budowlane w sąsiedztwie linii energe-
tycznych naleŊy projektować, realizować oraz 
uŊytkować zachowując przepisy bezpieczeń-
stwa, Polskie Normy i inne przepisy odrębne; 

8) Obsługa komunikacyjna terenu. Parkingi. 

a) teren komunikacyjne obsługiwany będzie z 
drogi powiatowej nr 1503 Grodzisk – Sie-
strzeń – Ojrzanów projektowanym zjazdem 
zgodnie z wydaną decyzją nr 43/2007 z 31 
grudnia 2007r. oraz poprzez drogi we-
wnętrzne i dojazdy nie ustalone na rysunku 
planu, 

b) ustala się drogi wewnętrzne lub dojazdy o 
szerokoņci nie mniejszej niŊ 8.0m, 

c) plan wyznacza miejsca parkingowe w iloņci 
3 miejsca na 100m2 powierzchni uŊytkowej 
budynków, 

d) bilans miejsc parkingowych moŊe obejmo-
wać wszystkie tereny. Lokalizacja parkingów 
na terenie 1Kp,Z lub w terenie 1U i 2U. 

§ 36. 

1WS (pow. 0.21ha) – teren wód powierzchnio-
wych- tereny stawów 

1) Przeznaczenie 

a) przeznaczenie podstawowe – tereny prze-
znaczone na tereny wód powierzchniowych 
i tereny zieleni urządzonej uzupełniająco z 
moŊliwoņcią budowy sieci i urządzeń infra-
struktury technicznej, komunikacji, 

b) przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza się 
rekreacyjne wykorzystanie terenu, budowę 
pomostów 

2) Zagospodarowanie terenu 

Dopuszcza się zmianę linii brzegowej stawu. 

§ 37. 

1Zp (pow. 0.18ha) – teren zieleni urządzonej 

1) Przeznaczenie 

a) przeznaczenie podstawowe – tereny prze-
znaczone pod tereny zieleni urządzonej 
uzupełniająco z moŊliwoņcią budowy sieci i 
urządzeń infrastruktury technicznej, komu-
nikacji, 

b) przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza się 
lokalizację obiektów małej architektury. 

 

§ 38. 

1Kp,Z (pow. 0.21ha) – teren parkingów i zieleni 

1) Przeznaczenie 

a) przeznaczenie podstawowe – tereny prze-
znaczone pod urządzenie parkingów i tereny 
zieleni urządzonej uzupełniająco z moŊliwo-
ņcią budowy sieci i urządzeń infrastruktury 
technicznej, komunikacji, 

b) przeznaczenie dopuszczalne - dopuszcza się 
lokalizację portierni o powierzchni zabudo-
wy nie większej niŊ 20m2. 

§ 39. 

1E – teren infrastruktury- stacji transformatorowej 

1) Przeznaczenie 

a) przeznaczenie podstawowe – tereny prze-
znaczone na budowę stacji transformatoro-
wej z uzupełniająco z moŊliwoņcią budowy 
sieci i urządzeń infrastruktury technicznej, 
komunikacji, 

2) Zagospodarowanie terenu 

Dla potrze budowy stacji transformatorowej 
naleŊy wydzielić działkę o wymiarach min 2.0 x 
3.0 m z bezpoņrednim dostępem do drogi pu-
blicznej. 

§ 40. 

1 KDZp (0.072ha) - teren komunikacji, częņć drogi 
publicznej –poszerzenie terenu drogi publicznej 
klasy zbiorczej; 

1) Szerokoņci terenu KDZp obejmuje teren prze-
znaczony na poszerzenie istniejącej drogi od 
granicy opracowania (granica ew. działki ist-
niejącej drogi) do istniejącego ogrodzenia - 
szerokoņć zmienna; 

2) Tereny komunikacji obejmują realizację ele-
mentów drogi i urządzeń z nią związanych; 

3) Dopuszcza się realizację sieci infrastruktury 
technicznej pod warunkiem zachowania prze-
pisów odrębnych. 

Dział III 
Przepisy przejściowe i końcowe 

§ 41. 

Okreņla się stawkę procentową stanowiącą pod-
stawę do okreņlenia opłaty z tytułu wzrostu war-
toņci nieruchomoņci wskutek uchwalenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go: 

- w wysokoņci 10%, 
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§ 41. 

Dokonuje się zmiany przeznaczenia gruntów rol-
nych i leņnych na cele nierolnicze i nieleņne zgod-
nie z ustawą z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie 
gruntów rolnych i leņnych. 

§ 42. 

1. Przyjmuje się sposób rozpatrzenia uwag zgło-
szonych do projektu planu okreņlony w załącz-
niku nr 2. 

2. Przyjmuje się sposób realizacji i zasady finan-
sowania inwestycji z zakresu infrastruktury 
technicznej, naleŊącej do zadań własnych gmi-
ny okreņlony w załączniku nr 3 do niniejszej 
uchwały. 

 

 

§ 43. 

Traci moc uchwała nr 37/2000 Rady Gminy ŉabia 
Wola z dnia 27 kwietnia 2000r. w częņci objętej 
niniejszą uchwałą. 

§ 44. 

Wykonanie niniejszej uchwały powierza się Wój-
towi Gminy ŉabia Wola. 

§ 45. 

Uchwała wchodzi w Ŋycie po upływie 30 dni od 
dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Woje-
wództwa Mazowieckiego. 

§ 46. 

Uchwała podlega publikacji na stronie interneto-
wej Biuletynu Informacji Publicznej Urzędu Gminy 
ŉabia Wola. 

 
Przewodniczący Rady: 
Mirosław Bieganowski 
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Załącznik nr 2 
do uchwały nr 53/XXIII/2008 

Rady Gminy ŉabia Wola 
z dnia 25 listopada 2008r. 

 
Rozstrzygnięcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania  

przestrzennego Gminy ŉabia Wola obejmującego częņć miejscowoņci Ojrzanów i Ojrzanów Towarzystwo 
 

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.) Rada Gminy ŉabia Wola przyjmuje następujące rozstrzygnięcia w spra-
wie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy ŉabia 
Wola obejmującego częņć miejscowoņci Ojrzanów i Ojrzanów Towarzystwo. 

W okresie wyłoŊenia projektu planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego nie wpłynęły Ŋadne 
uwagi. 

 
Przewodniczący Rady: 
Mirosław Bieganowski 

 
 

Załącznik nr 3 
do uchwały nr 53/XXIII/2008 

Rady Gminy ŉabia Wola 
z dnia 25 listopada 2008r. 

 
Rozstrzygnięcie dotyczące zgodnoņci ustaleń planu zagospodarowania przestrzennego  

gminy ŉabia Wola obejmującego częņć miejscowoņci Ojrzanów i Ojrzanów Towarzystwo  
(dz. nr ew. 305) z kierunkami zagospodarowania okreņlonymi w Studium uwarunkowań  

i kierunków zagospodarowania gminy ŉabia Wola 
 

Obszar objęty niniejszym planem miejscowym połoŊony jest w Studium uwarunkowań i kierunków za-
gospodarowania przestrzennego gminy ŉabia Wola w zasięgu strefy mieszkaniowo-usługowej i strefy 
mieszkaniowej (uchwała nr 45/2005 Rady Gminy ŉabia Wola z dnia 3 listopada 2005r.) 

Strefa UM3 obejmuje obszar usług nieuciąŊliwych istniejących i projektowanych. 

Okreņlone w planie przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenów: 

1U - tereny zabudowy usługowej związanej z obsługą turystyki, tereny obsługi biurowej, technicznej i ga-
stronomicznej 

2U - tereny zabudowy usługowej związanej z usługami turystycznymi 

1WS - tereny wód powierzchniowych, tereny stawów 

1Kp,Z - tereny parkingów i zieleni 

1Zp - tereny zieleni urządzonej 

1E - tereny infrastruktury – tereny stacji transformatorowej, 

1KDZp - tereny komunikacji- tereny dróg publicznych-poszerzenie pasa drogowego 

są zgodne z ustaleniami studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania gminy ŉabia Wola 
 

Przewodniczący Rady: 
Mirosław Bieganowski 
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Załącznik nr 4 
do uchwały nr 53/XXIII/2008 

Rady Gminy ŉabia Wola 
z dnia 25 listopada 2008r. 

 
Rozstrzygnięcie 

o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, 
które naleŊą do zadań własnych gminy oraz o zasadach ich finansowania 

 
Na podstawie art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

(Dz.U. Nr 80, poz. 717 z póňn. zm.) okreņla się następujący sposób realizacji oraz zasady finansowania inwe-
stycji z zakresu infrastruktury technicznej, które naleŊą do zadań własnych gminy: 

I. Drogi publiczne 

- działki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne i powiatowe oraz pod poszerzenie istnieją-
cych dróg publicznych przechodzą z mocy prawa za odszkodowaniem odpowiednio na własnoņć 
gminy i powiatu –zgodnie z ustawą o gospodarce nieruchomoņciami. 

Ņrodki finansowe na budowę dróg pochodzić będą z budŊetu gminy oraz istnieje moŊliwoņć współfi-
nansowania ze ņrodków funduszy UE, o które gmina kaŊdorazowo występuje. 

II. Budowa wodociągów i kanalizacji 

Wodociągi: 

Rozbudowa sieci wodociągowej w gminie następuje zgodnie z wieloletnim planem inwestycyjnym 
Gminy ŉabia Wola, który uwzględnia tempo zmian w zagospodarowaniu przestrzennym i potrzeb w za-
kresie infrastruktury technicznej. 

Ņrodki finansowe na budowę wodociągów pochodzą z budŊetu gminy i wspierane są przez ņrodki 
NFOŅ i WFOŅ . 

Kanalizacja: 

Budowa sieci kanalizacji sanitarnej następuje zgodnie z wieloletnim planem inwestycyjnym. 

Obecnie obszar planu połoŊony jest w obszarze aglomeracji w rozumieniu art. 43 ustawy „Prawo wod-
ne” co oznacza Ŋe przewiduje się w najbliŊszych latach budowę sieci kanalizacji sanitarnej. 

Ņrodki finansowe na budowę sieci pochodzić będą ze ņrodków budŊetowych i ņrodków Funduszy UE. 

III. Budowa sieci i urządzeń elektrycznych i gazowych 

W obszarze planu znajdują się sieci elektryczne. Rozbudowa sieci elektrycznych i budowa stacji trans-
formatorowych zgodnie z zapisami planu odbywać się będzie na podstawie umowy zawartej pomiędzy 
zainteresowanym inwestorem i przedsiębiorstwem. 

Do zadań własnych gminy zgodnie z art. 18 Prawa energetycznego w zakresie zaopatrzenia w energię i 
paliwa gazowe naleŊy planowanie i organizowanie zaopatrzenia oraz finansowanie oņwietlenia dróg. 

 
Przewodniczący Rady: 
Mirosław Bieganowski 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


