UCHWALA NR X/131/2019
RADY GMINY JABLONNA

z dnia 2 wrzesnia 2019 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna w rejonie
ulic Modlinskiej, Chotomowskiej i Stanislawa Bzury we wsi Jablonna

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz U,
z2019r., poz.506) iart.20ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. 22018 1., poz. 1945 z pézn. zm.), w zwiazku zuchwalg Rady Gminy Jablonna
XXVII/267/2016 z dnia 30 listopada 2016 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna w rejonie ulic Modlinskiej, Chotomowskiej i Stanistawa
Bzury we wsi Jablonna, stwierdzajac, ze niniejszy plan nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna, zatwierdzonym uchwala nr VI1/45/2015 Rady Gminy
Jablonna z dnia 25 marca 2015 r., Rada Gminy Jablonna uchwala co nastepuje.

Rozdzial 1.
Przepisy ogdlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna w rejonie ulic
Modlinskiej, Chotomowskiej i Stanistawa Bzury we wsi Jablonna, zwany dalej ""planem".

2. Granicg¢ obszaru objetego planem stanowia: od pélnocy — poludniowa granica dzialki o nr ew.
3473, od wschodu — wschodnia granica dzialek o nr ew. 300/3, 300/2, od poludnia — poinocna granica
dzialki o nr ew. 898/4, od poludniowego-zachodu — pélnocno-wschodnia granica dzialki o nr ew. 100, od
zachodu — zachodnia granica dzialki o nr ew. 286/1.

3. Integralng czg¢Scig uchwaly jest zalacznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000.
4. Ponadto zalgeznikami do uchwaly s3:
1) zalgcznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu;

2) zalgeznik nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji izasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wlasnych gminy.

§ 2. 1. W planie okresla sig:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;
3) zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalng
intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna wysokos¢ zabudowy, minimalna liczbe miejsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowsg
i sposdb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

5) szczeg6lowe zasady i warunki scalania i podziahu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

6) szezegblne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
8) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

9) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4. ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r.;
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10) sposob usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw publicznie dostepnych
oraz do granic przyleglych nieruchomodci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

11} minimalng powierzchnig¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. W planie nie okre§la sie:
1) zasady ksztaltowania krajobrazu;
2) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych, oraz débr kultury
wspolczesnej;

4) granice 1sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie odrgbnych przepiséw. w tym terenéw gériczych, atakze obszaréw szczegélnego zagrozenia
powodzia oraz obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

§ 3. 1. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do terenu objetego planem.
2. Na rysunku planu wyznacza si¢ tereny o nastepujacych przeznaczeniach:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszacg zabudowa ustugowa: MN/U;
2) teren drogi publicznej klasy zbiorczej: KDZ;
3. Nast¢pujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linia rozgraniczajgca tereny inwestycji o réznym przeznaczeniu i réznych zasadach zagospodarowania;
3) zwymiarowane wzajemne odleglosci elementow zagospodarowania;
4) nieprzekraczalna linia zabudowy;
5) przeznaczenie terendw oznaczone symbolem literowym;
6) granica strefy ztozonych warunkéw gruntowo-wodnych;
§ 4. 1. Ilekro¢ w planie uzywa si¢ okreslen takich jak:

1) "nieprzekraczalna linia zabudowy" nalezy przez to rozumieé: wskazang na rysunku planu linie
ograniczajgcg teren na ktérym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow;

2) "'przeznaczenie podstawowe' nalezy przez to rozumiec: ustalone w planie przeznaczenie przewazajace
na dzialce budowlanej, tzn. takie, ktérego powierzchnia uzytkowa obiektéw nie moze byé¢ mniejsza niz
60% powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow na dzialce budowlanej, aw przypadku terenéw
niezabudowanych powierzchnia wskazana pod to przeznaczenie nie moze byé mniejsza niz 60%
powierzchni dziatki budowlanej;

3) "przeznaczenie terenu" nalezy przez to rozumie¢: rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania
oraz dzialalnogci ustalone dla danego terenu;

4) "'przeznaczenie towarzyszace' nalezy przez to rozumie¢: przeznaczenie terenu, ktore uzupelnia lub
wzbogaca przeznaczenie podstawowe i zajmuje co najwyzej 40 % powierzchni uzytkowej wszystkich
obiektéw na dzialce budowlanej, a w przypadku terenéw niezabudowanych powierzehnia wskazana pod to
przeznaczenie nie moze by¢ wieksza niz 40% powierzchni dziatki budowlanej;

5) "teren" nalezy przez to rozumie¢: fragment obszaru objety planem o okreslonym przeznaczeniu lub
okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajacymi,
oznaczony odpowiednim symbolem literowym;

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

7) "uslugi nieucigzliwe' nalezy przez to rozumieé: dzialalnosé, ktéra nie powoduje przekroczenia
dopuszczalnych standardéw jakosci Srodowiska oraz ucigzliwosci poza terenem, do ktérego prowadzacy
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dziatalnos¢ posiada tytul prawny, ktéra nie jest zaliczana do przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywac na srodowisko;

8) »ucigzliwosciach” nalezy przez to rozumieé emisje bedace skutkiem dzialalnosci czlowieka przekraczajace
standardy emisyjne, a w szczegdlnosci wprowadzane do powietrza, wody, gleby lub ziemi: substancje
i energie, a zwlaszeza: cieplo, halas, wibracje, pola elektromagnetyczne, jak réwniez zanieczyszczenie
Sciekami i odpadami, przekraczajace obowigzujace normy zawarte w przepisach odrebnych z zakresy
ochrony srodowiska.

2. Pozostale, niezdefiniowane okreSlenia uzyte w ustaleniach niniejszej uchwaly nalezy rozumieé
zgodnie z definicjami zawartymi w przepisach odrebnych.

Rozdzial 2.
Ustalenia ogodlne

§5.1. Zasady ochrony iksztaltowania ladu przestrzennego oraz parametry i wskaZniki
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) nakazuje  si¢  lokalizowanie nowej zabudowy zgodnie  zwyznaczonymi na rysunku
planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy;

2) dopuszcza sig sytuowanie budynku zwrdconego $ciana bez otworéw okiennych i drzwiowych w strone
granicy z sasiednig dziatkg budowlang w odleglosci 1,5 m od tej granicy lub bezposrednio przy tej granicy;

3) dopuszcza si¢ zachowanie budynkéw lub ich czesci:

a) niezgodnych z parametrami i wskaznikami zabudowy oraz zagospodarowania terenu zapisanymi
w ustaleniach planu, z mozliwoscia ich przebudowy w sposob nie zwigkszajacy kolizji z pozostatymi
ustaleniami planu;

b) z funkcjami innymi niz ustalone w planie, z dopuszczeniem ich przebudowy, pod warunkiem ze
dzialalnos¢ w nich prowadzona nie bedzie stanowita ucigzliwosci wykraczajgcej poza granice lokali i/lub
dzialek, na ktérych jest prowadzona oraz nie bgdzie ograniczala mozliwosci wprowadzenia ustaleri planu
w lokalach i na dzialkach sasiednich;

4) ustala si¢ minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegdlowymi;

5)dopuszcza si¢ mniejsze powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych niz okreslona
w ustaleniach szczegétowych poszezegéinych terenéw, celem powickszenia dzialek sgsiednich oraz pod
urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej;

6) dopuszcza sig wykorzystanie pod zabudowe dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
ustaleniach szczegétowych poszczegélnych terenéw, jezeli ich powierzchnia ulegla zmniejszeniu w skutek
wydzielania dziatki na cele drogowe oraz urzadzenia infrastruktury technicznej;

7) dopuszcza si¢ lokalizowanie zabudowy na dzialkach budowlanych wydzielonych przed dniem
obowigzywania planu, pod warunkiem stosowania okre$lonych w nim parametrow i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

8) ustala sig maksymalng wysokos¢ dla obiektow matej architektury — 5 m;
9) ustala si¢ kolorystyke elewacji budynkéow:

a) dla barwionych materialow elewacyjnych, takich jak tynk - kolor bialy oraz jasne odcienie koloréw:
szarego bezowego i zoltego;

b) dla niebarwionych materialéw elewacyjnych, takich jak drewno, kamien, szklo, metal, cegla - ich kolor
naturalny;

c¢)dopuszcza sig stosowanie innych koloréw wylacznie na fragmentach $cian budynkow
nieprzekraczajgcych 25 % powierzchni danej elewacii;

2. Zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) zakazuje si¢ lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko,
z wyjatkiem uzbrojenia terenu;
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2) zakazuje si¢ przekraczania standardéw jakosci $rodowiska ustalonych w przepisach odrebnych poza
granice dzialki budowlanej, do ktérej prowadzacy dzialalnosé posiada tytut prawny;

3) dla terenu MN/U przyjmuje si¢ kwalifikacje w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku
zgodnie z przepisami odrgbnymi, jak dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych;

3. Szczegblowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomoéci:
1) ustala si¢ kat potozenia granicy dzialki:
a) w zakresie — 70° = 110° w stosunku do pasa drogowego;
b) réwnolegle lub prostopadle do istniejacych granic dzialek;
2) nie ustala si¢ granic obszaréw wymagajacych scalenia i podzialu nieruchomosci.

4. Szczegllne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

1) zakazuje si¢ lokalizowania ustug ucigzliwych oraz zwiazanych z gospodarkg odpadami, magazynowaniem,
spalaniem i recyklingiem.

5. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:
1) w zakresie uktadu drogowo — ulicznego:

a) ustala sig, ze uklad drég publicznych na obszarze objetym planem stanowi cze$é drogi oznaczonej
symbolem KDZ wydzielonej liniami rozgraniczajgcymi,

b) ustala si¢ obstuge komunikacyjng istniejacego i projektowanego zagospodarowania wyznaczonego
terenu oznaczonego symbolem MN/U, poprzez wewnetrzny uklad drog, na ktory sklada sie czesé drogi
oznaczona symbolem KDZ — ul. Chotomowska oraz poprzez zewnetrzny ukiad drég zlokalizowanych
poza granicami planu, na ktory skiada si¢ ul. Modlinska oraz ul. Stanistawa Bzury,

2) w zakresie parkowania nakazuje si¢ zapewnienie miejsc do parkowania w ilosci nie mniejszej niz:
a) 2 miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

b) 3 miejsca postojowe na 100 m? uzytkowej powierzchni biurowej, lecz nie mniej niz 2 miejsca postojowe
na jeden lokal uzytkowy;

c) 2 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni sprzedazy, lecz nie mniej niz 2 miejsca postojowe na jeden
lokal uzytkowy;

d) 1 miejsce postojowe na 35 m* powierzchni uzytkowej ustug pozostatych, lecz nie mniej niz 2 miejsca
postojowe na jeden lokal uzytkowy;

e) ustala si¢ realizacj¢ miejsc do parkowania dla obiektéw nowo realizowanych, rozbudowywanych,
nadbudowywanych lub zmieniajacych sposob uzytkowania na dziatkach budowlanych, na ktdrych
znajdujg sie te obiekty;

f) ustala si¢ realizacje miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie
z przepisami odrebnymi;

g) dopuszcza sig realizacj¢ miejsc do parkowania w formie:
- wydzielonych miejsc na powierzchni terenu;
- garazy wbudowanych w bryl¢ budynkéw mieszkaniowych;
- garazy wolnostojacych w zabudowie mieszkaniowe;.

h) nakazuje si¢ zapewnienie co najmniej 2 miejsc do parkowania dla roweréw na kazde 100 m?
powierzchni uzytkowej ustug.

3) ustala si¢ minimalng szerokos$¢ dojazdu do nowowydzielanych dzialek:
- 5 m dla dojazdu od 1 do 2 dzialek;
- 6 m dla dojazdu od 3 do 6 dziatek;
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- 8 m dla dojazdu powyzej: 6 dzialek.
6. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy sieci infrastruktury technicznej:
1) w zakresie rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej:

a) nakazuje si¢ lokalizowanie sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drogi
publicznej klasy zbiorczej;

b) dopuszcza sig lokalizowanie sieci i urzadzeni infrastruktury technicznej poza liniami rozgraniczajacymi
drogi w spos6b nie kolidujacych z projektowanym lub istniejacym zagospodarowaniem terenu MN/U,
w miejscach dostgpnych dla wiasciwych sluzb eksploatacyjnych;

¢) ustala si¢ maksymalng wysokos¢ urzadzen infrastruktury technicznej — 25 m;

d) dopuszcza sig budowe nowych oraz zachowanie, przebudowe i rozbudowe istniejacych sieci i urzadzeni
infrastruktury technicznej;

e) w zakresie warunkdw powigzan sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym ustala sie jej
powigzanie terenami ciggéw komunikacyjnych oraz terenami oinnych funkcjach w zaleznosci od
potrzeb oraz przebiegéw istniejacych;

2) w zakresie zaopatrzenia w wode:
a) nakazuje si¢ zaopatrzenie w wodg z projektowanej sieci wodociggowej o przekroju minimum @ 70 mm;

b) do czasu budowy ioddanja do uzytkowanie sieci wodociggowej dopuszcza sie zaopatrzenie w wode
z indywidualnych uje¢ wody;

¢) nakazuje si¢ zapewnienie zaopatrzenia w wode do celéw przeciwpozarowych zgodnie z przepisami
odrebnymi.

3) w zakresie odprowadzania Sciekow:

a) ustala si¢ odprowadzenie sciekéw do istniejgcej i projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej o przekroju
minimum & 63 mm;

b) nakazuje si¢ podlaczenia budynkéw do sieci kanalizacji sanitarnej wybudowanej do ich obslugi,
najpézniej w ciggu roku od dnia jej powstania;

¢)dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekow zbudynkow do szczelnych, atestowanych zbiornikéw,
bezodptywowych, wylacznie w przypadku braku sieci kanalizacyjnej przewidzianej do ich obstugi;

d) zakazuje si¢ odprowadzania sciekow bytowych, powstalych na obszarze planu do gruntu;

e) w przypadku powstania Sciekéw niespelniajacych standardow, nakazuje sie ich podczyszezenie przed
wprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej;

4) w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

a) nakazuje si¢ zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych na terenie wlasnym inwestora, poprzez
odprowadzanie ich w stanie niezanieczyszczonym do gruntu lub inne wykorzystanie np. oczka wodne,
zbiorniki retencyjne itp.;

b) nakazuje si¢ neutralizowanie substancji ropopochodnych i chemicznych z powierzchni utwardzonych
przed odprowadzeniem do gruntu.

5) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng istniejacej i projektowanej sieci elektroenergetycznej;

b) dopuszcza si¢ budowg, rozbudowe imodernizacj¢ stacji transformatorowych oraz sieci rozdzielczej
s$redniego i niskiego napiecia;

c) dopuszeza sig wytwarzanie energii elektrycznej w ogniwach fotowoltaicznych o mocy do 100 kW na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) ustala si¢ zaopatrzenie z sieci gazowej minimum o przekroju @ 32 mm;
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b) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej nakazuje si¢ lokalizowanie szafek gazowych w linii ogrodzenia,
otwieranych na zewnatrz;

c) zakazuje si¢ stosowania indywidualnych zbiornikow zgazem plynnym dla celéw bytowych
i gospodarczych.

7) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplna:

a) ustala si¢ stosowanie proekologicznych wysokosprawnych zrédel energii cieplnej, charakteryzujacych
si¢ brakiem lub niska emisja substancji do powietrza, w tym odnawialnych zrodet energii, za wyjatkiem
urzadzen wiatrowych;

8) w zakresie obstugi telekomunikacji:

a)na terenach MN/U dopuszeza si¢ wylgcznie lokalizowanie infrastruktury telekomunikacyjnej
o nieznacznym oddzialywaniu w rozumieniu przepiséw odrebnych;

9) w zakresie gospodarki odpadami:

a) nakazuje si¢ gromadzenie, segregacj¢ iusuwanie odpadow komunalnych zgodnie z zasadami
okreslonymi w przepisach szczegélnych oraz gminnych przepisach porzadkowych;

b) nakazuje si¢ lokalizowanie miejsc na odpady w sposéb umozliwiajacy dostep do nich zdrog
publicznych;

¢) nakazuje si¢ gromadzenie i segregacje odpadoéw wylgcznie na obszarze dzialek wlasnych.
7. Spos6b i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow:

1) zakazuje si¢ lokalizowania zabudowy tymczasowej: obiektdw kontenerowych i barakowozow,
niezwigzanych z prowadzeniem budowy;

2) dopuszcza sig¢ uzytkowanie dziatek w sposéb dotychezasowy pod warunkiem, ze dziatalnos$é prowadzona
na ich obszarze nie jest zrédlem uciazliwosci wykraczajacej poza ich granice;

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe

§ 6. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN/U ustala si¢:
1. Przeznaczenie terenu:

1) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

2) towarzyszace: zabudowa ustug nieucigzliwych;

2. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz parametry i wskazniki ksztaltowania
zabudowy oraz zagoespodarowania terenu:

1) dopuszeza si¢ lokalizowanie:
a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w ukladzie wolnostojgcym;
b) zabudowy o funkcjach: mieszkalnej i mieszkalno-ustugowej;
c) obiektéw malej architektury;
d) dojazdow;
e) uzbrojenia terenu;

2) zakazuje si¢ budowy wigcej niz jednego budynku mieszkalnego w obrebie jednej dzialki budowlanej lub
zmiany funkcji w budynkach na mieszkalna, jezeli na tych dzialkach znajduje si¢ juz budynek mieszkalny:;

3) ustala si¢ dla zabudowy mieszkalno—ustugowej realizacje jednego lokalu mieszkalnego;
4) ustala si¢ wskaznik intensywnosci zabudowy:
a) minimalny — 0,01;

b) maksymalny — 0,6;
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5) ustala si¢ maksymalng powierzchnie zabudowy — 40 % powierzchni dziafki;

6) zakazuje si¢ lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 1000 m2;

7) ustala si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 50 % powierzchni dziatki budowlane;j;

8) ustala si¢ minimaling powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych: 850 m?

9) ustala sig¢ maksymalng wysokos¢ zabudowy:
a) dla budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych: 2 kondygnacje nadziemne — 11 m;
b) dla budynkéw gospodarczych i garazowych — 6 m;

10) ustala si¢ stosowanie dachéw dwuspadowych, wielospadowych o nachyleniu polaci gléwnych w zakresie
159 - 459,

I1) ustala si¢ stosowanie pokrycia dachow w formie: dachéwki, blachy lub materialéw o wygladzie
zblizonym do dachéwki;

12) ustala sig stosowanie kolorystyki dachow w tonacji: czerwieni, brazu oraz szarosci;
3. Szezegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

1) ustala si¢ parametry dzialek:
a) minimalna powierzchnia dzialki — 850 m?;
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 15 m;

2) ustalenia zawarte w pkt. I nie dotyczg dzialek dla potrzeb lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej
oraz dziatek pod drogi publiczne, wewnetrzne, drogi rowerowe, dojscia i dojazdy.

4. Szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

1) teren czgsciowo znajduje si¢ w strefie zlozonych warunkéw gruntowo — wodnych, W jej zasiegu:
a) ustala si¢ obowigzek ich uwzglednienia w procesie inwestycyjnym;

b) zakazuje si¢ zmiany rzezby terenu, w szczegélnosci niwelowania wzniesien oraz obnizen dolinek
smuznych;

c) zakazuje si¢ realizacji kondygnacji podziemnych,
§ 7. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ ustala sie:
1. Przeznaczenie terenow:
1) podstawowe: droga publiczna powiatowa klasy zbiorczej;
2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza sie lokalizowanie:
a) obiektow malej architektury;
b) uzbrojenia terenu;

2) ustala si¢ szerokos¢ drogi w liniach zgodnie z rysunkiem planu, pozostata czesé¢ drogi zlokalizowana jest
poza obszarem planu;

3) ustala si¢ powigzanie uktadu komunikacyjnego zukladem zewnetrznym, poprzez droge KDZ od
poinocnego-zachodu zul. Chotomowskg oraz od poludniowego-zachodu ze skrzyzowaniem ul.
Chotomowskiej i Modliniskiej.

Rozdzial 4,
Przepisy koiicowe

§ 8. Ustala si¢ stawke procentows stanowigcg podstawe do okreslania oplaty, o ktorej mowa
w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na:
30% - slownie: trzydzie$ci procent.
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§ 9. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Jablonna.

§ 10. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczack Rady Gmj

Lo MafAm shi

] d
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Zalacznik Nr 3 do uchwaly Nr X/131/2019
Rady Gminy Jablonna
z dnia 2 wrzesnia 2019 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zadan z zakresu infrastruktury technicznej oraz zasad
ich finansowania.

Na podstawie art. 20 ust.] ustawy z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 2018 . poz. 1945 z pozn. zm.), art.7, ust. 1, pkt 1, 2 i 3 ustawy z 8
marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 . poz. 506) oraz art. 216, ust.2, pkt
1 ustawy z 27 sierpnia 2009r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 2077 z pozn.
zm.) Rada Gminy Jablonna rozstrzyga co nastepuje:

§1.Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkaficow stanowig zadania wlasne gminy. Na terenie opracowania nie ma wydzielonych
terenow przeznaczonych pod drogi i infrastrukture techniczng. Dopuszcza sie lokalizowanie
sieci i urzadzen infrastruktury technicznej w miejscach dostgpnych dla wlasciwych stuzb.

§ 2.1. Sposob realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu ushig publicznych, ktére
nalezg do zadan gminy:

1) realizacja w oparciu o obowigzujace przepisy w tym Prawo zamdwien publicznych,
2) w oparciu o inne przepisy branzowe;

§ 3.1. Zasady finansowania zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych odbywa¢ si¢ beda poprzez wydatki z budzetu gminy zgodnie z uchwata
budzetows.
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UZASADNIENIE

Przyjmuje si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna w rejonie
ulicy Modlinskiej, Chotomowskiej i Stanistawa Bzury we wsi Jablonna, do sporzadzenia ktdrego
przystapiono na podstawie uchwaty Nr XXVIII/267/2016 Rady Gminy Jablonna z dnia 30
listopada 2016 r.

Ustalenia planu realizuja wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 z
pozn.zm.), uwzgledniajac:

o wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie
przeznaczenia terenu oraz zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego oraz
parametrow 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
stwarzajgc mozliwosci elastycznego ksztattowania ukladu sieci komunikacyijnej. Zasadne
jest zwigkszenie parametréw zabudowy. co umozliwi w przysziosci swobodne
ksztattowanie zabudowy.

o walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez wprowadzenie zapiséw wykluczajacych
uslugi zwigzane z gospodarka odpadami, magazynowaniem. spalaniem i recyklingiem:;
poprzez okreslenie parametréw zabudowy w zakresie wysokosci, intensywnosci zabudowy i
powierzchni biologicznie czynnej. Ponadto w zakresie waloréw architektonicznych
wprowadzono zapisy o formie pokrycia i kolorystyce dachdw.

° wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych — projekt planu wprowadza ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska, a takze ustalenia w zakresie zaopatrzenia w wode, odprowadzania Sciekéw oraz
odprowadzania wéd opadowych i roztopowych, czy dopuszczenie stosowania
proekologicznych, wysokosprawnych zrédet energii cieplnej, majace na wzgledzie
srodowisko naturalne, w tym zasoby wodne.

Projekt planu wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko zostal pozytywnie
zaopiniowany przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego;

o wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspétczesnej —
na obszarze planu nie wystepujg zabytki, nie wystepuja dobra kultury wspolczesnej, z
uwagi na to plan nie okresla wymagan w tym zakresie;

° wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych — projekt planu majac na uwadze zdrowie i bezpieczenstwo ludzi
wprowadza zakazy lokalizowania ustug zwigzanych z gospodarka odpadami,
magazynowaniem, spalaniem i recyklingiem. W zakresie wymagan potrzeb oséb
niepetnosprawnych nakazuje zapewnienie miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa w ilosci zgodnej z przepisami odrebnymi.

° walory ekonomiczne przestrzeni — obszar opracowania skomunikowany jest drogami
publicznymi polozonymi poza granicami planu, w poludniowej czesci planu przebiega
istniejagca droga powiatowa - ulica Chotomowska w poéinocnej czeéci projektowana ulica
Stanistawa Bzury. Obszar opracowania jest w czgsci uzbrojony. Zaprojektowana struktura
funkcjonalno-przestrzenna, pozwala na racjonalne wykorzystanie przestrzeni przeznaczonej
pod zabudowe ustugows. Ukiad funkcjonalno - przestrzenny uwzglednia walory
ekonomiczne przestrzeni.
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° prawo wiasnosci — ustalenia planu miejscowego wyznaczaja granice korzystania z
nieruchomosci, poprzez migdzy innymi ustalenia co do przeznaczenia terenu, czy zasad
ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz parametréw i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Nie wystepuje sytuacja, gdzie w skutek
uchwalenia planu, korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposdb lub zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem staloby sie niemozliwe lub ograniczone;

° potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa pafistwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie
znajduja si¢ tereny i obiekty spetniajace potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa;

° potrzeby interesu publicznego — plan miejscowy przewiduje poszerzenie pasa ulicy
zbiorczej - ulicy Chotomowskiej. nie przewiduje nowych odcinkéw drég w obszarze
opracowania z uwagi na szeroko$¢ dzialek i istniejace zainwestowanie. Plan okredla
powierzchni¢ biologicznie czynna na obszarze planu 50%, zakazuje lokalizowania
zabudowy tymczasowej: obiektow kontenerowych i barakowozéw, niezwiazanych z
prowadzeniem budowy;

° potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — dopuszcza si¢ budowe nowych oraz zachowanie , przebudowe i
rozbudowe istniejacych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej. Plan miejscowy nie
ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych;

. zapewnienie udzialu spoleczenistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — organ
sporzadzajagcy niniejszy plan zapewnit udzial spofeczenstwu w opracowywaniu projektu
planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko, poprzez ogloszenie o
przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko, umozliwienie skladania uwag i wnioskow, wylozenia do publicznego wgladu
projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz zorganizowanie
publicznej dyskusji nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Wersja elektroniczna
projektu planu udostgpniana byta w Urz¢dzie Gminy Jablonna, w sposéb pozwalajacy
Jjednoznacznie na zidentyfikowanie danej nieruchomosci z wykorzystaniem wektorowej
mapy ewidencyjnej w $rodowisku EWMAPA;

o zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:

Uchwate XXVIII/267/2016 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna w rejonie ulicy Modlifskiej, Chotomowskiej i
Stanistawa Bzury w wsi Jabtonna Rada Gminy Jablonna podjeta w dniu 30 listopada 2016 r.

Nastgpnie wedhug art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wéijt
Gminy Jabtonna kolejno:

- oglosit w miejscowe;j prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystapieniu
do sporzgdzenia ww. planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko
okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu;

- zawiadomil na pismie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu
miejscowego oraz prognozy oddziatywania na srodowisko instytucje i organy wihasciwe do
uzgadniania i opiniowania planu;

- wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Paristwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegélowosci informacji
koniecznych do ujecia w prognozie oddziatywania na srodowisko;
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- rozpatrzyt ztozone wnioski;
- sporzadzif projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko;
- sporzadzit prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

- uzyskal wymagane ustawa opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy
oddziatywania na srodowisko;

- wprowadzit zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnie;

- oglosit o wylozeniu projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na srodowisko do
publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wylozenia i wytozyt ten projekt wraz
z prognoza oddzialywania na srodowisko do publicznego wgladu w okresie od 1 marca
2019 r. do 22 marca 2019 r. oraz w dniu 11 marca 2019 r. zorganizowal dyskusj¢ publiczna
nad przyjetymi w projekcie planu rozwiazaniami;

- wyznaczyt termin do 8 kwietna 2019 r., w ktérym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej mogly wnies¢ uwagi dotyczace projektu
planu i prognozy oddziatlywania na srodowisko:;

- podczas wyltozenia do publicznego wgladu projektu planu miejscowego wniesiono zostata
jedna uwag, ktora zostata uwzgledniona.

Tym samym zostaly zakoficzone prace zwiazane ze sporzadzeniem niniejszego planu
miejscowego oraz skompletowaniem dokumentacji planistyczne;j.

° potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnodci —
plan miejscowy ustala zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej i dopuszeza wykonanie
ujg¢ wdd podziemnych wylgcznie do celow ogélnodostepnych punktéw czerpalnych,
ponadto wprowadza ustalenia w zakresie odprowadzania sciekéw sanitarnych oraz
odprowadzania wéd opadowych i roztopowych, majgce na celu ochrong zasobéw wodnych.

Ustalajgc przeznaczenie terenu organ rozwazyl interes publiczny i interesy prywatne,
zmierzajace do poprawy istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne. Zaprojektowane
rozwigzania planu sa zgodne z oczekiwaniami wiascicieli terenu oraz gminy w granicach
dopuszezonych ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,
umozliwiajgc im zabudowe i zagospodarowanie nieruchomosci na cele mieszkaniowo - ustugowe.
Interes publiczny zostal uwzgledniony poprzez zachowanie mozliwodci rozwoju funkcji
mieszkaniowo - ustugowej. Pofozenie nieruchomosci pomiedzy drogg zbiorczg powiatowa i droga
gminna zapewnia obstuge nieruchomosci, ale takze zabezpiecza mozliwo$é racjonalnego
poprowadzenia sieci infrastruktury techniczne;j.

Przedmiotowy obszar planu stanowi zwarty jednostke funkcjonalno-przestrzenna, tereny
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowej daja mozliwos¢ budowy obiektow na
potrzeby spotecznosci lokalnej. Rozwiazanie przestrzenne uwzglednia dazenie do minimalizowania
transportochlonnodci uktadu przestrzennego. W obszarze planu nie ma projektowanych nowych
odcinkéw drog publicznych.

Wyniki analizy zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna przyjete uchwala nr
1V/51/2019 Rady Gminy Jablonna z dnia 21 stycznia 2019 r. wskazuja na kontynuacje procedur
wczeshiej podjetych, jako konsekwencja dzialan podjetych przez Rade Gminy Jablonna, uchwal o
przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy przyczyni si¢ do realizacji oczekiwan uzytkownikéw przestrzeni co do
kierunkéw i zasad zagospodarowania terendéw, a tym samym do poprawienia jakosci Zycia
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mieszkancow gminy.

Zgodnie z opracowang prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego
zrodtem wplywéw dla budzetu gminy bedzie wzrost podatkéw od gruntu i nieruchomosci
szacowany fgcznie na okolo 13.500.00 zt. Na podstawie obliczen okreslono wartosé wskaznika
ckonomicznego NPV (stuzgcego ocenie ekonomicznej inwestycji) w wysokosci zaokraglonej
96.990,00 zl. Dodatnia jego warto$¢ oznacza, z¢ dla przyjetych zafozen, uchwalenie planu
zagospodarowania przyniesie gminie zyski finansowe. Jednak przy ocenie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego nie obowigzuje bezwzgledna zasada, ze dla oplacalnosci
przedsigwzigcia wartos¢ NPV powinna by¢é dodatnia.

Zgodnie z art. 20 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan
miejscowy uchwala Rada Gminy. po stwierdzeniu, Ze nie narusza ustale studium, rozstrzygajac
Jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu oraz sposobie
realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do
zadaf wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. Czes¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaly, czesé graficzna oraz wymagane
rozstrzygnigcia stanowia zalgezniki do uchwaty. W zapisach Studium dla Gminy Jablonna poza
podstawowymi ustaleniami i wskaznikami sa zapisy ,,Ustala si¢ zachowanie zasad zabudowy
i zagospodarowania, w tym parametréw i wskaznikéw zabudowy, ustalonych szczegdlowo
w obowigzujgcych w  dniu wejécia w  zycie niniejszego Studium miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, réwniez w przypadku wprowadzania zmian do tych planéw”.
Zapis ten daje mozliwos¢ wprowadzenia wigkszych wskaznikéw niz okreslone w studium, a ktére
sg zapisane w obecnie obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Na terenie oznaczonym symbolem MN/U dopuszcza si¢ maksymalna wysokos¢ budynkéow: 2
kondygnacje i 11 m, zgodnie z parametrami wynikajacymi z obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dotyczgcego zmiany wschodniej czesci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna dotyczacego czg¢éci péinocno — zachodniej
obszaru wsi Jablonna., zatwierdzony uchwatg nr XXXI111/339/2013 Rady Gminy Jabtonna z dnia 26
czerwea 2013 r. i opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego poz.
9512 z dnia 6 wrzesnia 2013 r.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Gminy niniejszej uchwaly jest
uzasadnione.
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Wyniki gtosowania

Gltosowano w sprawie: Uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Jabtonna w rejonie ulic Modlinskiej, Chotomowskiej i
Stanistawa Bzury we wsi Jablonna.

ZA: 13, PRZECIW: O, WSTRZYMUIE SIE: 0, BRAK GLOSU: 1, NIEOBECNI: 1

Wyniki imienne:;

ZA (13)

Radomir Czauderna, Joanna Doktor, Hanna Grzelak, Dorota Kobus, Katarzyna Lulis-
Rzeszut, Bogumita Majewska, Aneta Mrozek, Wojciech Nowosinski, Adam Pigtkowski,
Tomasz Rybatko, Artur Szymkowski, Witold Urbanski, Tomasz Wodzynski

BRAK GtOSU (1)
Mirostaw Urbanski

NIEOBECNI (1)
Witold Modzelewski

Gtosowanie zakorficzono w dniu: 2 wrzesnia 2019, o godz. 17:11
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