Projekt

z dnia 12 czerwca 2026 .
Zatwierdzony przez ......c.ceceeveenenns

UCHWALA NR ....ccevvevinneenee.
RADY GMINY JABLtONNA

z dnia 22 czerwca 2026 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla pétnocno
— zachodniej czesci wsi Boza Wola — czes$¢ I

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2026 r.
poz. 662) iart.20ust. 1i art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), art. 67 ust. 1 iust. 3 pkt 2 ipkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
22023 r. poz. 1688 ze zm.), w zwigzku z uchwatg nr XXIV/295/2020 Rady Gminy Jabtonna z dnia 21 grudnia
2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Jabtonna dla pétnocno - zachodniej czesci wsi Boza Wola zmieniong uchwatg nr XLIV/496/2022 Rady Gminy
Jabtonna z dnia 26 wrzes$nia 2022 r. stwierdzajac ze niniejszy plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna, zatwierdzonego uchwatg nr VI/45/2015 Rady
Gminy Jabtonna z dnia 25 marca 2015 r. Rada Gminy Jabtonna uchwala co nastepuje:

Rozdziat 1.
Przepisy ogodlne

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla pétnocno -
zachodniej czesci wsi Boza Wola - czes¢ Il, zwany dalej ,,planem”, w czesci dla ktorej Wojewoda Mazowiecki
rozstrzygnieciem nadzorczym Nr WP-1.4131.199.2024 z dnia 4 listopada 2024 r. stwierdzit niewaznosc
uchwaty Nr V/64/2024 Rady Gminy Jabtonna z 30 wrzesnia 2024 r. ,w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla pétnocno - zachodniej czesci wsi Boza Wola",
w zakresie czesci tekstowej i graficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 11K i 1UP.

2. Plan obejmuje obszar dziatek onr ewid. 21/1, 22/8 i160 obreb 0002 Boza Wola dla ktérych
Wojewoda Mazowiecki rozstrzygnieciem nadzorczym Nr WP-1.4131.199.2024 z dnia 4 listopada 2024 r.
stwierdzit niewaznos¢ czesci uchwaty Nr V/64/2024 Rady Gminy Jabtonna z 30 wrzesnia 2024 r. ,,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla pétnocno -
zachodniej czesci wsi Boza Wola” w zakresie ww. dziatek.

3. Integralna czescig uchwaly jest zatacznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000.
4. Ponadto zatgcznikami do uchwaty sa:
1) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu;

2) zatgcznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych;

3) zatgcznik nr 4 — dane przestrzenne.
§ 2. 1. W planie okre$la sie:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz ksztattowania krajobrazu;
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3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania 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, minimalng liczbe miejsc do parkowania
w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowgq isposdb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

6) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej;
8) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;
9) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.;
10) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
11) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. W planie nie okresla sie, poniewaz nie odnoszg sie do obszaru planu:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz doébr kultury
wspbtczesnej;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic isposobdéw zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajgcych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow, terendéw goérniczych, atakie obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

§ 3. 1. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do terenu objetego planem.
2. Na rysunku planu wyznacza sie tereny o nastepujacych przeznaczeniach:
1) teren zabudowy ustug publicznych: UP;
2) teren infrastruktury kanalizacyjnej: IK;
3. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy od lasu;
5) zwymiarowane wzajemne odlegtosci elementéw zagospodarowania;
6) przeznaczenie terenéw oznaczone symbolem literowym.
4. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg informacyjnymi oznaczeniami planu:
1) granica gminy;
2) sie¢ kanalizacyjna ttoczna;
3) przepompownia $ciekéw;
4) granica Obszaru Natura 2000 — Ostoja Nowodworska.

§ 4. 1. llekro¢ w planie uzywa sie okreslen takich jak:
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1) "dach ptaski” nalezy przez to rozumiec: dach lub stropodach o kacie nachylenia potaci nie wiecej niz 12°

2) "nieprzekraczalna linia zabudowy" nalezy przez to rozumieé: wskazang na rysunku planu linie
ograniczajacg teren na ktorym dopuszcza sie wznoszenie budynkow;

3) "nieprzekraczalna linia zabudowy od lasu" nalezy przez to rozumiec: okreslong na rysunku planu linie
zabudowy okreslajgca nieprzekraczalng odlegtos¢ zabudowy od terenu lasu, ktdra moze ulec zmniejszeniu
na podstawie przepisdw odrebnych z zakresu Prawa budowlanego;

4) ,,przeznaczenie terenu” nalezy przez to rozumieé rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania oraz
dziatalnosci ustalone dla danego terenu;

5) "teren" nalezy przez to rozumieé: fragment obszaru objety planem o okreslonym przeznaczeniu lub
okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi,
oznaczony kolejnym numerem i odpowiednim symbolem literowym;

6) "udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej" nalezy przez to rozumie¢: wyrazong w procentach
powierzchnie terenu biologiczne czynnego do powierzchni dziatki budowlanej;

7) "ustugi nieuciazliwe" nalezy przez to rozumiec dziatalno$é, ktora nie powoduje ucigzliwosci;

8) ,,ustugi publiczne” nalezy przez to rozumiec: ustugi realizujgce cele publiczne, w szczegdlnosci w zakresie
oswiaty, sportu i rekreacji, kultury, zdrowia, a takze zieleni publicznej;

9) ,uciazliwosciach” nalezy przez to rozumie¢ emisje bedace skutkiem dziatalnosci cztowieka przekraczajgce
standardy emisyjne lub obowigzujgce normy poza terenem, na ktérym powstajg, aw szczegdlnosci
wprowadzane do powietrza, wody, gleby lub ziemi: substancje ienergie, azwtaszcza: ciepto, hatas,
wibracje, pyty, pola elektromagnetyczne, jak rdwniez zanieczyszczenie $ciekami i odpadami.

2. Pozostate, niezdefiniowane okreslenia uizyte w ustaleniach niniejszej uchwaty nalezy rozumieé
zgodnie z definicjami zawartymi w przepisach odrebnych lub znaczeniu stownikowym.

Rozdziat 2.
Ustalenia ogdlne

§ 5. 1. Ustala sie nastepujace zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, ksztattowania
krajobrazu oraz parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) nakazuje sie lokalizowanie nowej zabudowy zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy;

2) dopuszcza sie sytuowanie budynkéw gospodarczych igarazowych zwrdconych $ciang bez otwordéw
okiennych idrzwiowych w strone granicy dziatki budowlanej w odlegtosci 1,5 m od tej granicy lub
bezposrednio przy tej granicy;

3) dopuszcza sie zachowanie budynkéw lub ich czesci:

a) niezgodnych z parametrami iwskaznikami zabudowy oraz zagospodarowania terenu zapisanymi
w ustaleniach planu, z mozliwoscig ich przebudowy w sposdb niezwiekszajgcy kolizji z pozostatymi
ustaleniami planu,

b) z funkcjami innymi niz ustalone w planie, z dopuszczeniem ich przebudowy, pod warunkiem ze
dziatalno$¢ w nich prowadzona nie bedzie stanowita ucigzliwosci wykraczajgcej poza granice lokali lub
dziatek, na ktdrych jest prowadzona oraz nie bedzie ograniczata mozliwosci wprowadzenia ustalen
planu w lokalach i na dziatkach sgsiednich;

4) dopuszcza sie przekroczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy:
a) na odlegtosc¢ nie wiekszg niz 1,5 m elementami budynku taki jak: wykusze, balkony, dach,

b) schodéw zewnetrznych, zadaszen, podestéw, ramp, tarasow zlokalizowanych na poziomie terenu,
podjazdéw dla niepetnosprawnych;
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5) ustala sie minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi;

6) dopuszcza sie mniejsze powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych niz okreslone
w ustaleniach szczegétowych poszczegdlnych terendw, celem powiekszenia dziatek sgsiednich oraz pod
urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej;

7) dopuszcza sie wykorzystanie pod zabudowe dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
w ustaleniach szczegdétowych dla poszczegdlnych terendw, jezeli ich powierzchnia ulegta zmniejszeniu
w skutek wydzielania dziatki na cele drég oraz urzadzenia infrastruktury technicznej;

8) ustala sie pokrycie i kolorystyke dachéw spadzistych:

a) materiat pokrycia dachowego: dachéwka ceramiczna lub cementowa, blacha, dachdwka badZ papa
bitumiczna,

b) kolorystyka dachéw dla barwionych materiatdw — ciemniejsze odcienie koloréw: ceglastego,
czerwonego, szarego, oraz kolory: czarny i grafitowy;

9) ustala sie kolorystyke elewacji budynkow:

a) dla barwionych materiatéw elewacyjnych, takich jak tynk — kolor biaty oraz jasne odcienie kolorow:
szarego, bezowego i z6ttego,

b) dla niebarwionych materiatéw elewacyjnych, takich jak drewno, kamien, szkto, metal, cegta - ich kolor
naturalny,

c) dopuszcza sie stosowanie innych kolorow wytacznie na fragmentach $cian budynkéw
nieprzekraczajacych 20 % powierzchni wytgcznie jednej elewacji budynku.

2. Ustala sie nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) zakazuje sie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na S$rodowisko,
z wyjatkiem inwestycji celu publicznego;

2) zakazuje sie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, dla
ktérych przeprowadzona ocena oddziatywania na srodowisko wykaze negatywny wptyw oddziatywania na
Srodowisko, w postaci powstawania ucigzliwosci, z wyjgtkiem infrastruktury technicznej;

3) zakazuje sie przekraczania standardéw jakosci Srodowiska ustalonych w przepisach odrebnych poza
granicami dziatki, do ktdrej prowadzacy dziatalnos¢ posiada tytut prawny;

4) dla terenéw UP przyjmuje sie kwalifikacje w zakresie dopuszczalnych poziomdéw hatasu w Srodowisku
zgodnie z przepisami odrebnymi, jak dla terendw zwigzanych ze statym lub czasowym pobytem dzieci
i mtodziezy oraz szpitali i domdw opieki spotecznej;

5) nakazuje sie realizacje iutrzymanie zieleni urzadzonej przy zastosowaniu harmonijnej kompozycji
i wtasciwego doboru gatunkowego (zwtaszcza gatunkéw rodzimych), z mozliwie jak najmniejszg liczbg
elementow obcych krajobrazowo — egzotycznych gatunkdéw zimozielonych drzew iglastych z rodzajéw
takich jak: Thuja, Chamaecyparis, Juniperus;

6) nakazuje sie zachowanie istniejgcych drzew, z dopuszczeniem usuwania drzew obumartych, nie rokujacych
szans na przezycie oraz drzew stanowigcych zagrozenie dla bezpieczeAstwa ludzi oraz utraty mienia lub
kolidujgcych z infrastrukturg techniczng lub planowang zabudowa.

3. Ustala sie nastepujace szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) nie ustala sie granic obszaréw wymagajacych scalenia i podziatu nieruchomosci;
2) ustala sie parametry dziatek:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 900 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m,
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3) ustala sie kat potozenia granicy dziatki:
a) w zakresie — 70° + 110° w stosunku do pasa drogowego,
b) rownolegle lub prostopadle do istniejgcych granic dziatek;

4. Ustala sie nastepujace szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy: na catym obszarze objetym planem zakazuje sie lokalizowania ustug
ucigzliwych oraz zwigzanych z gospodarka odpadami ich magazynowaniem, spalaniem i recyklingiem.

5. Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:

1) w zakresie uktadu drogowo — ulicznego: ustala sie obstuge komunikacyjng istniejgcego i projektowanego
zagospodarowania wyznaczonego terenu poprzez istniejgcg komunikacje drogowa publiczng
zlokalizowang poza granicami opracowania;

2) w zakresie parkowania nakazuje sie zapewnienie miejsc do parkowania samochoddéw osobowych, w ilosci
nie mniejszej niz 1 miejsce postojowe na kazde rozpoczete 30 m? powierzchni uzytkowej ustug, lecz
nie mniej niz 2 miejsca postojowe na jeden lokal uzytkowy:

3) nakazuje sie realizacje miejsc do parkowania dla obiektow nowo realizowanych, rozbudowywanych,
nadbudowywanych lub zmieniajgcych sposéb uzytkowania na dziatkach budowlanych, na ktdrych znajdujg
sie te obiekty;

4) ustala sie realizacje miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie
z przepisami odrebnymi;

5) dopuszcza sie realizacje miejsc do parkowania w formie:
a) wydzielonych miejsc na powierzchni terenu,
b) garazy wbudowanych w bryte budynkow,
c) garazy wolnostojgcych w zabudowie mieszkaniowej;

6) nakazuje sie zapewnienie miejsc do parkowania dla rowerdéw wilosci nie mniejszej niz: 2 miejsca
postojowe na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug, lecz nie mniej niz 2 miejsca
postojowe:

6. Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy sieci infrastruktury techniczne;j:
1) w zakresie rozbudowy i budowy systemu infrastruktury techniczne;j:

a) dopuszcza sie lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej poza liniami rozgraniczajgcymi
drég w sposdb niekolidujacy z projektowanym lub istniejgcym zagospodarowaniem tych terendw,
w miejscach dostepnych dla wtasciwych stuzb eksploatacyjnych,

b) dopuszcza sie stosowania rozwigzan technologicznych wspomagajgcych i poprawiajgcych warunki
wzrostu drzew i krzewow,

c) dopuszcza sie wzdtuz obiektdw iurzadzen budowlanych infrastruktury technicznej, prowadzonych
w strefie wystepowania systemu korzeniowego drzew (istniejgcych lub planowanych do nasadzen),
stosowanie rozwigzan technicznych (np. ekranéw korzeniowych) uniemozliwiajgcych wrastanie korzeni
w infrastrukture podziemng,

d) ustala sie maksymalng wysokos¢ obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznej — 30 m, o ile ustalenia
szczegbtowe nie stanowig inaczej,

e) dopuszcza sie budowe nowych oraz zachowanie, przebudowe i rozbudowe istniejgcych sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej,

f) ustala sie powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym, terenami ciggow
komunikacyjnych oraz terenami oinnych funkcjach w zaleznosci od potrzeb oraz przebiegow
istniejacych;
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2) w zakresie zaopatrzenia w wode:
a) nakazuje sie zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej o przekroju minimum @ 40 mm,

b) do czasu budowy i oddania do uzytkowania sieci wodociggowej dopuszcza sie zaopatrzenie w wode
z indywidualnych uje¢ wody,

c) nakazuje sie zapewnienie zaopatrzenia w wode do celdw przeciwpozarowych zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) w zakresie odprowadzania $ciekéw:
a) ustala sie odprowadzenie $ciekdw do sieci kanalizacji sanitarnej o przekroju minimum @ 63 mm,

b) nakazuje sie podtgczenia budynkéw do sieci kanalizacji sanitarnej wybudowanej do ich obstugi,
z wytgczeniem istniejgcych budynkdéw z przydomowymi oczyszczalniami $ciekow,

c) dopuszcza sie odprowadzanie S$ciekéw zbudynkéw do szczelnych, atestowanych zbiornikéw,
bezodptywowych, wytgcznie w przypadku braku sieci kanalizacyjnej przewidzianej do ich obstugi,

d) dopuszcza sie odprowadzanie sciekdw z budynkow do przydomowych oczyszczalni $ciekdw, wytgcznie
w przypadku braku sieci kanalizacyjnej przewidzianej do ich obstugi;

4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) nakazuje sie zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie wtasnym inwestora, poprzez
odprowadzanie ich w stanie niezanieczyszczonym do ziemi lub inne wykorzystanie np. oczka wodne,
zbiorniki retencyjne itp.,

b) nakazuje sie na terenach prowadzonej dziatalnosci ustugowej neutralizowanie substancji
ropopochodnych i chemicznych z powierzchni utwardzonych przed odprowadzeniem do ziemi;

5) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:
a) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcej i projektowanej sieci elektroenergetyczne;j,

b) dopuszcza sie budowe, rozbudowe i modernizacje stacji transformatorowych oraz sieci rozdzielczej
sredniego i niskiego napiecia,

c) dopuszcza sie wytwarzanie energii z odnawialnych Zrdodet energii zurzadzen technicznych
zamontowanych na budynkach, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych,

d) dopuszcza sie wytwarzanie energii elektrycznej w urzgdzeniach kogeneracyjnych oraz w ogniwach
fotowoltaicznych o mocy do 100 kW na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w gaz:
a) ustala sie zaopatrzenie z sieci gazowej o przekroju minimum @ 32 mm,

b) dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nakazuje sie lokalizowanie szafek gazowych
w linii ogrodzenia, otwieranych na zewnatrz;

7) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplna:

a) nakazuje sie stosowanie proekologicznych wysokosprawnych Zzrddet energii cieplnej, charakteryzujgcych
sie brakiem lub niskg emisjg substancji do powietrza, w tym odnawialnych zrédet energii, za wyjatkiem
urzadzen wiatrowych,

b) dopuszcza sie wykorzystanie urzadzen kogeneracji oraz obiektéw energetyki odnawialnej (OZE)
obejmujacej obiekty energetyki stonecznej — ogniwa fotowoltaiczne o mocy zainstalowanej
nieprzekraczajgcej 100 kW;

8) w zakresie obstugi telekomunikacji: ustala sie objecie obszaru planu dostepem do sieci
telekomunikacyjnych poprzez infrastrukture telekomunikacyjna,

9) w zakresie gospodarki odpadami:
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a) nakazuje sie gromadzenie, segregacje iusuwanie odpaddéw komunalnych zgodnie zzasadami
okreslonymi w przepisach szczegdlnych oraz gminnych przepisach porzadkowych,

b) nakazuje sie lokalizowanie miejsc na odpady w sposdb umozliwiajgcy dostep do nich z drég publicznych
i wewnetrznych,

c¢) nakazuje sie gromadzenie i segregacje odpaddw wytacznie w miejscu ich wytworzenia.

7. Ustala sie nastepujace sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenéw:

1) zakazuje sie lokalizowania zabudowy tymczasowej: obiektéw kontenerowych ibarakowozéw,
niezwigzanych z prowadzeniem budowy;

2) dopuszcza sie uzytkowanie dziatek w sposéb dotychczasowy pod warunkiem, ze dziatalno$¢ prowadzona
na ich obszarze nie jest zZrédtem ucigzliwosci wykraczajgcej poza ich granice.

8. Ustala sie granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym: linie
rozgraniczajgce teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1.UP.

9. Ustala sie stawke procentowg stanowigcg podstawe do okreslania optaty, o ktérej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na: 30% -
stownie: trzydziesci procent.

Rozdziat 3.
Ustalenia szczegétowe

§ 6. Dla terenu zabudowy ustug publicznych oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.UP ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa ustug publicznych;

2) zasady ochrony iksztattowania tadu przestrzennego, ksztattowania krajobrazu oraz parametry
i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza sie lokalizowanie:

- urzadzen sportowych,

- uzbrojenia terenu,
b) ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy:

- minimalny — 0,05,

- maksymalny - 0,3,
c) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy — 30 % powierzchni dziatki budowlanej,
d) ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70 % powierzchni dziatki budowlanej,
e) ustala sie maksymalng wysokosé zabudowy:

- dla budynkdéw ustugowych: 2 kondygnacje nadziemne —9 m,

- dla budynkéw gospodarczych i garazowych: 6 m,

f) ustala sie stosowanie dachow dwuspadowych, wielospadowych o nachyleniu potaci gtéwnych w zakresie
120 - 459,

g) dopuszcza sie stosowanie dachéw ptaskich,

h) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 1500 m?2.

§ 7. Dla terenu infrastruktury kanalizacyjnej oznaczonego na rysunku planu symbolem 1.IK ustala sie:
1) przeznaczenie terendw: infrastruktura kanalizacyjna,

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz parametry iwskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
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a) dopuszcza sie lokalizowanie uzbrojenia terenu,
b) ustala sie wskaznik intensywnosci zabudowy:
- minimalny — 0,05,
- maksymalny - 0,6,
c) ustala sie maksymalng powierzchnie zabudowy — 40 % powierzchni dziatki budowlanej,
d) ustala sie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 40 % powierzchni dziatki budowlanej,
e) ustala sie maksymalng wysokosé zabudowy: 9 m

f) ustala sie stosowanie dachdow ptaskich oraz dachéw wielospadowych ijednospadowych o nachyleniu
potaci gtéwnych w zakresie do 459,

g) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 900 m?2.

Rozdziat 4.
Przepisy koncowe

§ 8. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Jabtonna.

§ 9. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Jabtonna

Wojciech Nowosinski
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Zatacznik nr 2 do uchwaty nr ....................
Rady Gminy Jabtonna
z dnia 22 czerwca 2026 r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Jabtonna o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do wytozonego do
publicznego wgladu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla
poétnocno-zachodniej czesci wsi Boza Wola — czes¢ |l

Na podstawie art.20ust.1ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z2026r. poz.538) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023r.
0 zmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
22023 r. poz. 1688 ze zm.) stwierdza sie, ze projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko zostat
wytozony do publicznego wgladu w dniach od 5 maja 2026 r. do 26 maja 2026 r. Termin sktadania uwag
wyznaczono Ww nieprzekraczalnym terminie do dnia 10czerwca 2026r. W wyznaczonym terminie
nie wniesiono uwag, w zwigzku z czym nie zachodzi konieczno$¢ rozstrzygania o sposobie rozpatrzenia uwag.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty nr ....................
Rady Gminy Jabtonna
z dnia 22 czerwca 2026 r.

Rozstrzygniecie Rady Gminy Jabtonna o sposobie realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej oraz
zasad ich finansowania.

Na podstawie art. 20 ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 2026 r. poz. 538), art.7, ust. 1, pkt 1, 2 i3 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj.
Dz. U. z 2026 r. poz. 662) oraz art. 216, ust.2, pkt 1 ustawy z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z2025r. poz.1483ze zm.) Rada Gminy Jabtonna stwierdza ze w granicach miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla pétnocno-zachodniej czesci wsi Boza Wola — czesc
nie przewiduje sie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, tj.
nie przewiduje sie realizacji nowych sieci infrastruktury technicznej. W zwigzku z powyzszym, nie ma potrzeby
ustalania pochodzenia srodkdéw finansowych na cele inwestycji jak wyzej oraz zasad ich finansowania.
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Zatgcznik nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Jabtonna
z dnia 22 czerwca 2026 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2026 r. poz. 538) ujawnione zostang po kliknieciu w ikone
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Zalacznik4.gml


Uzasadnienie

Przyjmuje sie miejscowy plan zagospodarowania gminy Jabtonna dla pétnocno - zachodniej czesci wsi Boza
Wola — czes¢ Il wczesci dla ktérej Wojewoda Mazowiecki rozstrzygnieciem nadzorczym Nr WP-
1.4131.199.2024 z dnia 4 listopada 2024 r. stwierdzit niewazno$¢ uchwaty Nr V/64/2024 Rady Gminy Jabtonna
z 30 wrzesénia 2024 r. ,w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Jabtonna dla pétnocno — zachodniej czesci wsi Boza Wola", w zakresie czesci tekstowej igraficznej
w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1IK i1UP, do sporzgdzenia ktérego przystgpiono na
podstawie uchwaty Nr XXIV/295/2020 Rady Gminy Jabtonna z dnia 21 grudnia 2020 r. zmienionej uchwatg nr
XLIV/496/2022 Rady Gminy Jabtonna z dnia 26 wrzesnia 2022 r.

Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538), uwzgledniajac:

-wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie przeznaczenia terenu
oraz zasad ochrony iksztattowania tadu przestrzennego oraz parametrow iwskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu stwarzajgc mozliwosci realizacji inwestycji przez wtascicieli
nieruchomosci oraz ochrone zasobdéw przyrodniczych. Wyznacza sie teren ustug publicznych na terenie
istniejgcego Klubu Rolnika w Bozej Woli, z parametrami zabudowy: maksymalna intensywnos¢ zabudowy 0,3,
maksymalna powierzchnia zabudowy 30%, minimalna powierzchnia biologicznie czynna 70%, minimalna
powierzchnia dziatki budowlanej 1500 m?2. Wskazniki dla funkcji infrastruktury kanalizacyjnej przyjmuje sie:
maksymalna intensywnos¢ zabudowy 0,6, maksymalna powierzchnia zabudowy 40%, minimalna powierzchnia
biologicznie czynna 40%, minimalna powierzchnia dziatki budowlanej 900 m2. Parametry zabudowy zostajg
ustalone na podstawie studium zuwzglednieniem wskaznikéw zabudowy jakie zostaty ustalone
w obowigzujgcym planie miejscowym.

-walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez wprowadzenie zapiséw wykluczajacych lokalizowanie
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, z wyjgtkiem inwestycji celu
publicznego oraz zdopuszczeniem przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, dla ktdrych stwierdzono przeprowadzona ocena oddziatywania na sSrodowisko wykaze brak
negatywnego wptywu oddziatywania na s$rodowisko, w postaci powstawania ucigzliwosci, z wyjatkiem
uzbrojenia terenu, poprzez okreslenie parametréw zabudowy w zakresie wysokosci, formy dachdw,
kolorystyki elewacji i dachdw oraz uzytych materiatow,

-wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i leSnych — na
terenie opracowania nie wystepujg grunty lesne oraz grunty rolne chronione klasy. Wprowadza ustalenia
dotyczace zasad ochrony $rodowiska zgodnie z przepisami odrebnymi oraz nakazuje zachowanie istniejgcych
drzew, zdopuszczaniem usuwania drzew obumartych, nie rokujgcych szans na przezycie oraz drzew
stanowigcych zagrozenie dla bezpieczernstwa ludzi oraz utraty mienia lub kolidujgcych zinfrastrukturg
techniczng lub planowang zabudowg, atakze ustalenia w zakresie zaopatrzenia w wode, odprowadzania
Sciekdw oraz odprowadzania wod opadowych i roztopowych, czy dopuszczenie stosowania proekologicznych,
wysokosprawnych zrddet energii cieplnej, majgce na wzgledzie sSrodowisko naturalne, w tym zasoby wodne.
Projekt planu wraz zprognozg oddziatywania na srodowisko zostat pozytywnie zaopiniowany przez
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Pafstwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego;

‘wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdow oraz débr kultury wspdtczesnej — na obszarze
planu nie znajdujg sie stanowiska objete ochrong zabytkéw archeologicznych, nie wystepujg obiekty wpisane
do ewidencji i rejestru zabytkéw, ani dobra kultury wspotczesnej,

-wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych
— w zakresie wymagan potrzeb oséb niepetnosprawnych nakazuje zapewnienie miejsc postojowych dla
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa w ilosci zgodnej z przepisami odrebnymi;

-walory ekonomiczne przestrzeni — ukfad funkcjonalno - przestrzenny uwzglednia walory ekonomiczne
przestrzeni;
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-prawo witasnosci — ustalenia planu miejscowego wyznaczajg granice korzystania z nieruchomosci, poprzez
miedzy innymi ustalenia co do przeznaczenia terenu, czy zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
oraz parametréw iwskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Nie wystepuje
sytuacja, gdzie w skutek uchwalenia planu, korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposdb lub zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem statoby sie niemozliwe lub ograniczone;

-potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie znajdujg sie
tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa parnstwa;

-potrzeby interesu publicznego — plan wskazuje teren ustug publicznych jako obszar istniejgcej przestrzeni
publicznej - Klubu Rolnika. Plan okresla powierzchnie biologicznie czynng na obszarze planu od 20% do 70%.
Zakazuje sie lokalizowania zabudowy tymczasowej: obiektéw kontenerowych i barakowozéw, niezwigzanych
z prowadzeniem budowy;

-potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych —
dopuszcza sie realizowanie wszelkich sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej. Plan miejscowy nie ogranicza
rozwoiju sieci szerokopasmowych;

-zapewnienie udziatu spoteczenstwa wpracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — organ sporzadzajacy niniejszy plan
zapewnit udziat spoteczenstwu w opracowywaniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania
na Srodowisko, poprzez ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego wraz z prognozg
oddziatywania na srodowisko, umozliwienie sktadania uwag i wnioskéw, wytozenie do publicznego wgladu
projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko oraz zorganizowanie publicznej dyskusji nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Wersja elektroniczna projektu planu udostepniana byta
w Urzedzie Gminy Jabtonna, w sposdb pozwalajgcy jednoznacznie na zidentyfikowanie danej nieruchomosci
z wykorzystaniem wektorowej mapy zasadniczej.

-zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Uchwata Nr XXIV/295/2020 Rady Gminy Jabtonna z dnia 21 grudnia 2020r. zmieniona uchwatg nr
XLIV/496/2022 Rady Gminy Jabtonna z dnia 26 wrzesnia 2022 r..

Nastepnie zgodnie art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wéjt Jabtonny kolejno:

-ogtosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia
ww. planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko okreslajgc forme, miejsce itermin
sktadania wnioskdéw do planu;

-zawiadomit na pismie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia w/w planu miejscowego oraz
prognozy oddziatywania na Srodowisko instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;

-wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Paristwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego o uzgodnienie zakresu istopnia szczegdtowosci informacji koniecznych do ujecia w prognozie
oddziatywania na srodowisko;

-rozpatrzyt ztozone wnioski;
-sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko;
-sporzadzit prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

-uzyskat wymagane ustawg opinie iuzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziatywania na
Srodowisko;

-wprowadzit zmiany wynikajgce z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;

-dwukrotnie ogtosit o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu w roku 2023 i w 2024 r, organizujac
dyskusje publiczng i wyznaczajgc terminy na wniesienie uwag do wytozonego planu i prognozy oddziatywania
na srodowisko

-uchwalit plan miejscowy uchwatg nr V/64/2024 Rady Gminy Jabtonna z dnia 30 wrzesnia 2024 r.
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-Wojewoda Mazowiecki wydat rozstrzygniecie nadzorcze Nr WP-1.4131.199.2024 z dnia 4 listopada 2024 r.
stwierdzit niewaznos$¢ uchwaty Nr V/64/2024 Rady Gminy Jabtonna z30 wrzesnia 2024 r. ,w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla pétnocno — zachodniej
czesci wsi Boza Wola", w zakresie czesci tekstowej igraficznej w odniesieniu do terenu oznaczonego
symbolem 11K i 1UP;

-wnidst zmiany wynikajgce z ww rozstrzygniecia;

-ogtosit o wytozeniu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu
na co najmniej 7 dni przed dniem wytozenia iwylozyt ten projekt wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko do publicznego wgladu w okresie od 5 maja 2026 r. do 26 maja 2026 r. oraz w dniu 14 maja
2026 r. zorganizowat dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami;

-wyznaczyt termin do 10 czerwca 2026 r., w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne
nie posiadajgce osobowosci prawnej mogty wnies¢ uwagi dotyczace projektu planu i prognozy oddziatywania
na srodowisko;

-podczas wytozenia do publicznego wgladu projektu planu miejscowego nie zostaty wniesione uwagi;

Tym samym zostaty zakoniczone prace zwigzane ze sporzgdzeniem niniejszego planu miejscowego oraz
skompletowaniem dokumentacji planistyczne;.

-potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — plan miejscowy
ustala zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej, ponadto wprowadza ustalenia w zakresie odprowadzania
sciekdw sanitarnych oraz odprowadzania wéd opadowych i roztopowych, majgce na celu ochrone zasobdéw
wodnych.

Ustalajac przeznaczenie terenu organ rozwazyt interes publiczny iinteresy prywatne, zmierzajace do
poprawy istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, s$rodowiskowe ispoteczne. Zaprojektowane rozwigzania planu s3 zgodne
z oczekiwaniami wiekszosci wiascicieli terenu oraz gminy w granicach dopuszczonych ustaleniami studium
uwarunkowan  ikierunkdw  zagospodarowania  przestrzennego, umozliwiajgc im  zabudowe
i zagospodarowanie nieruchomosci na cele mieszkaniowe.

Interes publiczny zostat uwzgledniony poprzez stworzenie mozliwosci zachowania funkcji mieszkaniowej
i mieszkaniowo — ustugowej i ustugowej w dogodnych warunkach wzdtuz drég publicznych. Istniejgca ul.
Modlinska iistniejgce odcinki drdg publicznych zapewniajg obstuge istniejgcych nieruchomosci, ale takze
zabezpieczajg mozliwos¢ racjonalnego poprowadzenia sieci infrastruktury technicznej. Zaprojektowany ukfad
komunikacyjny tworzy warunki do funkcjonowania istniejacych obiektéw iogranicza mozliwosci zabudowy
terendéw lesnych, celem zachowania terenéw chronionych.

Przedmiotowy obszar planu stanowi teren przeznaczony pod zabudowe ustug publicznych oraz teren
infrastruktury kanalizacyjnej. Rozwigzania przestrzenne uwzgledniaja dazenie do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego.

Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Jabtonna przyjete uchwatg nr
IV/51/2019 Rady Gminy Jabtonna zdnia 21 stycznia 2019 r. wskazujg na potrzebe kontynuowania juz
podjetych i opracowania nowych miejscowych plandéw zagospodarowania na terenach, na ktérych pojawi sie
potrzeba zmiany, z uwzglednieniem aktualnych potrzeb przestrzennego rozwoju gminy Jabtonna ijej
mieszkancow. Sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umozliwi wprowadzenie
whioskowanych ustalen wtascicieli terenu i przyczyni sie do realizacji oczekiwan uzytkownikdw przestrzeni co
do kierunkow i zasad zagospodarowania terendw, a tym samym do poprawienia jakosci zycia mieszkancéw
gminy. Gtéwnym celem podjecia prac nad planem jest uregulowanie przeznaczenia terenu gminnego
i przeznaczenie na teren ustug publicznych oraz likwidacja czesci drog kolidujgcych z zagospodarowaniem
nieruchomosci.

Zgodnie z opracowang prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, zrédtem wptywoéw
dla budzetu gminy bedzie wzrost podatkéw od gruntu inieruchomosci szacowany tgcznie na okoto
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621.757,00 zt. Na podstawie obliczen okreslono wartos¢ wskaznika ekonomicznego NPV (stuzgcego ocenie
ekonomicznej inwestycji) w wysokosci zaokraglonej + 225.271,00 zt.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy uchwala
rada gminy, po stwierdzeniu ze niniejszy plan nie narusza ustalen studium, rozstrzygajac jednoczesnie
0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych
w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Czes$¢ tekstowa planu stanowi tresé¢ uchwaty,
czesc graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig zatgczniki do uchwaty.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Gminy niniejszej uchwaty jest uzasadnione.
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