PROJEKT
UCHWALANR ..ot
RADY MIASTA | GMINY Gabin

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru potozonego w obrebie miasta Gabina

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(tekst jednolity Dz.U. z 2024 r., poz. 1465 z pézn. zm.), art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r., poz.1130 z pdzn. zm.) oraz
Uchwaty Nr 449/LXXIV/2024 Rady Miasta i Gminy Gabin z dnia 27 marca 2024 r.

Rada Miastai Gminy Gabin stwierdza:

§ 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w obrebie miasta Gabina

nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i

gminy Gabin

oraz uchwala, co nastepuje:

Rozdziat |
Przepisy ogodlne

§ 2.1.Uchwala sie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w obrebie
miasta Gabina zwany dalej ,planem”.

2. Zakres planu obejmuje teren dziatek Nr ewid. 1471 i 1473 o powierzchni ok. 5,4 ha pofozonych w
miescie Gabin.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunku planu sporzgdzonym w skali
1:1000 stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

4. Zatgcznikami do Uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy integralng czes$¢ uchwaty — Zat. Nr 1;
2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wtasnych gminy — Zat. Nr 2;
3) dane przestrzenne w postaci cyfrowej — zat. Nr 3.

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

4) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu;

5) granic i sposobdow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie
przepiséw odrebnych;

6) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

7) sposoboéw tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenéw;

8) stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci;

9) szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci;

10) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Plan nie okresla ze wzgledu na brak problematyki:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr
kultury wspdlczesnej;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu w tym
zakaz zabudowy;

4) granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektdw podlegajacych ochronie w zakresie
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, terendw gorniczych, obszaréw osuwania sie mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych.



3. Na rysunku planu nastepujgce oznaczenia graficzne sg obowigzujacymi ustaleniami planu:

2)

granica obszaru objetego ustaleniami planu;

linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalne linie zabudowy;

przeznaczenie terenu okreslone symbolem literowym;

zwymiarowane odlegto$ci oznaczone na rysunku planu.

§ 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaty jest mowa o:

1)
2)

3)

4)

5)

6)

planie — nalezy przez to rozumiec¢ plan zatwierdzony niniejszg Uchwata;

liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu i réznych warunkach zabudowy terenu;

przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktdére powinno
przewaza¢ na przedmiotowym terenie i stanowi¢ wiecej niz 50% ogdlnej powierzchni zabudowy w
obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajgcymi;

przeznaczeniu uzupetniajgcym - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz okreslone
przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong nieprzekraczalng
granice usytuowania budynkéw w ich powierzchni zabudowy wyznaczong zgodnie z przepisami
odrebnymi;

uciazliwosci obiektow i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni wplyw
danego przedsiewziecia na srodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi wynikajgcy z emisiji
gazéw, pytdow, zapachow, hatasu, promieniowania itp. w zakresie przekraczajgcym parametry
okreslone w przepisach odrebnych.

Ustala sie podziat obszaru na tereny o nastepujgcym przeznaczeniu:

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczone symbolem MN-U;
teren produkgji lub ustug lub zabudowy zagrodowej oznaczony symbolem P-U-RZM;
teren zabudowy zwigzanej z rolnictwem oznaczony symbolem RZ;

tereny komunikacji drogowej publicznej — drogi zbiorczej oznaczone symbolem KDZ;
tereny komunikacji drogowej publicznej — drogi lokalnej oznaczone symbolem KDL.

Rozdziat Il
Ogolne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego
1. Obowigzuje:

1)
2)

3)

ksztattowanie gabarytéw zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkéw do 3 kondygnac;i
nadziemnych;

stosowanie dla wiat, zadaszen wymogow w zakresie wysokosci i geometrii dachéw ustalonych dla
budynkéw gospodarczych;

zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztattowane w sposéb zgodny z przepisami odrebnymi.

2. Ponadto obowigzujg ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy
okreslone w Rozdziale IlI.

§ 7. Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu.
1. Ustala sie zasady ochrony i ksztattowania Srodowiska i krajobrazu:

1)

2)

3)

4)
5)

6)
7

8)

ksztaltowanie zréznicowanego krajobrazu poprzez ochrone istniejgcych oraz formowanie nowych
zadrzewien przydroznych i towarzyszgcych zabudowie;

zagospodarowanie powierzchni kazdej dziatki budowlanej zielenig urzgdzona, stosownie do
okreslonego wskaznika, w postaci drzew i krzewoéw zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i
geograficznymi, z dominacjg drzew lisciastych oraz gatunkéw odpornych na zanieczyszczenia;
zagospodarowanie pasa terenu o szerokosci okoto 2m zielenig izolacyjng — wysokg i niskg (zielen
wysokg sadzi¢ w odlegto$ci 1 m od granicy) wzdtuz granic terenu P-U-RZM w przypadku realizacji
funkcji produkgiji lub ustug;

przywrécenie powierzchni terenu (w tym wierzchniej warstwy gleby) zajetego tymczasowo pod
prace budowlane do stanu powierzchni czynnej biologicznie;

zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze i potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, okreslonych w przepisach odrebnych;

ograniczenie wysokosci obiektow infrastruktury technicznej do 14m;

zakaz lokalizacji zaktadoéw o zwigekszonym ryzyku i zakladow o duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii przemystowej, okreslonych w przepisach odrebnych;

zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku stosownie do klasyfikacji akustycznej
terenébw ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu, zachowanie dopuszczalnych
pozioméw hatasu okre$lonych dla terenéw sgsiednich w odniesieniu do ich przeznaczenia;



9) wyposazanie obiektdéw (tego wymagajgcych) w urzadzenia zabezpieczajgce srodowisko gruntowo-
wodne przed zanieczyszczeniem;

10) zaopatrzenie w ciepto z wykorzystaniem proekologicznych nosnikéw energii, w tym wykorzystanie
OZE;

11) uporzadkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadéw zgodnie z przepisami z
zakresu ochrony srodowiska i gospodarki odpadami.

§ 8. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej i komunikacji.

1.

2.

Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajgcg lub
rébwnoczesng realizacjg sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej.

Budowa sieci i urzadzen infrastruktury technicznej:

1) wzdtuz uktadéw komunikacyjnych w liniach rozgraniczajgcych drog lub w przestrzeni miedzy linig
zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi drég przy zachowaniu przepisdw odrebnych i w sposéb
nieograniczajgcy zagospodarowania terenu;

2) urzagdzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym stopniu wzdtuz
granic wtasnosci i istniejgcych systeméw technicznego uzbrojenia terenu;

3) z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od obiektéw budowlanych i urzgdzen uzbrojenia terenu;

4) dopuszcza sie wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji obiektow i urzadzen infrastruktury
technicznej.

Dopuszcza sie utrzymanie istniejgcych urzadzen nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenéw oraz
mozliwos¢ ich rozbudowy lub przebudowy w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem.

Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o istniejgcy
system wodociggu - minimalna $rednicy sieci rozbiorczej 90 mm.

Uporzadkowana gospodarka $ciekowa w oparciu o zbiorczy system kanalizacji sanitarnej poprzez
budowe sieci rozdzielczej o minimalnej $rednicy 150mm (dla kanalizacji grawitacyjnej) i
odprowadzenie sciekow do oczyszczalni sciekow;

1) w przypadku braku mozliwosci przytgczenia do sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie:

a) gromadzenie sciekdw w szczelnych zbiornikach na Scieki i okresowy wywo6z na dostepng
oczyszczalnie sciekéw,

b) na terenach P-U-RZM dopuszcza sie realizacje lokalnych urzadzen odprowadzania i
oczyszczania sciekdw w przypadku $ciekow technologicznych o tadunku zanieczyszczen
przekraczajgcych wartosci dopuszczalne dla wprowadzenia $Sciekow do kanalizacji
komunalnej.

Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych na terenach zabudowanych

powierzchniowo na nieutwardzony teren dziatki lub poprzez powierzchniowe systemy odwadniajgce

(urzgdzenia $ciekowe, rowy). Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spetniac¢

wymagania okreslone w przepisach dotyczacych ochrony srodowiska;

1) maksymalne zagospodarowanie wod opadowych w granicach dziatek budowlanych na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych;

2) dopuszcza sie odprowadzenie woéd opadowych do zbiornikéw infiltracyjnych lub infiltracyjno-
odparowujgcych.

. Zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcych i planowanych sieci elektroenergetycznych

napowietrzno - kablowych sredniego i niskiego napiecia z zachowaniem nastepujacych warunkéw:

1) dopuszcza sie budowe nowej infrastruktury technicznej elektroenergetycznej dystrybucyjnej
Srednich i niskich napie¢ oraz przebudowe i utrzymanie istniejgcej na podstawie przepiséw
odrebnych z zastosowaniem linii elektroenergetycznych w wykonaniu kablowym lub
napowietrznym;

2) przytgcza energetyczne SN, nN wykonaé jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem
skrzynek ztgczowo — pomiarowych, uktady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szafkach pomiarowych
usytuowanych w ogrodzeniu (linii rozgraniczajgcej drogi) lub w granicach dziatki, dopuszcza sie
inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegdolnymi;

3) dopuszcza sie lokalizacje stacji elektroenergetycznych SN/nN w wykonaniu wnetrzowym lub
napowietrznym z mozliwoscia  wprowadzenia do stacji linii elektroenergetycznych zgodnie z
przepisami odrebnymi, dopuszcza sie sytuowanie obiektéw z mozliwoscig wydzielenia odrebnej
dziatki, zgodnie z przepisami szczegolnymi, koniecznos¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej;

4) dopuszcza sie budowe, rozbudowe, przebudowe i remont infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej.

Zabezpieczenie w fgcza telefoniczne z dostepnych sieci telekomunikacyjnych, w tym zabezpieczenie w

awaryjng fgcznoscig telefoniczng dla sytuacji szczegdlnych dotyczacych ochrony ludnosci i spraw

obronnych;

1) utrzymanie, przebudowa i rozbudowa sieci i potgczen telekomunikacyjnych zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Rozwigzanie gospodarki odpadami zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami komunalnymi



oraz z przepisami odrebnymi wg zasad:

1) selektywna zbiérka odpadéw do pojemnikéw zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach
ogolnodostepnych - postepowanie z odpadami zgodnie z hierarchig okreslong w przepisach
odrebnych;

2) gospodarka odpadami wg zasad ochrony $rodowiska: zapobiegaé powstawaniu odpadow,
zapewni¢ odzysk i unieszkodliwianie odpadéw;

3) prowadzenie gospodarki odpadami przemystowymi i niebezpiecznymi stosownie do przepiséw
odrebnych.

10. Zaopatrzenie w ciepto w systemie indywidualnych zrédet ciepta z wykorzystaniem proekologicznych
nosnikow i zrédet energii oraz odnawialnych zrédet energii w tym mikroinstalac;ji.

11. Zaopatrzenie w gaz:
1) w oparciu o system gazyfikacji przewodowej poprzez budowe gazociggdéw sredniego cisnienia o
min. srednicy 60mm;
2) dopuszcza sie stosowanie dla celdw grzewczych i bytowych statych zbiornikoéw na gaz ptynny.

12. W obszarze objetym planem wystepujg urzadzenia melioracyjne, w przypadku kolizji z urzgdzeniami

melioracyjnymi obowigzuje przestrzeganie przepiséw odrebnych:

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu ze szkodg dla gruntow
sgsiednich;

2) dopuszcza sie przebudowe, rozbudowe i likwidacje istniejagcego drenowania z zachowaniem tej
czesci systemu, ktory reguluje przeptyw wod melioracyjnych z terenéw sgsiadujgcych;

3) rozwigzanie kolizji zabudowy i zagospodarowania terenu z urzgdzeniami melioracyjnymi
dokonywac¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, w sposdb zapewniajgcy prawidtowy odplyw wéd;

4) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwtaszcza kierunku odptywu, ze szkodg dla gruntéw
sasiednich.

13. Rozbudowa, przebudowa i budowa systemdédw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z
zachowaniem nastepujgcych warunkéw:

1) KDZ - teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi zbiorczej powiatowej Nr 6907W:
— szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych — wedtug oznaczenia na rysunku planu,
— obstuga terendw przylegtych poprzez skrzyzowania, odstepstwa zgodnie z przepisami
odrebnymi, dopuszcza sie zachowanie bezposredniej obstugi dla istniejgcej zabudowy;

2) KDL - teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi lokalnej:
— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — wedtug oznaczenia na rysunku planu,
— bezposrednia obstuga terenéw przylegtych.

14, Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do zainwestowania zgodnie z
rysunkiem planu, w pozostatych przypadkach zgodnie z przepisami odrebnymi.

15. Ustala sie nastepujgce zasady parkowania:
1) dla zabudowy produkcyjnej i ustugowej - 3 miejsca parkingowe na 100 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw;
2) dla zabudowy mieszkaniowej - 2 miejsca parkingowe na lokal;
3) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt. 1 i 2 wlasciciele posesji
zapewniajg na terenach w granicach wtasnej posesiji,
3) nie wyznacza sie miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg.

Rozdziat Il
Zasady zagospodarowania terenow i ksztattowania zabudowy

§ 9.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN-U ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug wraz z
obiektami towarzyszacymi;
2) przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa gospodarcza zwigzana z funkcjg podstawowg i
uzupetniajgca, parkingi, zieleh urzgdzona.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i przepisami
odrebnymi;

2) obstuga komunikacyjna z przylegtych drég publicznych i dojazdéw wydzielonych w trakcie
podziatow;

3) udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 30% powierzchni dziatki budowlane;j;

4) udziat powierzchni zabudowy nie moze przekraczaé¢ 60% dziatki budowlanej;

5) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w granicach 0,4-0,5;

6) w przypadku realizacji ustug handlu ograniczenie powierzchni sprzedazy do 400 m?;



7) funkcjonowanie obiektdw i urzgdzen w ramach prowadzonej dziatalnosci nie moze powodowaé
przekroczenia standardoéw jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut
prawny;

8) funkcja ustugowa i mieszkaniowa jednorodzinna realizowana w  obiektach wolnostojgcych;
dopuszcza sie realizacje w/w funkcji na oddzielnych dziatkach;

9) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko;

10) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych do 9 m;
2) maksymalna wysokos¢ budynkéw ustugowych do 10 m;
3) maksymalna wysokos¢ budynkéw garazowych, gospodarczych do 7 m;
4) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow do 4 m;
5) dachy budynkéw mieszkalnych i ustugowych o nachyleniu potaci 20 - 45°, dopuszcza sie dachy
ptaskie;
6) dachy budynkéw i obiektéw pozostatych o nachyleniu potaci 5 - 45°.

4. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) dopuszcza sie podzialy i scalenia nieruchomosci zgodnie z przepisami odrebnymi:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?;
b) minimalna szerokosc¢ frontu dziatki 25 m;
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60 - 90° lub zachowanie
istniejacego kata.

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych:
1) dla funkcji zabudowy mieszkaniowej — 1000 m?
2) dla funkcji zabudowy ustugowej — 1500 m?

§ 10.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem P-U-RZM ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe — teren  produkcji lub ustug lub zabudowy zagrodowej wraz z
obiektami towarzyszgcymi;
2) przeznaczenie uzupetniajgce — obiekty sktadowe i magazynowe, mieszkaniowa jednorodzinna dla
wiascicieli i zarzgdzajgcych w ramach zabudowy produkcyjnej lub ustugowej, obiekty i urzgdzenia
infrastruktury technicznej, zielen urzgdzona, instalacje fotowoltaiczne.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i przepisami
odrebnymi;

2) obstuga komunikacyjna z przyleglych drég publicznych i dojazdéw wydzielonych w trakcie
podziatow;

3) udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 20% powierzchni dziatki budowlanej;

4) udziat powierzchni zabudowy nie moze przekracza¢ 70% powierzchni dziatki budowlanej;

5) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,4-0,8;

6) funkcjonowanie obiektow i urzadzeh w ramach prowadzonej dziatalnosci nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor posiada tytut
prawny;

7) zabudowa mieszkaniowa dla zarzgadzajgcych i wiadcicieli realizowana jako powierzchnia
wbudowana lub w formie dobudowy do obiektéw o funkcji ustugowej lub produkcyjnej;

8) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko;

9) dopuszcza sie sytuowanie obiektéw gospodarki sciekowej;

10) dopuszcza sie realizacje wolnostojgcych urzadzen fotowoltaicznych o zainstalowanej mocy nie
wiekszej niz 150 kW;

11) teren nie zalicza sie do terendéw chronionych akustycznie, przy realizacji zabudowy RZM
zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu jak dla terenéw zabudowy zagrodowe;.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos¢ budynkéw ustugowych i produkcyjnych do 12 m;
2) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej do 9m;
3) maksymalna wysokos¢ budynkéw garazowych, gospodarczych do 8 m;
4) maksymalna wysokos¢ pozostatych obiektow do 5 m;
5) dachy budynkéw dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20 - 45° dopuszcza sie dachy
ptaskie.

4. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) dopuszcza sie podziaty i scalenia nieruchomosci zgodnie z przepisami odrebnymi:



a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m?;

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki 25 m;

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60 - 90° lub zachowanie
istniejgcego kata.

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1) dla funkcji zabudowy ustugowej i produkcyjnej — 2000 m?.

§ 11.1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem RZ ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy zwigzanej z rolnictwem,
2) przeznaczenie uzupetniajgce - obiekty i urzgdzenia (np. budowle rolnicze, wiaty) zwigzane z
rolnictwem.

2. Zasady zagospodarowania:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i przepisami
odrebnymi;

2) obstuga komunikacyjna z drég publicznych poprzez wydzielone drogi wewnetrzne lub ustalone
stuzebnosci;

3) dopuszcza sie lokalizacje niezbednych, sieciowych elementoéw urzgdzen infrastruktury technicznej;

4) dopuszcza sie lokalizacje budynkéw mieszkalnych, produkcyjnych, ustugowych dla rolnictwa;

5) zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze i potencjalnie znaczgco oddzialywaé na
Srodowisko;

6) ograniczenie realizacji budynkéw inwentarskich do obsady 1DPJ;

7) zakaz realizacji biogazowni;

8) dopuszcza sie budowe stawdw rybnych na nastepujacych warunkach:

a) stosowanie materiatdéw naturalnych,
b) wprowadzanie na brzegach zbiornikéw roslinnosci wodnej i szuwarowej,
c) ksztattowanie nieregularnej linii brzegowej;

9) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 70% powierzchni dziatki
budowlanej;

10) udziat powierzchni zabudowy nie moze przekracza¢ 40% powierzchni dziatki budowlanej;

11) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,1 - 0,3;

12) funkcjonowanie obiektéw i urzgdzen w ramach prowadzonej dziatalnosci nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor ma tytut
prawny;

13) dopuszcza sie regulacje stosunkéw wodnych w celu poprawy jakosci gleb, zachowanie
istniejacych rowdw i oczek wodnych, rozbudowe sieci drenarskiej;

14) dopuszcza sie lokalizacje urzgdzen melioracyjnych stuzgcych do korzystania z wody;

15) dopuszcza sie rozwdj matej retencji poprzez odbudowe, modernizacje funkcjonujgcych
przedsiewzie¢ oraz realizacje nowych;

16) w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w sSrodowisku tereny nie podlegajg ochronie
akustycznej;

a) w przypadku realizacji zabudowy zagrodowej zachowanie poziomu hatasu w srodowisku jak
dla terenéw zabudowy zagrodowej;

17) dopuszcza sie zalesianie gruntéw.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) maksymalna wysoko$¢ obiektow do 9 m;
2) geometria dachéw obiektéw: kgt nachylenia potaci 10 — 45°.

4. sg;zegéiowe zasady i warunki podziatu i scalania nieruchomosci:

1) zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 12. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw:

1.

Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod rézne funkcje mogg pozostac w
dotychczasowym uzytkowaniu.

Dopuszcza sie zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektéw zwigzanych funkcjonalnie z
uzytkowaniem terenu.

Rozdziat IV
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 13. Stawki procentowe stuzgce naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowane
uchwaleniem niniejszego planu ustala sie wysokosci:

1) 30 % - dla terendw o funkcji MN-U
2) 30 % - dla terenéw o funkcji P-U-RZM



§ 14. W obszarze objetym planem, tracg moc ustalenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Gabin zatwierdzonego Uchwatg Nr 218/XXX1/2005 RMiG Gabin z dnia 23 maja
2005 r. w zakresie objetym niniejszg Uchwata.

§ 14. Wykonanie uchwaly powierza sie burmistrzowi Miasta i Gminy Gabin.

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

2. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej miasta i gminy.

Przewodniczacy
Rady Miasta i Gminy Gabin:
Edward Wilgocki



Zatacznik Nr 2

do Uchwaly Nr ..........coeeiinnnnns
Rady Miastai Gminy Gabin
zdnia .eeeececi. r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w  Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzenneqgo dla obszaru pofozonego w obrebie miasta Gabina” inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy.

Do zadan witasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacyjnej nalezy budowa
drég publicznych, systemoéw wodociggowych, kanalizacyjnych i odwietlenia drég publicznych.
Sposobb realizacji przedmiotowych inwestycji ustala sie nastepujgco:
1. Wykup gruntu w celu realizacji poszerzenia drogi lokalnej — koszt wykupu ok. 30.000,00 zt.
2. Budowa i urzadzenie drég — nie przewiduje sie kosztéw zwigzanych z urzgdzeniem drég w
prognozowanym okresie biorgc pod uwage dynamike powstawania nowej zabudowy.
3. Budowa sieci wodociggowej (rozbudowa istniejgcych systemow).
Koszt ksztattuje sie na poziomie ok. 200.000,00 zt. Realizacja sukcesywnie wedtug potrzeb.
4. Budowa sieci kanalizacji sanitarnej — w prognozowanym okresie nie przewiduje sie kosztow

zwigzanych z budowg systemow kanalizacyjnych.

Powyzsze zadania zostaty przewidziane do realizacji w okresie 10 lat i w tym okresie mogg obcigzac
budzet gminy. Dopuszcza sie dtuzszy okres realizacji — bedzie to wynikato z dynamiki realizacji
zagospodarowywania dziatek budowlanych.

Przewodniczgcy
Rady Miasta i Gminy Gabin:
Edward Wilgocki



UZASADNIENIE

do UchwalyNr ..................
Rady Miasta i Gminy Gabin
zdnia ...oooiiiiien, r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w obrebie miasta Gabina
wpisuje sie w polityke przestrzenng okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Gabin.

W studium obszary objete planem okreslone sg jako - pozostate grunty rolne,

ale w zwigzku z potozeniem w granicach miasta podlegajg przeksztatceniom funkcjonalnym.

Odnoszac sie do ustaleh Studium nalezy zauwazyc¢:

— Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy zawierajg nastepujgce zapisy:
Nastepuje zréznicowanie przestrzenne wynikajgce ze zmian gospodarczych a przede wszystkim:
— zmniejszenie sie dochodéw w rolnictwie
— rozwdj sektora prywatnego
— zwiekszenie wymagan w zakresie ochrony Srodowiska.

W wyniku powyzszych uwarunkowan nastepuje ewolucyjne wyksztatcanie sie obszarow (stref)
funkcjonalnych. Nastepuje restrukturyzacja funkcjonalna terenéw wiejskich w kierunku wielofunkcyjnosci

Ustalenia w zakresie kierunkéw zagospodarowania przestrzennego” sytuujg dziatki o nr ewid.
14711 1473 w strefie Il miejskiej ,obejmujacej tereny istniejgcego i przysztego zagospodarowania w
granicach miasta Gagbina i tereny podmiejskie wies Koszelew; przewidziane do intensywnej zabudowy
mieszkaniowej i dziatalnosci gospodarczej, a takze rolnictwa specjalistycznego”

Kierunki i wskazniki zagospodarowania i uzytkowania terenéw dla strefy 1l sg sformulowane
nastepujgco: ,w strefie Il przeksztatcenia majg cechy intensyfikacji procesow inwestycyjnych zwigzanych
Z rolg m. Gabina jako o$rodka obstugi o charakterze lokalnym. W strefie tej uznano funkcje osadnicze za
priorytetowe (...)". ,Zadania zabezpieczajgce rozwoj tej strefy, przy uwzglednieniu wymogow przepisow
szczegodlnych dot. obszaréw i obiektow podlegajgcych ochronie, obejmujg sanacje istniejgcych zasobow,
rehabilitacja zabudowy w centrum miasta pozwalajgca na realizacje biezgcych potrzeb inwestycyjnych z
uwzglednieniem Srodowiska kulturowego (...), rozwdj rolniczej przestrzeni produkcyjnej, ze wzgledu na juz
powstate szkétkarstwo, ogrodnictwo,; preferowane rolnictwo specjalistyczne”.

Majgc na wzgledzie istniejgcg na dziatce o nr ewid. 1471 strukture osadniczg oraz odnoszac sie
do powyzszych zapiséw w Studium takich jak:

- restrukturyzacja funkcjonalna terendw wiejskich w kierunku wielofunkcyjnos$ci

- wskazanie na rozwoj dziatalnosci gospodarczej w  strefie miejskiej

- wskazanie na sanacje istniejgcych zasobdéw
zmiana przeznaczenia terendw dziatek w kierunku rozwoju funkcji ustugowo-produkcyjnych nie narusza
polityki przestrzennej miasta i gminy zawartej w Studium.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Burmistrz Miasta i Gminy Gabin dokonat analizy ustalen sporzadzanego planu, ktéra
wykazata, ze uwzgledniono:

1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — na terenie objetym planem
zabudowa o funkcji ustugowej, produkcyjnej jest adaptacjg istniejgcej zabudowy rolniczej ,
natomiast teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej zostat zaadoptowany z ustalen obowigzujgcego
dokumentu (zatwierdzonego w 2005r.).  Gabaryty zabudowy zostaty ustalone w odniesieniu do
istniejacego zainwestowania na dziatkach i w sgsiedztwie,

2. Walory architektoniczne i krajobrazowe — okreslone parametry ksztattowania zabudowy nawigzujg do
wielkosci obiektow istniejacych w sgsiedztwie — tereny ksztaltowane sg w ramach istniejgcej
struktury jednostki osadniczej,

3. Wymagania ochrony srodowiska, gruntéw rolnych i leSnych - ustalono uporzadkowang gospodarke
wodno-sciekowg i wodami opadowymi. Na analizowanym terenie wystepujg grunty rolne, ktére ze
wzgledu na potozenie w granicach miasta oraz klase bonitacyjng nie podlegajg ochronie. Poprzez



10.

11.

12.

ustalenia odpowiedniej powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach okreslono zasady ochrony
przyrody,

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego — brak obiektow o walorach kulturowych,

Wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia - ustalono minimalng powierzchnie
dziatki i wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w celu zachowania standardéw srodowiska oraz
ograniczenie ucigzliwosci wynikajgcej z dziatalnosci ustugowej i produkcyjnej do granic terenu, do
ktérego inwestor ma tytut prawny, ustalono zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywac na srodowisko, odpowiednie parametry drog umozliwiajg dziatania ratunkowe,

Walory ekonomiczne przestrzeni — zmiana przeznaczenia spowoduje wzrost podatku od
nieruchomosci oraz dochody z tytutu podatku od dziatalnosci gospodarczej,

Prawo wlasnosci — wiasciciele terenu wnioskowali o zmiane zasad zagospodarowania terenu gtéwnie
ze wzgledu na mozliwos¢ rozwoju funkcji w istniejgcej zabudowie,

Potrzeby bezpieczenstwa panstwa — nie wystepuja,

Potrzeby interesu publicznego — zostaly zabezpieczone poprzez dostep do drég publicznych,
odpowiednie ksztattowanie funkcji uzytkowych (tereny ustug) oraz ograniczenie ucigzliwosci
funkcjonowania obiektéw i urzgdzen ustugowych do granic wyznaczonego terenu,

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — planowana zabudowa moze byc¢
zaopatrywana w media poprzez rozbudowe istniejgcych systeméw infrastruktury technicznej,
Zapewnienie udziatu spoteczenstwa — poprzez przeprowadzenie konsultacji spotecznych, wytozenie
do publicznego wgladu, organizacje spotkania otwartego i dyzuru projektanta dla interesariuszy,
mozliwos¢ sktadania wnioskéw i uwag,

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody — na terenach objetych planem istnieje
mozliwos$¢ zaopatrzenia w wode przez rozbudowe miejskiej sieci wodociggowej, istniejg rezerwy
wydajnosci ujecia i stacji wodociggowe;j.

Okreslajgc przeznaczenie terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne, a takze wzieto
pod uwage analizy ekonomiczne (zawarte w prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu),
srodowiskowe (przeprowadzono procedure strategicznej oceny oddziatywania na Srodowisko,
uwzgledniono uwarunkowania wynikajgce z opracowania ekofizjograficznego gminy) i spoteczne
(mozliwos¢ aktywizacji gospodarczej). Na etapie konsultacji spotecznych projektu planu  wplynety
uwagi do przyjetych rozwigzan, ktdre zostaty rozpatrzone.

Przy sytuowaniu nowej zabudowy uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz jej walory ekonomiczne poprzez:

- ksztaltowanie struktur przestrzennych w nawigzaniu do istniejacej zabudowy isgsiedztwa przy
istniejgcych uktadach komunikacyjnych - minimalizowanie transportochfonnosci,

- mieszkancy mogg korzysta¢ z transportu zbiorowego, ktéry wystepuje na drodze powiatowej
usytuowanej w obszarze planu,

- zapewniono rozwigzania przestrzenne utatwiajgce sie przemieszczanie pieszych i rowerzystow —
tereny przylegajg do drég publicznych odpowiednio zagospodarowanych, wyposazonych w czesci w
chodnik i mozliwos¢ korzystania przez rowerzystow,

- nowg zabudowe zlokalizowano w ksztattujgcej sie strukturze funkcjonalno-przestrzennej jednostki
osadniczej miasta, wzdtuz istniejgcych uktadéw komunikacyjnych i z dostepem do istniejgcych
systemoéw infrastruktury technicznej.

Przedstawiony projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy, o ktérej mowa
w art. 32 ust. 1, ktéra zostata przeprowadzona na etapie przystgpienia do sporzgdzania planu i
zaakceptowana przez Rade Miasta i Gminy w formie uzasadnienia do Uchwaty Nr  449/LXXIV/2024
z dnia 27 marca 2024r. oraz Uchwatg nr 372/L1X/2023 Rady Miasta i Gminy Gabin z dnia 23 lutego
2023 roku w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Gabin oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Gabin

Przyjete ustalenia w planie beda mialy niewielki wptyw na finanse publiczne gminy w zakresie
wydatkéw, natomiast z tytutu zmiany przeznaczenia gruntu wzrosng dochody budzetu gminy
powyzsze zostato przedstawione w prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu i jako
zatgcznik nr 2 do Uchwaty.

Przewodniczacy
Rady Miasta i Gminy Gabin:
Edward Wilgocki
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