UCHWALANR .....cccevviiiiiniinininnns
RADY GMINY WODYNIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewidencyjnym 701/1
w miejscowosci Wodynie

Na podstawieart. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 . o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz.
1153 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22024 r. poz. 1130 zezm.) oraz art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze
zm.), w zwiazku z Uchwalg Nr VIII/62/25 Rady Gminy Wodynie z dnia 28 marca 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr
ewidencyjnym 701/1 w miejscowosci Wodynie, oraz stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wodynie, przyjetego Uchwalg nr
XXI1/130/2001 Rady Gminy w Wodyniach z dnia 26 lutego 2001 r., zmienionego Uchwatg nr 11/10/14 z dnia
11 grudnia 2014 r. oraz Uchwata nr XXII1/180/20 z dnia 29 grudnia 2020 r., Rada Gminy Wodynie uchwala, co
nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogdlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialki o nr ewidencyjnym
701/1 w miejscowosci Wodynie, zwany dalej planem.

2. Zalacznikami do niniejszej uchwaly sg:

1) czg$¢ graficzna, naktorg sktada sie rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik
nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowiace zatacznik
nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktérenaleza do zadan witasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, stanowiace
zalgcznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne, stanowiace zatgcznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

§ 3. 1. W planie ustala sig:

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos§¢ zabudowy,
minimalnag liczb¢ i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;



7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepisow;

8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

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

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu;

11) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

2. Plan nie zawiera, ze wzglgdu na brak wystgpowania:

1) zasad ochrony krajobrazéw kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

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

4) szczegbdlnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;

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

§ 4. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) nieprzekraczalnejlinii zabudowy —nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu
linie, przed ktéra nie moze by¢ wysunicte lico zewngtrznej nadziemnej §ciany realizowanego
budynku, z dopuszczeniem wysunigcia przed te lini¢ do 1,5 m balkondw, loggii, wykuszy,
zadaszen nad wejsciami, pochylni i schodow zewnetrznych, z zastrzezeniem, Ze linia ta nie
dotyczy budowli oraz obiektéw matej architektury;

2) przeznaczeniu uzupeklniajacym terenu — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz
podstawowe, wzbogacajace lub uzupehiajace przeznaczenie podstawowe 1 mogace z nim
harmonijnie wspotistnie¢, dopuszczone na warunkach okre§lonych planem. Przeznaczenie
uzupetniajace moze by¢ realizowane niezaleznie od przeznaczenia podstawowego.

§ 5. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;

2) linia rozgraniczajaca tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalna linia zabudowys;

4) zwymiarowane odleglo$ci mierzone w metrach;

5) granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych;

6) przeznaczenie terendéw o réznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolami literowymi: US — teren ustug sportu i rekreacji.

2. Oznaczenia graficzne wyst¢pujace na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, w tym wynikajace

z przepisow odrebnych, maja wylacznie charakter informacyjny.

Rozdzial 2
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu ustala sig:

1) ksztaltowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie
parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu;



2) zakaz ksztaltowania powierzchni dziatek budowlanych w sposéb umozliwiajacy naturalny sptyw
wod opadowych na sasiednie dzialki budowlane.

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

1) obowiazek zachowania dopuszczalnego poziomu halasu zgodnie z przepisami odrebnymi dla
terenu chronionego akustycznie, oznaczonego narysunku planu symbolem 1US — jak dla terenow
zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy;

2) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na Srodowisko,
z wyjatkiem obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

3) zakaz lokalizacji zakladéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w
szczegbdlnoscei zakladow o zwickszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii
przemystowych;

4) zakaz odptywu wod opadowych i roztopowych ze szkodg dla gruntéw sasiednich, zgodnie z
przepisami odrgbnymi z zakresu prawa wodnego.

§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

1) wskazuje si¢ stanowisko archeologiczne nr 61-75/27, ujete w gminnej ewidencji zabytkow,
oznaczone narysunku planu symbolem graficznym, dla ktdérego ustala si¢ ochron¢ zgodnie z
przepisami odrebnymi w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami;

2) ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego nr 61-75/27,
zlokalizowanego w granicach obszaru objetego planem, oznaczong na rysunku planu symbolem
graficznym, w ktorej nakazuje si¢ prowadzenie wszelkich dziatan inwestycyjnych zgodnie z
przepisami odrgbnymi w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami lub prawa
budowlanego.

§ 9. W zakresie zasad ksztalttowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu ustala si¢:

1) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegodtowymi dla poszczegodlnych terenow;
2) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:

a) nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) jezeli ustalenia szczegdotowe dla poszczegdlnych terenéw nie stanowig inaczej, maksymalna
wysokos¢ obiektow budowlanych do 15,0 m, z wylagczeniem infrastruktury technicznej, dla
ktorej dopuszcza sie wysokos¢ do 30,0 m, z zastrzezeniem lit. c,

c¢) ustalenia wysokosci nie dotycza obiektow matej architektury;

3) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:

a) liczbe miejsc do parkowania samochodow:

— dlaustug— minimum 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 500 m? projektowane;j
powierzchni obiektu,

b) sposob realizacji miejsc do parkowania w formie:

— wydzielonych stanowisk postojowych na powierzchni terenu,
— mozliwos¢ realizacji miejsc do parkowania na terenie Zespolu Szkot w Wodyniach,

¢) minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie droég publicznych.

§ 10. W zakresie granic i sposobu zagospodarowania terenéw lub obiektoéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisOw odrebnych ustala si¢ uwzglgdnienie uwarunkowan wynikajacych z
potozenia calego obszaru objetego planem w zasiggu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215
Subniecka warszawska, zgodnie z przepisami odrgbnymi i ustaleniami niniejszej uchwaty.
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§ 11. W zakresie szczegdtowych zasad i warunkoéw scalania i podzialu nieruchomosci ustala sig:

1) w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza si¢ obszarOw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatlow nieruchomosci;

2) minimalna powierzchnia dziatek i minimalna szerokos$¢ frontow dziatek zgodnie z ustaleniami
szczegdlowymi dla poszczegbdlnych terenow;

3) kat polozenia granic dzialek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 60° do 120°;

4) parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza podziatow dokonywanych w celu
sytuowania urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych drog,
regulacji stanu prawnego, poprawy istniejacego zagospodarowania, celem powickszania
istniejgcych dziatek (pod warunkiem, Zze nieprzylaczana dziatka bedzie spetnia¢ warunki
okreslone niniejsza uchwatg) oraz innych dokonywanych na podstawie odrgbnych przepisow .

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala si¢:

1) powigzanie obszaru objetego planem z zewnetrznym ukfadem komunikacyjnym poprzez drogi
publiczne zlokalizowane poza obszarem objgtym planem, przebiegajace wzdhuz granic obszaru
objetego planem;

2) dopuszcza si¢ realizacj¢ nowych dojs¢, dojazdow i drég wewngetrznych;

3) dla nowych drég wewnetrznych, o ktorych mowa w pkt 2, ustala si¢ nast¢gpujacy warunek
funkcjonalno-techniczny: minimalna szerokos$¢ drog: 5,0 m.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala sie:

1) mozliwo$§¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe i rozbudowe istniejacych
obiektow, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi;
2) w zakresie zaopatrzenia w wodg:

a) zasilanie w wodg z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem lit. d,

b) budowg sieci wodociggowej o §rednicy nie mniejszej niz 80 mm, z zastrzezeniem lit. c,

c) przy realizacji nowych i przebudowie istniejacych sieci wodociggowych nakaz zachowania
parametrow sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantow,
zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode,

d) dopuszcza si¢ lokalizacje indywidualnego uje¢cia wody, zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) w zakresie odprowadzania $ciekow bytowych:

a) odprowadzenie sciekow do sieci kanalizacyjnej, z zastrzezeniem lit. c,

b) budowg sieci kanalizacyjnej o $rednicy nie mniejszej niz 90 mm,

c¢) dopuszczenie stosowania zbiornikow bezodptywowych nanieczystosci ciekte lub oczyszczalni
sciekow, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa budowlanego i prawa wodnego;

4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terenow zabudowy 1 ulic poprzez sptyw
powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, studnie chtonne, po
uprzednim oczyszczeniu, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa wodnego, z
zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych bezposrednio do ziemi na danej
dzialce budowlanej lub do kanalizacji deszczowej,

¢) budowe sieci kanalizacji deszczowej o $rednicy nie mniejszej niz 150 mm;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zasilanie w gaz z sieci gazowej, z zastrzezeniem lit. c,

b) budowe sieci gazowej o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm,

c¢) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych,



d) dopuszcza si¢ wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajacych ciepto
lub urzadzeniach kogeneracyjnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zasilanie w energi¢ elektryczng w oparciu o stacje oraz linie elektroenergetyczne sredniego i
niskiego napigcia, z zastrzezeniem lit. c,

b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych w granicach planu, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

¢) dopuszczenie indywidualnych systemow pozyskiwania energii, w tym lokalizacji urzagdzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z
zastrzezeniem lit. d,

d) zakaz lokalizacji biogazowni i elektrowni wiatrowych za wyjatkiem mikroinstalacji;

7) w zakresie zaopatrzenia w cieplo:

a) ogrzewanie budynkoéw ze zrodet indywidualnych, z zastosowaniem zrodet ciepta,
ograniczajacych emisje zanieczyszczen do §rodowiska z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszczasi¢ ogrzewanie budynkow z indywidualnych zrodet ciepta zasilanych z sieci gazowej
lub elektroenergetycznej, lub urzadzen kogeneracyjnych zasilanych paliwem gazowym lub
urzadzen wykorzystujacych energie z odnawialnych zrodet energii, zgodnie z przepisami
odrgbnymi, z zastrzezeniem lit. c,

c) zakaz lokalizacji biogazowni i elektrowni wiatrowych za wyjatkiem mikroinstalacji;

8) w zakresie telekomunikacji — obstuge z istniejacych 1 rozbudowywanych sieci
telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa budowlanego;
9) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie odpadow.

§ 14. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokos$ci 0% dla terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1US.

§ 15. Ustala si¢ granice terenu inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym tozsamg z liniami
rozgraniczajacymi teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1US.

Rozdzial 3
Ustalenia szczegélowe

§ 16. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1US, ustala sig:

1) przeznaczenie — teren ustug sportu i rekreacji;
2) przeznaczenie uzupehiajace:
a) teren ustug handlu,
b) teren uslug gastronomii,
c) teren ustug edukac;ji,
d) teren ustug kultury i rozrywki,
e) teren komunikacji drogowej wewnetrznej,
f) teren zieleni urzadzonej;
3) zakaz lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego;
4) dopuszczenie lokalizacji:
a) budynkow gospodarczych i garazowych wbudowanych lub wolno stojacych, w tym budynkow,
ktére moga sprawowac funkcje szatni,
b) parkingow;
5) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 0,7,
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b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 0,25,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,7,
d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,01,
e) maksymalna wysoko$¢ budynkéw — do 15,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych: dowolne;
6) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci dla ustug:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejszg niz 2500 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 30,0 m;
7) w zakresie obstugi komunikacyjnej: obshuga terenu poprzez istniejacy uktad drog publicznych
zlokalizowanych poza obszarem objgtym planem.

Rozdzial 4
Ustalenia koncowe

§ 17. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Wodynie.

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



