DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO

Warszawa, dnia 17 kwietnia 2023 r.

Poz. 4831

UCHWALA NR 368/L1X/2023
RADY MIASTA I GMINY GABIN

z dnia 23 lutego 2023 r.

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci Gabin,
Nowe Grabie, Dobrzykéw, Karolew, Grabie Polskie, Gorki, Lipinskie, Stary Kamien, Borki, Koszelew,
Piaski, Czermno

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2023 r., poz. 40), art. 20 ust.1 1art. 29 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. z2022r., poz. 503 zp6zn. zm.) oraz Uchwal Rady Miasta i Gminy Gabin
Nr 172/XXIV/2020 z dnia 17 lipca 2020 r., Nr 244/XXXIX/2021 z dnia 30 wrze$nia 2021 r. i Nr 316/L1/2022
z dnia 20 lipca 2022 r., Rada Miasta i Gminy Gabin stwierdza:

§ 1. Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci Gabin, Nowe
Grabie, Dobrzykoéw, Karolew, Grabie Polskie, Gorki, Lipinskie, Stary Kamien, Borki, Koszelew, Piaski,
Czermno nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Gabinoraz uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogolne

§ 2. 1. Uchwala si¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci
Gabin, Nowe Grabie, Dobrzykow, Karolew, Grabie Polskie, Gorki, Lipinskie, Stary Kamien, Borki, Koszelew,
Piaski, Czermno zwany dalej ,,planem”.

2. Zakres planu obejmuje tereny dziatek ewidencyjnych Nr 121 w obrebie geodezyjnym Koszelew,
Nr 180/3 w obrebie geodezyjnym Czermno, Nr 79/7 w obrebie geodezyjnym Lipinskie, o powierzchni okoto
1,1 ha wskazane na rysunkach planu.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunkach planu sporzadzonych w skali
1:1000 stanowiagcych zatgczniki do niniejszej uchwatly.

4. Zatacznikami do Uchwaly sa:
1) rysunki planu w skali 1:1000, stanowiace integralng czes$¢ uchwaty — Zal. Nr 1, 2, 3;
2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — Zal. Nr 4;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan
wlasnych gminy — Zal. Nr 5.

§ 3. 1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terendOw oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego;
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3) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;
4) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspoltczesnej;

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

7) granic 1isposobow zagospodarowania terendéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
przepisow odrebnych;

8) szczegoblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu w tym zakaz
zabudowy;

9) sposobow tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow;
10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci;
11) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;
12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. Plan nie okresla ze wzgledu na brak problematyki:

1) granic isposobow zagospodarowania terenow Iub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepisow odrebnych w zakresie obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig, terendw gorniczych,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych 1ikrajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym:;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.
3. Na rysunku planu nast¢pujace oznaczenia graficzne sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu i roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenie terenu okre§lone symbolem literowym;
5) klasy techniczne drog;
6) zwymiarowane odleglo$ci oznaczone na rysunku planu.
§ 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaty jest mowa o:
1) planie — nalezy przez to rozumie¢ plan zatwierdzony niniejszg Uchwata;

2) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumiec linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu
i r6znych warunkach zabudowy terenu;

3) przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie,
ktore powinno przewaza¢ na przedmiotowym terenie istanowi¢ wigcej niz 50% ogodlnej powierzchni
zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi,

4) przeznaczeniu uzupelniajagcym (funkcji uzupetiajacej) — nalezy przez to rozumieé przeznaczenie inne
niz okreslone przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

5) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalona nieprzekraczalna granice
usytuowania budynkéw w ich powierzchni zabudowy wyznaczona zgodnie z przepisami odrgbnymi;
dopuszcza sig przekroczenie linii przez balkony, schody, podesty;

6) zabudowie kubaturowej - nalezy przez to rozumie¢ obiekt wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod
budowlanych trwale zwigzany z gruntem;

7) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt rodzimy pokryty roslinno$cig oraz
wode powierzchniowa na dziatce budowlanej;
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8) uslugi podstawowe - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno§¢ gospodarcza, zakwalifikowang do ustug
nieucigzliwych zwiazanych z zaspakajaniem codziennych i powszechnych potrzeb mieszkancow, takich
jak:

a) handel detaliczny, gastronomia,

b) naprawy, remonty, konserwacje sprz¢tow i urzadzen konsumentow,

¢) wyrob przedmiotéw na indywidualne zamowienie,

d) ustugi rekreacji, turystyki, wypoczynku,

e) ustugi bankowe, doradztwa gospodarczego,

f) niepubliczne komercyjne ustugi o$wiaty, zdrowia, opieki spoteczne;j i kultury;

9) uciazliwosci obiektow iurzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni iposredni wptyw danego
przedsiewzigcia na §rodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi wynikajacy z emisji gazow, pytow,
zapach6éw, hatasu, promieniowania itp. w zakresie przekraczajacym parametry okreslone w przepisach
odrgbnych.

§ 5. 1. Ustala si¢ podzial obszaru na tereny o nastepujacym przeznaczeniu:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone symbolem MW;
2) tereny zabudowy ustugowej oznaczone symbolem U;
3) tereny zabudowy rekreacyjnej i mieszkaniowej oznaczone symbolem ML/MN;
4) tereny ustug sportu, rekreacji i wypoczynku oznaczone symbolem US;
5) tereny zabudowy ustugowej i parkingu oznaczone symbolem U/KP;
6) tereny rolne oznaczone symbolem R;
7) tereny drog publicznych w klasach:
a) poszerzenie drogi zbiorczej - KDZ.

Rozdzial 2.
Ogolne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

1. Obowiazuje:
1) ksztaltowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkoéw do 3 kondygnacji;
2) zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztattowane w sposob zgodny z przepisami odrebnymi;

3) dla dziatek wydzielanych w celu polepszenia warunkéw zagospodarowania sasiedniej dziatki budowlanej
oraz dziatek budowlanych wydzielanych pod budowe urzadzen infrastruktury technicznej oraz regulacji

stanow prawnych nieruchomosci nie stosuje si¢ wymogu o minimalnej powierzchni nowo wydzielanych
dzialek;

4) stosowanie dla wiat, zadaszen oraz obiektéw architektury ogrodowej wymogéw w zakresie wysokosci
i geometrii dachow ustalonych dla budynkow gospodarczych.

2. Ponadto obowigzujg ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztaltowania zabudowy okreslone
w Rozdziale III.

§ 7. Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania krajobrazu.
1. Ustala si¢ zasady ochrony i ksztattowania §rodowiska przyrodniczego i krajobrazu:

1) zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, za wyjatkiem inwestycji
infrastruktury technicznej stanowiacych realizacje celu publicznego oraz lokalizowanych na terenach U i
U/KP;
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2) ochrona 1iutrzymanie istniejacych uktadow zieleni wysokiej, zagospodarowanie tej zieleni, w tym
zadrzewien S$rodpolnych na cele zieleni towarzyszacej zabudowie, ksztaltowanie zrdéznicowanego
krajobrazu poprzez ochrong istniejgcych oraz formowanie nowych zadrzewien, w tym przydroznych;

3) zaopatrzenie w ciepto z wykorzystaniem proekologicznych no$nikéw energii m.in.: gaz, energia
elektryczna, olej opatowy, wzbogacony wegiel o niskiej zawartosci siarki, wegiel spalany w piecach
niskoemisyjnych lub odnawialne zrédta energii;

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

5) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku stosownie do klasyfikacji akustycznej terenow
ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu;

6) wyposazanie obiektow (tego wymagajacych) w urzadzenia zabezpieczajace srodowisko gruntowo-wodne
przed zanieczyszczeniem;

7) zagospodarowanie powierzchni kazdej dziatki budowlanej zielenig urzadzong, stosownie do okreslonego
wskaznika, w postaci drzew ikrzewow zgodnie zuwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi,
z dominacjg drzew li$ciastych oraz gatunkow odpornych na zanieczyszczenia;

8) ograniczenie lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej do obiektow iurzadzen o nieznacznym
oddziatywaniu w rozumieniu przepiséw odrgbnych;

9) uporzadkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadoéw zgodnie z przepisami z zakresu
ochrony srodowiska i gospodarki odpadami.

§ 8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspélczesnej

1. Walory kulturowe zwigzane z polozeniem w strefie konserwatorskiej posiada:

1) pélnocna czes$¢ terenu dziatki nr ewid. 121 w miejscowosci Koszelew potozona w strefie ochrony
konserwatorskiej zespotu dworskiego wpisanego do rejestru zabytkow (nr rej. 92 z dnia 23.03.1962 r.);

2. W granicach terenéw U wymienionych w ust. 1 obowigzuje:
1) podporzadkowanie i zharmonizowanie nowej zabudowy w stosunku do istniejacych historycznych form;
2) zakaz realizacji obiektow tymczasowych, kontenerowych;

3) przy zabudowie i zagospodarowaniu terenow uwzgledni¢ wymagania wynikajace z przepisoéw dotyczacych
ochrony zabytkows;

4) ksztaltowanie zabudowy zgodnie z § 13 ust. 2, 3.
3. Na obszarze obj¢tym planem nie znajduja si¢ dobra kultury wspoélczesne;.

4. Na terenie objetym planem obiekty o walorach kulturowych ze wzgledu na dziedzictwo archeologiczne
podlegajace ochronie konserwatorskiej stanowig:

1) strefa ochrony stanowiska archeologicznego Czermno nr 5 (AZP 53-55/9), Czermno nr 7 (AZP 53-55/11),
Czermno nr 6 (AZP 53-55/10).

5. W granicach strefy ochrony konserwatorskiej, o ktérej mowa w ust. 4:
1) przedmiotem ochrony sg znajdujace si¢ w niej zabytki archeologiczne,

2) nieruchome zabytki archeologiczne nalezy uwzgledni¢ przy zabudowie izagospodarowaniu terenéw,
w sposob okreslony w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

6. Ochrona krajobrazu kulturowego zwigzanego z otoczeniem historycznej struktury przestrzennej
wymienionej w ust. 1| wymaga:

1) zlikwidowanie elementéw dysharmonizujacych;

2) dostosowania nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie skali i bryty obiektow.
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§ 9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i komunikacji.
Obowiazuja nastepujace zasady obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j:

1. Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i1 zagospodarowania terenu z wyprzedzajacg lub rownoczesng
realizacjg sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

2. Budowa sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j:

1) wzdhuz uktadéw komunikacyjnych w liniach rozgraniczajacych drog lub w przestrzeni miedzy linig
zabudowy aliniami rozgraniczajagcymi drdég przy zachowaniu przepisow odrgbnych 1w sposdb
nieograniczajacy zagospodarowania terenu;

2) dopuszcza si¢ sytuowanie urzadzen infrastruktury w pasach drogowych w szczegolnie uzasadnionych
przypadkach wynikajacych z ochrony srodowiska i uwarunkowan terenowych, jezeli warunki techniczne
i wymogi bezpieczenstwa na to pozwalaja, na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych;

3) urzadzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym stopniu wzdluz granic
wlasnosci i istniejgcych systemoéw technicznego uzbrojenia terenu,

4) z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od obiektow budowlanych i urzadzen uzbrojenia terenu;
5) dopuszcza si¢ wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji obiektéw i urzadzen infrastruktury techniczne;.

3. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ rozbudowy Iub przebudowy istniejacych urzadzen nadziemnych
i podziemnych uzbrojenia terendow w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem.

4. Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o istniejacy
przy drogach wodociag wiejski poprzez budowe sieci rozbiorczej o minimalnej Srednicy 90 mm.

5. Uporzadkowana gospodarka Sciekowa w systemie indywidualnych i lokalnych oczyszczalni §ciekow:
1) minimalna $rednica sieci rozdzielczej grawitacyjnej @ 110mm;

2) w przypadku braku mozliwosci przytaczenia do sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ utylizacje Sciekow
W oparciu o szczelne zbiorniki na $cieki i okresowe wywozenie na oczyszczalni¢ Sciekow;

3) dopuszcza si¢ indywidualne systemy utylizacji $ciekow na dziatkach o powierzchni powyzej 1000 m?.

6. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych, zpasow ulicznych na terenach
zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniajace (urzadzenia $ciekowe, rowy przydrozne,
zbiorniki infiltracyjne) lub w systemie lokalnej zamknigtej kanalizacji deszczowe;;

1) wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spelnia¢ wymagania okreslone w przepisach
dotyczacych ochrony §rodowiska;

2) maksymalne zagospodarowanie wod opadowych w granicach dziatek budowlanych na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych.

7. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng zistniejacych 1iplanowanych sieci elektroenergetycznych
napowietrzno-kablowych $redniego i niskiego napigcia z zachowaniem nastgpujacych warunkow:

1) przytacza energetyczne nN wykona¢ jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem skrzynek ztaczowo —
pomiarowych, uktady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szatkach pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu
(docelowej linii rozgraniczajacej drogi) lub w granicach dziatki, dopuszcza si¢ inne usytuowanie zgodnie
z przepisami szczegdlnymi;

2) stacje transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przylaczeniowej lokalizowaé w liniach
rozgraniczajacych drog, dopuszcza sig¢ sytuowanie obiektow poza liniami rozgraniczajacymi drog —
z mozliwo$cig wydzielenia odrebnej dziatki, zgodnie z przepisami szczegdlnymi, koniecznos¢ zapewnienia
dostepu do drogi publicznej;

3) w strefie ochronnej (pas technologiczny) linii napowietrznej 15 kV w odleglosci 7 m od osi linii w kazda
strong, obowiazuje:

a) zakaz zabudowy mieszkaniowej i innej zabudowy z pomieszczeniami na pobyt ludzi;

b) dopuszcza si¢ lokalizacje innych obiektow budowlanych na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych;
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c) dopuszcza si¢ zmniejszenie stref ochronnych zuwzglgdnieniem powszechnie obowigzujacych norm,
przepisow i zasad branzowych.

4) realizacja o$wietlenia ulicznego w liniach rozgraniczajacych drég publicznych.

8. Zabezpieczenie w tacza telefoniczne z dostepnych sieci telekomunikacyjnych, w tym zabezpieczenie
w awaryjng taczno$¢ telefoniczng dla sytuacji szczegolnych dotyczacych ochrony ludnosci i spraw obronnych;

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zaréwno w formie tradycyjnej jak i1 wykorzystujac nowe
technologie;

2)ustala  si¢  rozwdj] systemow  telekomunikacyjnych i teleinformatycznych  przewodowych
i bezprzewodowych  stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne
i teleinformatyczne.

9. Rozwigzanie gospodarki odpadami komunalnymi zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami
wg zasad:

1) selektywna zbidrka odpadéw do pojemnikéw zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach
ogo6lnodostgpnych - postgpowanie z odpadami zgodnie z hierarchig okre§long w przepisach odrgbnych;

2) dopuszcza si¢ organizowanie matych kompostowni dla utylizacji odpaddéw organicznych na terenach
wiejskich.

10. Zaopatrzenie w ciepto w systemie indywidualnych ilokalnych zrodet ciepla z wykorzystaniem
proekologicznych no$nikow i zrodet energii.

11. Zaopatrzenie w gaz przewodowy:

1) w oparciu o system gazyfikacji przewodowej poprzez budoweg gazociggéow $redniego ci$nienia o min.
srednicy 60mm,;

2) dopuszcza si¢ stosowanie dla celow grzewczych i bytowych statych zbiornikoéw na gaz ptynny.

12. W obszarze objetym planem moga wystgpowaé urzadzenia melioracji wodnych - obowigzuje
przestrzeganie przepisow odrgbnych dot. Prawa Wodnego:

1) rozwigzanie kolizji zabudowy i zagospodarowania terenu z urzgdzeniami melioracyjnymi dokonywaé
zgodnie z przepisami odrebnymi, w sposob zapewniajacy prawidtowy odptyw wod;

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

13. Rozbudowa, przebudowa i budowa systemow komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z zachowaniem
nastepujacych warunkow:

1) KDZ - tereny komunikacji kotowej, poszerzenie drogi powiatowej Nr 1453W w klasie zbiorczej:

- szeroko$¢ pasa na poszerzenie drogi — zgodnie zrysunkiem planu, linia rozgraniczajgca drogi
w odlegtosci 10 m od osi drogi i wg oznaczenia na rysunku planu,

- obstuga terendéw przylegtych poprzez skrzyzowania, odstepstwa zgodnie z przepisami odrebnymi.

14. Ustala si¢ nastgpujace zasady zagospodarowania pasow drogowych iulicznych wymienionych
w ust. 13.

1) dopuszcza si¢ prowadzenie §ciezek rowerowych i pieszych w liniach rozgraniczajacych drogi KDZ;

2) odprowadzenie wod opadowych z pasow drogowych za pomocg urzadzen do powierzchniowego
odwodnienia (rowy, urzadzenia §ciekowe) lub w systemie zamknietej kanalizacji deszczowej realizowanej
w uktadzie zlewni.

15. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do zainwestowania zgodnie
z rysunkiem planu, w pozostalych przypadkach zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

1) istniejaca zabudowa moze by¢ utrzymana, przebudowana, nadbudowana, rozbudowana (zakaz zblizania do
pasa drogowego) w dotychczasowych liniach zabudowy od drogi oile nie powoduje zagrozenia
bezpieczenstwa ruchu.

16. Ustala si¢ nastepujace zasady parkowania:
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1) ustala si¢ nastepujace wskazniki parkingowe:
- dla terenoéw ustugowych - 30 miejsc parkingowych na 1000m? powierzchni uzytkowej budynkow,
- dla terenéw mieszkaniowych — 1,5 miejsca parkingowego na mieszkanie;

2) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt 1) wlasciciele posesji zapewniaja na
terenach w granicach wlasnej posesji;

3) w zakresie miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa wyznacza si¢ nastepujgce
potrzeby:

a) 1 miejsce na terenach U, US,
b) na terenach drég publicznych zgodnie ze wskaznikami zawartymi w przepisach dot. drog publicznych.

Rozdzial 3.
Zasady zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy

§ 10. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MW ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z obiektami towarzyszacymi;

2) przeznaczenie uzupetniajagce — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa w zakresie
ustug podstawowych, nieucigzliwych, obiekty komunikacji zwigzane zobstuga ruchu drogowego
i pieszego, urzadzenia rekreacji, zabudowa gospodarcza.

2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) obsluga komunikacyjna z przyleglych drog publicznych;
3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 32% powierzchni dziatki budowlanej;
4) intensywnos$¢ zabudowy w granicach 0,2-0,72;

5) funkcjonowanie obiektéw i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalnosci ustugowej nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakos$ci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor ma tytul prawny;

6) funkcja uslugowa moze by¢ taczona z funkcjg mieszkaniowa w formie wbudowanej lub w obiektach
wolnostojacych;

7) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko;

8) w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej zabezpieczy¢ miejsca wypoczynku i rekreacji wg wskaznikow
zgodnych z przepisami odrgbnymi;

9) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych i ustugowych do 10,8m;

2) maksymalna wysokos$¢ budynkoéw garazowych i gospodarczych do 7 m;

3) geometria dachow budynkéw mieszkalnych — dachy dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20-45°,
dopuszcza si¢ dachy ptaskie;

4) dachy budynkow gospodarczych i ustugowych o nachyleniu potaci 3-45°.
4. Szczegbtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 800m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki -20m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60- 90°.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych — 800m?2.

§ 11. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem ML/MN ustala si¢:
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1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa rekreacyjna i mieszkaniowa (zabudowa letniskowa i mieszkaniowa
jednorodzinna) wraz z obiektami towarzyszacymi,

2) przeznaczenie uzupetniajace — zabudowa ustugowa w zakresie ustug rekreacji sportu i wypoczynku,
zabudowa gospodarcza zwigzana z funkcjg podstawowa i uzupetniajaca.

2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) obstuga komunikacyjna z przylegtych drog publicznych i wewnetrznych;
3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 60% powierzchni dziatki budowlanej;
4) intensywnos$¢ zabudowy w granicach 0,1-0,4;
5) funkcja uslugowa realizowana w formie wbudowanej lub w obiektach wolnostojacych;
6) zabudowa mieszkaniowa realizowana w formie wolnostojacej;
7) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko;
8) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysoko$¢ budynkow mieszkalnych, letniskowych i ushugowych - do 9 m;
2) maksymalna wysokos$¢ budynkow garazowych i gospodarczych do 6 m;
3) szeroko$¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych do 20 m;
4) dachy budynkoéw mieszkalnych i letniskowych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20-45°;
5) dachy budynkéw gospodarczych, garazowych i ustugowych o nachyleniu potaci 5-45°.
4. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 25 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60- 90°.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych - 1000 m2.
§ 12. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe - tereny ustug sportu, rekreacji i wypoczynku zwigzane z dzialalno$cia
w zakresie turystyki, sportu, rekreacji, wypoczynku;

2) przeznaczenie uzupetniajace — obiekty obstugi technicznej funkcji podstawowej, zabudowa bezposrednio
zwigzana z funkcja podstawowg, obiekty komunikacji zwigzane z obstuga ruchu drogowego i pieszego
(m.in. parkingi, $ciezki), obiekty architektury ogrodowej, zielen urzadzona.

2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;
2) obstuga komunikacyjna z przylegtych ulic publicznych i dojazdéw wydzielonych w trakcie podziatow;
3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 50% powierzchni dziatki budowlanej;

4) funkcjonowanie obiektow i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalno$ci uslugowej nie moze powodowac
przekroczenia standardow jako$ci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor ma tytut prawny;

5) wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach 0,1-0,48;
6) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenow rekreacyjno-wypoczynkowych.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:

1) maksymalna wysokos$¢ budynkéw do 12m, maksymalna wysoko$¢ budowli sportowych do 9m;
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2) geometria dachéw - dachy dwu lub wielospadowe, kat nachylenia potaci 10-45°.
4. Szczegobtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dziatki — 2000m?;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 50m;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60-90° lub zachowanie istniejacego.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych - 2000m?.
§ 13. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U ustala si¢:

1) przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy ustugowej;

2) przeznaczenie uzupetniajace — obiekty obstugi technicznej funkcji podstawowej, zabudowa bezposrednio
zwigzana z funkcjg podstawows, ustugi sportu i rekreacji, ustugi publiczne, zabudowa mieszkaniowa dla
wlascicieli 1 zarzadzajacych, obiekty komunikacji zwigzane z obstuga ruchu drogowego i pieszego (m.in.
parkingi, $ciezki).

2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i z § 9 ust. 15;
2) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 40% powierzchni dziatki budowlanej;

3) funkcjonowanie obiektéw i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalnosci ustugowej nie moze powodowac
przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego inwestor ma tytut prawnys;

4) dopuszcza si¢ realizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na §rodowisko;

5) obstuga komunikacyjna z przylegtych ulic publicznych,;

6) realizowanie obiektow o funkcji podstawowej w pierwszej kolejnosci lub tacznie z funkcjg uzupehniajaca;
7) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow bezposrednio przy granicy dziatki;

8) wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach 0,1-0,72;

9) w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w Srodowisku tereny nie podlegaja ochronie akustycznej,
w przypadku realizacji funkcji uzupehiajacej mieszkaniowej zachowanie poziomu hatasu w srodowisku jak
dla terenow zabudowy mieszkaniowo- ustugowe;.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos$¢ budynkéw do 10m;
2) geometria dachdéw - dachy dwu lub wielospadowe, kat nachylenia potaci 10-45°.
4. Szczegobtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 1000m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 25m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60-90° lub zachowanie istniejacego.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych - 1000m?.
§ 14. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U/KP ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy ustugowej i parkingu;

2) przeznaczenie uzupetniajace — obiekty obstugi technicznej funkcji podstawowej, zabudowa bezposrednio
zwigzana z funkcjg podstawowsg, obiekty komunikacji zwigzane z obstugg ruchu drogowego i pieszego
(m.in. parkingi, $ciezki).

2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu;

2) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 30% powierzchni dziatki budowlanej;
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3) funkcjonowanie obiektow i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalnosci ustugowej nie moze powodowaé
przekroczenia standardow jako$ci srodowiska poza terenem, do ktérego inwestor ma tytut prawny;

4) dopuszcza si¢ realizacje przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko;
5) obstuga komunikacyjna z przylegtych ulic publicznych;
6) wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach 0,1-0,72;
7) w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku tereny nie podlegaja ochronie akustyczne;.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos$¢ budynkow do 10m;
2) geometria dachdéw - dachy dwu lub wielospadowe, kat nachylenia potaci 10-45°.
4. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 1000m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 25m:;
1) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60-90° lub zachowanie istniejacego.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych - 1000m?
§ 15. 1. Dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolem R ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny rolne (otwartej rolniczej przestrzeni produkcyjnej).
2. Zasady zagospodarowania:
1) obstuga komunikacyjna z drég publicznych poprzez drogi wewnetrzne;

2) dopuszcza sie utrzymanie i lokalizacje niezbednych, sieciowych elementéw urzadzen infrastruktury
technicznej z zachowaniem przepiséw odrgbnych dot. ochrony gruntéw rolnych;

3) dopuszcza si¢ budowe stawow i oczek wodnych na nastepujacych warunkach:

a) stosowanie materiatow naturalnych,

b) wprowadzanie na brzegach zbiornikow roslinnosci wodnej i szuwarowej,

¢) ksztattowanie nieregularnej linii brzegowej;
4) zakaz zabudowy kubaturowe;j;
5) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 80% powierzchni dziatki budowlanej;
6) dopuszcza si¢ regulacj¢ stosunkow wodnych w celu poprawy jakosci gleb, rozbudowe sieci drenarskiej;
7) w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku tereny nie podlegaja ochronie akustyczne;.

§ 16. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow:

1.Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone wnim pod rozne funkcje moga pozostaé
w dotychczasowym uzytkowaniu,

2. Dopuszcza si¢ zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektow zwigzanych funkcjonalnie
z uzytkowaniem terenu.

Rozdzial 4.
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 17. Stawki procentowe stuzace naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci spowodowane
uchwaleniem niniejszego planu ustala si¢ wysokosci 10%.

§ 18. W obszarze objetym planem, traca moc ustalenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Gabin zatwierdzonego Uchwatg Nr 219/XXX1/2005 Rady Miasta i Gminy Gabin z dnia
23 maja 2005 r. w zakresie objetym niniejszg Uchwala.

§ 19. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Gabin.
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§ 20. 1. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

2. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gminy.

Przewodniczacy Rady Miasta i Gminy Gabin

Edward Wilgocki
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Zalacznik Nr 4

do Uchwaly Nr 368/LIX/2023
Rady Miasta i Gminy Gabin
z dnia 23.02.2023r.

WYKAZ UWAG WNIESIONYCH DO WYLOZONEGO DO PUBLICZNEGO WGLADU
PROJEKTU Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci
Gabin, Nowe Grabie, Dobrzykow, Karolew, Grabie Polskie, Gorki, Lipinskie, Stary Kamien, Borki, Koszelew, Piaski, Czermno

Rozstrzygnigcie
Nazwisko i imie, Oznaczenie Ustalenia projektu Rozstrzygniecie Rady Miasta i Gminy
Data nazwa jednostki nierucho- planu dla nierucho- | Burmistrza w sprawie Zalacznik do
Lp. wplywu organizacyjnej i Tres¢ uwagi mosci, mosci, ktorej rozpatrzenia uwagi Uchwaly nr
uwagi adres ktorej dotyczy uwaga 325/L111/2022 Uwagi
zglaszajacego dotyczy z dnia 30.09.2022 r.
uwagi uwaga
uwaga |uwaga nie-| uwaga uwaga nie-
uwzgled- | uwzgled- | uwzgled- | uwzgled-
niona niona niona niona
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

NIE WNIESIONO

Zataczniki: brak
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Zalacznik Nr 5

do Uchwaly Nr 368/LIX/2023
Rady Miastai Gminy Gabin
z dnia 23.02.2023 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w  ,.Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentéw miejscowosci Ggbin, Nowe Grabie, Dobrzykéw, Karolew, Grabie
Polskie, Gorki, Lipinskie, Stary Kamien, Borki, Koszelew, Piaski, Czermno” inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy.

Do zadan wlasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacyjnej nalezy budowa
droég publicznych, systemoéw wodociggowych, kanalizacyjnych i oswietlenia drog publicznych.  Z w/w
planu nie wynikaja zadania wtasne gminy:

- projekt planu nie przewiduje terendéw dla drég publicznych gminnych,
- w granicach planu nie bgda realizowane urzadzenia infrastruktury technicznej 0 charakterze
lokalnym (w zwiazku z tym nie bedg wydatkowane srodki z budzetu), teren bedzie zaopatrywany w

media poprzez rozbudowe istniejagcych wzdtuz droég systemow infrastruktury techniczne;.

Realizacja przedmiotowego planu nie bedzie obcigza¢ budzetu gminy w zakresie inwestycji

nalezacych do infrastruktury techniczne;j.
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