Uchwata Nr .........
Rady Gminy Jabtonna
zdnia .... ... 2026 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna
dla rejonu ulic Piaskowa, Parkowa i Modlinska w Jabtonnie — cze$¢ Il

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2025 r.
poz. 1153 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), art. 67 ust. 1 i ust. 3 pkt 4 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w zwigzku z uchwatg nr VI1/99/2019 Rady Gminy Jabtonna z dnia
25 kwietnia 2019r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Jabtonna dla rejonu ulic Piaskowa, Parkowa i Modliriska w Jabtonnie,

stwierdzajgc ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Jabtonna, przyjetego uchwatg Rady Gminy Jabtonna nr VI/45/2015 z dnia 25 marca
2015 r., Rada Gminy Jabtonna uchwala, co nastepuje:

DZIAL I. USTALENIA OGOLNE

Rozdziat 1.
Zakres obowigzywania planu

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Jabfonna dla rejonu ulic
Piaskowa, Parkowa i Modlinska w Jabtonnie — czes¢ Il, zwany dalej ,planem”, w czesci dla ktorej
Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie wyrokiem sygn. akt. VIl SA/Wa 352/25 z dnia 7 sierpnia 2025
r. stwierdzit niewazno$¢ uchwaty Rady Gminy Jabtonna nr LIV/629/2023 z dnia 25 wrzes$nia 2023 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dla rejonu ulic
Piaskowa, Parkowa i Modlinska w Jabftonnie, w zakresie czesci tekstowej i graficznej dotyczacej terenu
oznaczonego symbolem 4U/MN.
2. Plan obejmuje obszar, dla ktérego Wojewddzki Sgd Administracyjny w Warszawie wyrokiem sygn. akt. VII
SA/Wa 352/25 z dnia 7 sierpnia 2025 r. stwierdzit niewazno$¢ uchwaty Rady Gminy Jabtonna nr
LIV/629/2023 z dnia 25 wrzesnia 2023 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Jabtonna dla rejonu ulic Piaskowa, Parkowa i Modlinska w Jabfonnie.
3. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik
nr 1 do uchwaty i bedgcym integralng czes$cig niniejszej uchwaty.
4. Ponadto zatgcznikami do niniejszej uchwaty sa:
1) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag wniesionych do projektu planu —
stanowigce zatgcznik nr 2 do uchwaty;
2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych — stanowigce zatgcznik nr 3 do uchwaty;
3) dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatacznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. Okreslenia stosowane w uchwale oznaczaja:

1) dach ptaski — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych
nie wiekszym niz 12°;

2) dach symetryczny — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowym kacie nachylenia gtéwnych
potaci dachowych, z wylgczeniem lukarn;

3) elementy technicznego wyposazenia drogi - nalezy przez to rozumie¢ urzgdzenia odwadniajgce
oraz odprowadzajgce wode, urzgdzenia o$wietleniowe, obiekty i urzgdzenia obstugi uczestnikow
ruchu, urzgdzenia techniczne drogi, kanaly technologiczne w pasie drogowym, infrastrukture
techniczng w pasie drogowym niezwigzang z droga;

4) infrastruktura techniczna — nalezy przez to rozumie¢ naziemne lub podziemne, dystrybucyjne
przewody lub urzadzenia: wodociggowe, kanalizacyjne, cieptownicze, elektryczne, gazowe
lub telekomunikacyjne;

5) nieprzekraczalna linia zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie, ktorej elewacja nie przekroczy
od strony okreslonej w planie miejscowym po zewnetrznym obrysie sciany projektowanego budynku;
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6) powierzchnia biologicznie czynna — nalezy przez to rozumie¢ stosunek terenu biologicznie
czynnego w rozumieniu przepiséw odrebnych do powierzchni dziatki budowlanej;

7) przeznaczenie terenu — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie terenu, kitdre zostato ustalone
planem jako jedyne na danym terenie, wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;

8) przeznaczenie podstawowe terenu — nalezy przez to rozumie¢ czes¢ przeznaczenia terenu, ktére
powinno dominowaé w danym terenie w iloSci wiekszej niz 50% powierzchni dziatki lub wiekszej niz
50% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw na dziatce;

9) przeznaczenie uzupetniajagce terenu — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne
niz podstawowe, ktére uzupetnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe i nie wystepuje
samodzielnie na dziatce;

10) teren — nalezy przez to rozumie¢ czes$¢ obszaru objetego planem o okreslonym przeznaczeniu
i zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi i oznaczony
symbolem;

11) urzadzenia towarzyszace - nalezy przez to rozumie¢ infrastrukture techniczng, dojazdy i dojscia,
parkingi, wiaty, altany i zadaszenia;

12) ustugi nieucigzliwe - nalezy przez to rozumie¢ ustugi o lokalnym zasiegu, nie zaliczone do
inwestycji mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $Srodowisko,
ktérych dziatalnos¢ nie powoduje przekroczenia dopuszczalnych standardow jakosci srodowiska
oraz ucigzliwosci poza terenem, do ktérego prowadzgcy dziatalnos¢ posiada tytut prawny;

13) wysokos¢ zabudowy — nalezy przez to rozumie¢:

a) wysokos¢ budynkow,
b) wysokos¢ obiektéw budowlanych, ktére nie sg budynkami — mierzong od sredniego poziomu
terenu rodzimego na obrysie obiektu do najwyzej potozonej czesci tego obiektu.

§ 3. 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem:;

2) linia rozgraniczajgca terenu o jednakowym przeznaczeniu lub jednakowych zasadach

zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) przeznaczenie terenu wraz z jego symbolem;

5) zwymiarowane odlegtosci w metrach.
2. Oznaczenia graficzne wystepujgce na rysunku planu, nie wymienione w ust.1, majg
charakter informacyjny.

§ 4. Ustala sie stawke procentowg stuzgcg naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%.

Rozdziat 2.
Przeznaczenie terenéow

§ 5. Ustala sie przeznaczenie terenu wyznaczonego linig rozgraniczajgcg i oznaczonego symbolem
literowym zgodnie z rysunkiem planu: U/MN — teren zabudowy ustugowej z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinna.

Rozdziat 3.
Zasady ochrony, ksztaltowania fadu przestrzennego

§ 6. W zakresie ksztaltowania istotnych elementéw zagospodarowania przestrzennego ustala sie:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy, okreslone i zwymiarowane, zgodnie z rysunkiem planu, przy czym
w miejscach wskazanym na rysunku planu w odlegtosci 5,0 m od drég zlokalizowanych poza
granicami planu;
2) wysokosci zabudowy ustalonej w Dziale Il uchwaty nie stosuje sie do inwestycji z zakresu inwestyc;ji
tacznosci publicznej z zastrzezeniem § 13 ust. 2.
§ 7. Na obszarze objetym planem, zgodnie z rysunkiem planu, nie ustala sie obszardw przestrzeni publicznej
w rozumieniu przepiséw odrebnych.



Rozdziat 4.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu

§ 8. 1. Na obszarze objetym planem ustala sie zagospodarowanie zielenig urzgdzong powierzchni
niezabudowanych i nieutwardzonych dziatek budowlanych, zgodnie 2z ustaleniami szczegoétowymi
dla poszczegdlnego terenu.

2. Na obszarze objetym planem dopuszcza si¢ zielen, zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Na obszarze objetym planem zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywa¢ na sSrodowisko oraz przedsiewzie¢ moggacych potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko w rozumieniu przepiséw odrebnych, z zastrzezeniem, ze zakaz ten nie dotyczy inwestycji
celu publicznego z zakresu drog, sieci infrastruktury technicznej, tgcznosci publicznej w rozumieniu
przepiséw odrebnych.

§ 9. Obszar objety planem potozony jest w catosci w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
nr 215 "Subniecka warszawska" oraz nr 222 "Dolina $rodkowej Wisty (Warszawa - Putawy)’, na terenie
ktérych obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 10. Na obszarze objetym planem, pod wzgledem akustycznym teren U/MN kwalifikuje sie jako teren
zagospodarowany pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg, zgodnie z przepisami dotyczacymi ochrony
srodowiska w zakresie ochrony przed hatasem.

Rozdziat 5.
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 11. Ustala sie zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu w celu stworzenia spéjnego
kompleksu zabudowy, w tym celu wyznacza sie:
1) maksymalng powierzchnie zabudowy, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy, minimalny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, a takze maksymalng wysoko$¢ zabudowy zgodnie
z ustaleniami szczegétowymi zawartymi w Dziale |l uchwaty;
2) linie zabudowy zgodnie z ustaleniami § 6 pkt 1.

§ 12. Na obszarze objetym planem dopuszcza sie:

1) dla istniejgcych obiektow i budynkéw oraz ich cze$ci, ktére posiadajg inne niz ustalone w planie,
funkcje, wskazniki zabudowy, wysokos$¢ i geometrie dachu:
a) remont,
b) przebudowe,
c) zmiane sposobu uzytkowania obiektu,
d) rozbudowe lub nadbudowe,
e) dostosowanie dla potrzeb osdb niepetnosprawnych;

2) przebudowe oraz nadbudowe dla istniejgcych budynkow, ktére przekraczajg wskazane na rysunku
planu miejscowego linie zabudowy;

3) sytuowanie budynku zwréconego Sciang bez okien i drzwi w strone granicy tej dziatki w odlegtosci
1,5 m od granicy lub bezposrednio przy granicy dziatki.

§ 13. 1. Niezaleznie od ustalen szczegotowych dla terenu zawartych w Dziale |l uchwaly ustala sie
maksymalng wysoko$¢ obiektow infrastruktury technicznej na 12,0 m, z zastrzezeniem ust. 2.

2. Dla inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej ustala sie maksymalng wysokos¢ obiektow
na 50,0 m.

§ 14. W zakresie powierzchni dziatek dopuszcza sie:

1) wydzielenie dziatki mniejszej powierzchniowo niz normatyw okreslony w ustaleniach szczegétowych
dla poszczegdlnego terenu, wytacznie jezeli wydzielenie takiej dziatki bedzie stuzyé powiekszeniu
dziatki sgsiedniej w celu osiggniecia ustalonego przepisami uchwaty normatywu, wydzieleniu drogi
wewnetrznej lub wydzieleniu dziatki pod lokalizacje infrastruktury technicznej;

2) wykorzystanie pod zabudowe dziatlek o powierzchni mniejszej niz okres$lona w ustaleniach
szczegotowych dla poszczegdlnego terenu, jezeli ich powierzchnia wynika z wydzielenia z nich
terenéw pod drogi publiczne lub urzgdzenia infrastruktury technicznej;

3) lokalizowanie zabudowy na dziatkach mniejszych powierzchniowo niz normatyw okreslony
w ustaleniach szczegdétowych dla poszczegdlnego terenu, wydzielonych przed dniem wejscia
w zycie niniejszej uchwaty, pod warunkiem stosowania okreslonych w nim pozostatych parametrow
i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
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Rozdziat 6.
Szczegobtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 15. Nie wskazuje sie granic obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci
zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 16. Zasady scalania i podziatu nieruchomosci zgodnie z ustaleniami szczegotowymi zawartymi
w Dziale Il uchwaty.

Rozdziat 7.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 17. Na obszarze objetym planem w zakresie rozbudowy i budowy systemu komunikacji ustala sie obstuge
terenu i powigzania z uktadem zewnetrznym poprzez drogi zlokalizowane poza granicami planu.

§ 18. 1. Na obszarze objetym planem w zakresie miejsc do parkowania ustala sie:

1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej urzadzenie nie mniej niz 2 miejsca na 1 lokal
mieszkalny, wliczajgc w to garaz;

2) dla ustug handlu, biur i administracji, osSrodkow badawczych, nieucigzliwej produkcji, gastronomii,
ustug bytowych i rzemiosta oraz drobnej wytwoérczo$ci urzgdzenie nie mniej niz 2 miejsca na kazde
rozpoczete 100,0 m? powierzchni uzytkowej;

3) dla ustug os$wiaty urzgdzenie nie mniej niz 5 miejsc na kazde rozpoczete 1000,0 m? powierzchni
uzytkowej budynkoéw szkolnych;

4) dla nauki i szkolnictwa wyzszego, kultury urzadzenie nie mniej niz 20 miejsc na kazde rozpoczete
1000,0 m? powierzchni uzytkowej;

5) dla ustug zdrowia i opieki spotecznej urzgdzenie nie mniej niz 25 miejsc na 100 t6zek oraz nie mniej
niz 5 miejsc na 10 zatrudnionych;

6) w ustugach turystyki: hotelach i punktach gastronomicznych urzgdzenie nie mniej niz 40 miejsc
na 100 miejsc konsumpcyjnych lub hotelowych;

7) dla ustug motoryzacyjnych i transportowych, stacji benzynowych, stacji napraw i obstugi
samochodéw urzadzenie nie mniej niz 2 miejsca na kazde rozpoczete 100,0 m?
powierzchni uzytkowe;.

2. Na obszarze objetym planem w zakresie miejsc do parkowania ustala sie lokalizacje miejsc na dziatkach
budowlanych, na ktdrych lokalizowana jest inwestycja.
3. Na obszarze objetym planem w zakresie miejsc do parkowania dopuszcza sie:

1) otwarty parking;

2) garaze wbudowane i wolnostojgce.

§ 19. Na obszarze objetym planem w zakresie miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowg ustala sie:
1) w strefach zamieszkania i w strefach ruchu ilosci miejsc zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) naterenach innych niz wymienione w pkt 1 ilo§¢ miejsc w liczbie nie mniejszej niz:
a) 1 miejsce — dla lokali uzytkowych w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, dla zabudowy ustugowej, jezeli liczba miejsc parkingowych wynosi
mniej niz 6;
b) 1 miejsce — jezeli liczba miejsc parkingowych wynosi od 6 do 15;
c) 2 miejsca - jezeli liczba miejsc parkingowych wynosi powyzej 15, na kazde 15 miejsc.

Rozdziat 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej

§ 20. 1. Na obszarze objetym planem w zakresie zasad obstugi infrastruktury technicznej ustala sie:

1) dostawe wody z sieci wodociggowej potozonej w drogach zlokalizowanych poza granicami planu,
zasilanej z sieci o0 $rednicy nie mniejszej niz @ 40 mm, z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2;

2) docelowo odprowadzenie sciekéw komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej potozonej w drogach
zlokalizowanych poza granicami planu, o $rednicy nie mniejszej niz @ 63 mm, z zastrzezeniem ust. 2
pkt 3;

3) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej lub ogdlnosptawnej
potozonych w drogach zlokalizowanych poza granicami planu, na wiasny teren nieutwardzony, do
dotéw chtonnych lub do zbiornikéw retencyjnych;
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4) zaopatrzenie w energie elekiryczng z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej niskiego lub
sredniego napiecia 15kV potozonej w drogach zlokalizowanych poza granicami planu, z mozliwoscig
korzystania ze zrédet energii odnawialnej zgodnych z § 21;

5) dostawa gazu z rozdzielczej sieci gazowej potozonej w drogach zlokalizowanych poza granicami
planu, o $rednicy nie mniejszej niz @ 32 mm, z zastrzezeniem ust. 2 pkt 4;

6) zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrédet ciepta, odpowiadajgcych przepisom odrebnym
dotyczacym gospodarki energetycznej i ochrony srodowiska, z mozliwoscig korzystania ze zrdédet
energii odnawialnej zgodnych z § 21;

7) gospodarka odpadami na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

2. Na obszarze objetym planem w zakresie zasad obstugi infrastruktury technicznej dopuszcza sie:

1) sieci dystrybucyjne;

2) indywidualne ujecia wody, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) rozwigzania indywidualne w zakresie odprowadzania $ciekdw komunalnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

4) indywidualne zbiorniki na gaz ptynny;

5) podziemne i naziemne przewody wodociggowe i kanalizacyjne, gazociagi, linie kablowe sieci
telekomunikacyjnej i elektroenergetycznej.

§21. 1. Na obszarze objetym planem dopuszcza sie instalacje odnawialnych zrédet energii o mocy
elektrycznej nie wiekszej niz 50 kW lub o mocy cieplnej nie wiekszej niz 100 kW, z zastrzezeniem ust. 2.
2. Na obszarze objetym planem zakazuje si¢ elektrowni wiatrowych oraz wytwarzania biogazu rolniczego.

DZIAL Il. PRZEPISY SZCZEGOLOWE

§ 22. 1. Ustala sie teren oznaczony na rysunku planu symbolem 4U/MN.
2. Ustala sie przeznaczenie podstawowe terenu: zabudowa ustugowa.
3. Ustala sie przeznaczenie uzupetniajgce terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
4. W zakresie ksztattowania zabudowy ustala sie:
1) budynek wolnostojgcy;
2) budynek ustugowy lub budynek ustugowo - mieszkalny;
3) wysokos¢ zabudowy nie wigksza niz:
a) 9,0 m dla budynkéw ustugowych i budynkéw ustugowo - mieszkalnych,
b) 6,0 m dla pozostatych budynkéw i budowli;
4) dach:
a) symetryczny dwu lub wielospadowy o kagcie nachylenia pofaci nie mniejszym niz 15°
i nie wiekszym niz 45°, pokryty dachéwkg lub materiatem dachéwkopodobnym,
b) ptaski.
5. W zakresie ksztattowania zabudowy zakazuje sie stosowania lukarn i facjat dachowych o powierzchni
wiekszej niz potowa potaci dachu.
6. W zakresie ksztaltowania zabudowy dopuszcza sie na dzialce budowlanej budynki wolnostojgce
garazowe lub gospodarcze.
7. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztattowania tadu przestrzennego ustala sie:
1) intensywnos$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,001 i nie wieksza niz 0,6;
2) powierzchnia zabudowy nie wigeksza niz 50% powierzchni dziatki budowlanej;
3) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 50% powierzchni dziatki budowlanej.
8. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztaltowania tadu przestrzennego dopuszcza sie
urzgdzenia towarzyszace.
9. W zakresie szczegétowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:
1) powierzchnia dziatki nie mniejsza niz 800,0 m?;
2) szerokosc frontu dziatki nie mniejsza niz 20,0 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego nie mniejszy niz 5° i nie wiekszy
niz 115°;
4) ustalen, o ktérych mowa w pkt 1 i 2 nie stosuje sie przy wydzielaniu dziatek dla potrzeb lokalizacji
obiektow infrastruktury technicznej oraz dziatek pod dojscia i dojazdy.
10. W zakresie powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych obowigzujg ustalenia zawarte w ust. 9
pkt1i4.
11. W zakresie obstugi komunikacyjnej ustala sie obstuge z drég zlokalizowanych poza granicami planu.
12. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego obowigzujg ustalenia zawarte w § 6;
13. W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu obowigzujg
ustalenia zawarte w § 8-10.
14. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji obowigzujg ustalenia
zawarte w § 17-19.
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15. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej obowigzujg
ustalenia zawarte w § 20-21.

DZIAL Ill. PRZEPISY KONCOWE
§ 23. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Wéjtowi Gminy Jabtonna.

§ 24. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.

Przewodniczacy
Rady Gminy Jabfonna



