Projelt Nr 64.2019

zdnia 23 sierpnia 2019 .

UCHWALA NR ...covveenee easeere
RADY GMINY ZABOR
zdnia ..oeeveeveneee. 2019 1

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabér w obrebie

Przytok

Na podstawie 1t.18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. z 2019r.
poz. 506 z péZn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowanin 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. DzU. z2018r. poz. 1945zpéin. zm.), wzwigzku z Uchwaty Rady Gminy Zabor
NrXXXI1.240.2018 zdnia 18 maja 2018r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Zabor w obrebie Przytok, uchwala sig, co nastepuje:

DZIAL L.
Przepisy ogdlne

§ 1. 1. Stwierdza si¢, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zabér w obrebie Przytok
nie parusza ustalenn Studjum uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zabdr,
uchwalonego Uchwata Rady Gminy Zabor Nr V1.34.2019 z dnia 28 marca 20109r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zabor w obrebie Przytok, zwany
dalej planem.

3. Integralnymi czgsciami uchwaty sa:
1) zatacznik graficzny, obejmujacy dziatke nr ewidencyjny 148, w skali 1:1000 — zalgeznik Nr 1,
2) zatgeznik graficzny, obejmujgcy dziatke nr ewidencyjny 168/17, w skali 1:1000 — zalgcznik Nr 2,
3) zataeznik graficzny, obejmujacy dziatke nr ewidencyjny 204/11, w skali 1:1000 — zatacznik Nr 3
4) zatacznik graficzny, obejmujacy dziatke nr ewidencyjny 527/24, w skali 1:1000 — zalacznik Nr 4,
5) zatacznik graficzny, obejmujacy dziatke nr ewidencyjny 250, w skali 1:1000 — zafacznik Nr 5,

60) zatacznik graficzny, obejmujacy obszar polozony wrejonie ul. Mysliwskiej, ul. Widokowej,
ul. Ruczajowej, wraz z wyrysem ze studium, w skali 1:1000 — zatacznik Nr 6,

7) zatacznik graficzny, obejmujacy dziatki nr ewidencyjny 304/114, 304/115, 304/116, 304/117, 304/118,
304/119, 304/121, 304/122, 304/123, w skali 1:1000 — zatacznik Nr 7,

8) zatacznik graficzny, obejmujacy obszar polozony w rejonie ul. Golfowej (Os. Zdrojowe), w skali 1:1000 —
zalgcznik Nr 8,

9) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — zalgeznik Nr 9.

4. Cytowane wyzej numery dziatek z ewidencji gruntéw i budynkéw oraz nazwy ulic nie sa ustaleniami
planu.

§ 2. 1. Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) szerokosci elewacji frontowe] — nalezy przez to rozumieé szerokosé elewacii budynku, wiaty, znajdujace]
sie od strony frontu dziatki, tj. tej granicy dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z ktorej odbywa sie
gléwny wjazd na dziatke, liczona jako diugosé linii prostej faczacej dwa najdalej oddalone od sicbic punkty
w widoku budynku, wiaty, od strony frontu dzialki,
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2) terenie — nalezy przez to rozumiec obszar wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajacvmi tereny
0 roZznym przeznaczeniv lub réznych zasadach zagospodarowania, oznaczony symbolem literowo-
cyfrowym i literowym,

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linig, ktora wyznacza obszar przeznaczony
pod realizacje zabudowy kubaturowej nadziemnej. Dopuszcza sig, poza wyznaczonymi nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy, budowe: ogrodzen, wiat $mietnikowych oraz infrastruktury technicznej, dojsé,
dojazdéw, parkingdw,

4) infrastrukturze technicznej — nalezy przez to rozumie sieci, urzadzenia izwigzane znimi obiekty:

wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, cieptownicze, telekomunikacyjne, melioracji,
gazownicze, gospodarowania odpadami,

5) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach o jednakowych katach nachylenia gtéwnych potaci
dachowych, zbiegajacych sig na jednym poziomie — w jednej kalenicy, z wytaczeniem lukam i innych form
doswietlenia poddasza uzytkowego,

6) dziaice budowlanej — nalezy przez to rozumieé dziatkg, o kiérej mowa w przepisach o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

7) wiacie — nalezy przez to rozumie¢ szczegélny rodzaj budynku, stanowigcy pomieszczenie naziemne
nie obudowane $cianami ze wszystkich stron lub nawet w ogéle Scian pozbawione.

2. Pojecia nie zdefiniowane w ust. 1 nalezy rozumiec jak w obowiazujacych przepisach odrebnych.

DZIAL IL
Ustalenia planu
Rozdziatl 1.
Przeznaczenie terendw

§ 3. 1. Na rysunku planu wyznacza sie tereny o symbolu i przeznaczeniu:
1) MIN — tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
2) KDW — tereny drog wewnetrznych,
3) MIN,U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny ustug,
4) US — tereny sportu i rekreacii,
5) E — tereny infrastruktury elektroenergetyczne;j,
6) G — tereny infrastruktury gazowniczej,
7) KX — tereny ciagdw pieszych,
8) WS — tereny wod powierzchniowych $rédladowych,
9) U —tereny ushug.

2. Ustala si¢ przebieg linii rozgraniczajgcych tereny ordinym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdzial 2.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody.
Sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie
przepisdw odrebnych

§ 4. 1. Zakazuje sig¢ lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko
wskazanych w przepisach odrgbnych, za wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

2. Zakazuje sig lokalizowania zakiadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powainych awarii,
o ktérych mowa w przepisach odrebnych.

3. Zakazuje si¢ lokalizowania urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych 7rédet energii o mocy
przekraczajace] 100kW,
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4. Zakazuje sie lokalizowania urzadzefi wytwarzajacych energie z odnawialnych zZrédel energii
wykorzystujgeych energie wiatru, w tym urzadzefi 0 mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacii w rozumieniu
przepisow o odnawialnych Zrédlach energii.

§ 3. 1. Ustala si¢ odprowadzanie wéd opadowych z potaci dachowych obiektéw budowlanych do gruntu na
wiasnej nieruchomosci oraz zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony woéd iziemi przed
zanieczyszezeniami, w tym dopuszcza si¢ wykorzystanie wéd opadowych do celéw wiasnych,

2. Ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z terendw utwardzonych i terendw, na ktérych
moze dojs¢ do ich zanieczyszczenia, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§6. W zakresie ochrony wéd przed zanieczyszezeniem zakazuje sie odprowadzania sciekéw
przemystowych, do ziemi 1 wod powierzchniowych.

§ 7. W celu okreélenia dopuszczalnych poziomdw hatasu w srodowisku wyznacza sig tereny objete ochrona
przed hatasem, zgodnie z przepisami o ochronie $rodowiska:

1) tereny o symbolu MN, MN,U jako tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej,
2) tereny o symbolu US jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

§ 8. Ustala si¢ stosowanie do celéw grzewczych #rédet energli spelniajgcych parametry srodowiskowe,
w tym Zrodet energii odnawialnej, za wyjatkiem zrédet i urzadzen, o ktorych mowa w § 4 ust. 3 i 4.

§ 9. 1. Ustala si¢ ochrong i utrzymanie istniejacego systemu drenazu.

2. W przypadku realizacji inwestycji kolidujacej z istniejacym systemem drenazu nalezy go przebudowaé
lub odbudowag, zapewniajac wlasciwe funkcjonowanie, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 10. 1. Na czgsei terenéw o symbolach MN10, KDW, znajdujacych sie w ewidencji terenéw zagrozonych
ruchami masowymi ziemi, obowigzujg zasady i ograniczenia w zagospodarowaniu, wynikajgce z przepiséw
odrebnych w zakresie terenéw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

2. Wyznacza sig obszar, zgodnie z rysunkiem planu, wymagajacy wykonania dokumentacji geologiczno-
inzynierskiej w zakresie okreslenia warunkéw statecznogei gruntu, zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Nie wyznacza sig terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie przepiséw
odrebnych, ze wzgledu na brak:

1) udokumentowanych zt6z kopalin i wéd podziemnych,
2) terenéw gomiczych,
3) obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia,

4) krajobrazéw priorytetowych okreslonych waudycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa,

5) innych terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepisow odrebnych.

Rozdziat 3.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego

§ 11. 1. Wyznacza sie nieprzekraczalne linie zabudowy, zwymiarowane na rysunku planu, wymiary podano
w metrach od 4m do 8m.

2. Linie zabudowy nie wykazane na rysunku planu muszg by¢ zgodne z przepisami odrebnymi, w tym
przeciwpozarowymi.

§ 12. 1. Na wykoniczenie elewacji budynkéw ustala sie stosowanie: drewna, tynkéw, cegly licowej,
ceramicznych materialéw licowych, kamienia naturalnego.

2. W zakresie ksztattowania kolorystyki budynkéw ustala si¢ stosowanie koloréw pastelowych tj.
nigjaskrawych.

§ 13. Lokalizowanie obiektéw statych lub czasowych o wysokosci rownej i wigkszej niz 50m n.p.t. musi sie
odbywac¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

Id: ODATCE74-CS9F6-4DFC-A893-1CSECE4F9RBS52. Projekt Strona 3



Rozdzial 4.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej

§ 14. W przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, przedmiotu, co do
ktorego istnieje przypuszezenie, Ze jest on zabytkiem, zastosowanie maja przepisy odrebne w zakresie ochrony
zabytkow i opieki nad zabytkami.

§ 15. 1, Obejmuje sig¢ ochrona zabytki archeologiczne — stanowiska archeologiczne, wykazane na rysunku
planu.

2. Zabytki archeologiczne, o ktérych mowa w ust. 1 oraz inne ujawnione przedmioty o cechach zabytku,
nalezy uwzglednié przy zagospodarowaniu terenu, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 5.
Ksztaltowanie przestrzeni publicznej

§ 16. 1. Ustala si¢ przestrzenie publicznie dostepne:
1) tereny drég wewnetrznych o symbolu KDW,
2) tereny ciagow pieszych o symbolu KX.
2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1:
1) zakazuje sig lckalizacji tymczasowych obiektow ushigowo-handlowych,
2) dopuszcza sig:

a) realizacj¢ elementdw malej architektury, infrastruktury, zwiazanych z wyposazeniem terendw
publicznych oraz wykonywaniem zadan w ramach realizacji celu publicznego,

b) lokalizowanie infrastruktury technicznej,

¢) realizacj¢ obiektéw matej architektury iinnych urzadzen zwigzanych z funkcjg drogi oraz poprawy
bezpieczenstwa publicznego.

§ 17. W obszarze planu nie wystepuja przestrzenie publiczne, o ktérych mowa w przepisach o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Rozdzial 6.
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaZniki zagospodarowania terenu

§ 18. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN2, MN4, MN5, MN17 ustala sic
przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustala sig lokalizowanie budynku mieszkalnego w zabudowie wolno stojgeej.
3. W zakresie ksztaltowania zabudowy ustala sie:
1) maksymalna wysokosé zabudowy:
a) 2 kondygnacje nadziemne, dopuszcza sie podpiwniczenie,
b) 5.0m do najwyzszego gzymsu/okapu,
c¢) 10,0m do gltownej kalenicy dachu,

2) dachy dwuspadowe, wielospadowe, symetryczne, pokryte dachéwks, blachodachéwka, materiatami
drobnowymiarowymi, o kacie nachylenia gtéwnych polaci dachu 20°-45°, zakazuje sie stosowania dachdw
kopertowych bez kalenicy, dopuszeza sig lukarmy,

3) dopuszczenie dachéw plaskich nad garazami, w tym w formie tarasu,
4) maksymalng szerokosé elewacji frontowej:
a) 15,0m — dla terenu o symbolu MN4,
b) 20,0m —dla terenu o symbolu MN2, MN35, MN17,
5) dopuszezenie przebudowy, rozbudowy, nadbudowy obiektéw, zgodnie z ustaleniami uchwaty.

4. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:
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1) powierzchnig zabudowy:
a) minimalna 1% powierzchni dziatki,
b) maksymalna 25% powierzchni dziatki,
2) intensywno$¢ zabudowy:
a) minimalng 0,01,
b) maksymalna 0,75,
3) minimalna powierzchnie biologicznie czynng 60%,
4) dopuszczenie lokalizowania:

a) budynkéw gospodarczych, garazowych lub o funkcji mieszanej, o maksymalnej powierzchni zabudowy
36m’ i maksymalnej wysokosci 3,5m do najwyzszego gzymsw/okapu i 5,5m do kalenicy dachu,

b) infrastruktury technicznej,
¢) obiektdw matej architektury, ogrodzen,
d) miejsc postojowych.
3. W zakresie obshugi komunikacyjnej ustala si¢ dojazd od drég wewnetrznych o symbolu KDW.
6. Ustala si¢ minimalng powierzehni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlane;:
1) 750m’ — dla terenu o symbolu MN17,
2) 800m’ - dla terenu o symbolu MNS3,
3) 1000m’ — dla terenu o symbolu MN2,
4) 1300m’ ~ dla terenu o symbolu MN4.

§ 19. 1. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN1, MN3 ustala si¢ przeznaczenie:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustala sig lokalizowanie budynku mieszkalnego w zabudowie wolno stojace].
3. W zakresie ksztaltowania zabudowy ustala sie:
1) maksymalng wysokoséé zabudowy:
a) 2 kondygnacje nadziemne, dopuszcza si¢ podpiwniczenie,
b) 4,5m do najwyZszego gzymsuw/okapu,
¢) 9,0m do gléwnej kalenicy dachu,

2) dachy dwuspadowe, wielospadowe, symetryczne, pokryte dachéwka, blachodachdwka, materiatami
drobnowymiarowymi, o kacie nachylenia gléwnych potaci dachu 20°-45°, zakazuje si¢ stosowania dachow
kopertowych bez kalenicy, dopuszcza si¢ lukarny,

3) dopuszezenie dachéw plaskich nad garazami, w tym w formie tarasu,
4) maksymalng szeroko$c elewacji frontowej 18,0m,
5) dopuszczenie przebudowy, rozbudowy, nadbudowy obiektéw, zgodnie z ustaleniami uchwaty.
4. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:
1) powierzchnie zabudowy:
a) minimalna 1% powierzchni dziafki,
b) maksymalng 25% powierzchni dziafki,
2) intensywnosc¢ zabudowy:
2} minimalna 0,01,

b) maksymalng 0,75,
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3) minimalna powierzchnie biologicznie czynng 60%,
4) dopuszczenie lokalizowania:

a) budynkéw gospodarczych, garazowych lub o funkeji mieszanej, o m_aksymalnej powierzchni zabudowy
36m” i maksymalnej wysokosci 3,5m do najwyzszego gzymsu/okapu i 5,5m do kalenicy dachu,

b) infrastruktury techniczne;,
¢) obiektdéw matej architekmury, ogrodzen,
d) miejsc postojowych.
5. W zakresie obstugi komunikacyjnej ustala sie dojazd:
1) od publicznej drogi gminnej poprzez droge wewngtrzna o symbolu KDW — do terenu o symbolu MNT1,
2) od drogi wewnetrzngj o symbolu KDW, od publicznej drogi gminnej — do terenu o symbolu MN3.
6. Ustala si¢ minimalng powierzchnig nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
1) 850m” - dla terenu o symbolu MN1,
2) 1000m* — dla terenéw o symbolu MN3.

§ 20. 1. Dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN6, MN7, MINS, MIN9, MN10, MN11,
MIN12, MIN14, MIN15 ustala sig przeznaczenie: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Ustala sie lokalizowanie budynku mieszkalnego w zabudowie wolno stojacej.
3. W zakresie ksztaltowania zabudowy ustala sie:
1) maksymalna wysokosé zabudowy:
a) 2 kondygnacje nadziemne, dopuszcza sie podpiwniczenie,
b) 4,5m do najwyzszego gzymsu/okapu,
c) 10,5m do gtownej kalenicy dachu,

2)dachy dwuspadowe, wielospadowe, symetryczne, pokryte dachéwlks, blachodachéwks, materiatami
drobnowymiarowymi, o kacie nachylenia gléwnych polaci dachu 20°-45°, zakazuje sie stosowania dachéw
kopertowych bez kalenicy, dopuszcza sie lukamny,

3) dopuszezenie dachéw plaskich nad garazami, w tym w formie tarasu,
4) maksymalna szeroko$é elewacji frontowe;:
a) 15,0m — dla terendéw o symbolach MIN6, MN14,
b) 18,0m — dla terenu o symbolu MNS§, MN11,
¢) 20,0m — dla terendéw o symbolach MIN7, MNG, MN10, MIN12, MN15,
5) dopuszczenie przebudowy, rozbudowy, nadbudowy obiektéw, zgodnie z ustaleniami uchwaty.
4. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:
1) powierzchnig zabudowy:
a) minimalna 1% powierzchni dziatki,
b) maksymalna 25% powierzchni dziatki,
2) intensywno$¢ zabudowy:
a) minimalna 0,01,
b) maksymalna 0,75,
3) minimalna powierzchnie biologicznie czynna 60%,
4) dopuszczenie lokalizowania:

a) budynkow gospodarczych, garazowych lub o funkcji mieszanej, o maksymalnej powierzchni zabudowy
36m* i maksymalnej wysokosei 3,5m do najwyzszego gzymsu/okapu i 5,5m do kalenicy dachu,
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b) infrastruktury technicznej,
¢) obiektdw matej architektury, ogrodzen,
d) miejsc postojowych,

e)dla terenu o symbolu MN9 — zbiornikéw wodnych, zasilanych wodami gruntowymi i opadowymi, bez
mozliwosci pietrzenia, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5. W zakresie obshigi komunikacyinej ustala si¢ dojazd od drég wewnetrznych o symbolu KDW.,
6. Ustala si¢ minimalng powierzchnig nowo wydzielanej dziatki budowlane;:

1) 750m® — dla terenu o symbolu MNS,

2) 850m’* — dla terenu o symbolu MN 14,

3) 900m* — dla terendw o symbolach MN9, MN12,

4) 950m* — dla terenu o symbolu MN11,

5) 1000m* — dla terendéw o symbolach MN6, MN7, MN10,

6) 1200m” — dla terenu o symbolu MN15.

§ 21. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN13, MN16 ustala sie przeznaczenie:
zabudowa mieszkaniowa jednoredzinna.

2. Ustala sig lokalizowanie budynku mieszkalnego w zabudowie wolno stojace;.
3. W zakresie ksztaltowania zabudowy ustala sie:
1) maksymalng wysoko$é zabudowy:
a) 2 kondygnacje nadziemne, dopuszcza si¢ podpiwniczenic,
b) 6,5m do najwyzszego gzymsu/okapu,
¢) 12,5m do gtéwnej kalenicy dachu,

2) dachy dwuspadowe, wielospadowe, symetryczne, pokryte dachéwka, blachodachéwka, materiatami
drobnowymiarowymi, o kacie nachylenia gléwnych potaci dachu 20°-45°, zakazuje si¢ stosowania dachéw
kopertowych bez kalenicy, dopuszcza sig lukarny,

3) dopuszezenie dachéw plaskich: nad garazami, w tym w formie tarasu, nad lukarnami,
4) maksymalna szerokosé elewacji frontowej:
a) 15,0m - dla terenu o symbolu MN13,
b) 20,0m - dla terenu o symbolu MN16,
5) dopuszezenie przebudowy, rozbudowy, nadbudowy obiektow, zgodnie z ustaleniami uchwaly.
4. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:
1) powierzchnie zabudowy:
a) minimalng 1% powierzchni dziatki,
b) maksymalna 25% powierzchni dziatki,
2) intensywno$é zabudowy:
a) minimalng 0,01,
b) maksymalna 0,75,
3) minimalng powierzchnig biologicznie czynng 60%,
4) dopuszczenie lokalizowania:

a) budynkéw gospodarczych, garazowych fub o funkcji mieszanej, o maksymalnej powierzchni zabudowy
36m” i maksymalnej wysokosci 3,5m do najwyzszego gzymsu/okapu i 5,5m do kalenicy dachu,

b) infrastruktury technicznej,
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¢) obiektow matej architektury, ogrodzen,
d) miejsc postojowych.
5. W zakresie obstugi komunikacyjnej ustala sie dojazd od drog wewnetrznych o symbolu KD'W.
6. Ustala sie minimalna powierzchnig nowo wydzielanej dziatki budowlanej:
1) 800m? — dla terenu o symbolu MN16,
2) 1300m’ — dla terenu o symbelu MN13,

§ 22. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN,U1 ustala sig przeznaczenie: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, usugi.

2. Ustala sie lokalizowanie ustug wbhudowanych w budynek mieszkalny.
3. Ustala sie lokalizowanie budynkdéw mieszkalno-ustugowych w zabudowie wolno stojacej.

4. W ramach funkcji ustugowej ustala si¢ mozliwos¢ lokalizowania: handlu detalicznego, ushug
rzemieslniczych, doradztwa, biur, agencji.

5. W zakresie ksztaltowania zabudowy ustala sig:
1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) 2 kondygnacje nadziemne, dopuszcza sig podpiwniczenie,
b) 5,0m do najwyzszego gzymsu/okapu,
¢) 10,5m do gidwnej kalenicy dachu,

2) dachy dwuspadowe, wielospadowe, symetryczne, pokryte dachowka, blachodachéwka, materiatami
drobnowymiarowymi, o kgcie nachylenia gléwnych polaci dachu 25°-45°, zakazuje sie stosowania dachdw
kopertowych bez kalenicy, dopuszeza sig lukarny,

3) dopuszczenie dachéw ptaskich nad garazami, wtym w formie tarasu,
4) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej 25m.

6. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sig:
1) powierzchnie zabudowy:

a) minimalna 1% powierzchni dziatki,

b) maksymaing 50% powierzchni dziakki,
2) intensywno$¢ zabudowy:

a) minimalng 0,01,

b) maksymalng 1,50,
3) minimalng powierzchnie biologicznie czynna 35%,
4) dopuszczenie lokalizowania:

a) budynkdéw gospodarczych, garazowych lub o funkcji mieszanej, o maksymalnej powierzchni zabudowy
36m* i maksymalnej wysokosci 3,5m do najwyzszego gzymsu/okapu i 5,5m do kalenicy dachu,

b) infrastruktury technicznej,

c) obiektdw matej architektury, ogrodzen,

d) miejsc postojowych.

7. W zakresie obstugi komunikacyjnej ustala si¢ dojazd od drég wewngtrznych o symbolach KDW.
8. Ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej 1000m”,

§23. 1. Dla terenu oznaczonege na rysunku planu symbolem US1, US2 ustala si¢ przeznaczenie: sport
i rekreacja.
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2. W ramach wyznaczone] funkcji ustala si¢ lokalizowanie: terenowych obiektéw sportowych: boisk do
gier zespotowych, placow zabaw, kortéw itp., hali sportowsj, wiat, sanitariatéw, budynkéw administracyjno-
socjalnych, magazynow na sprzet, obiektdw towarzyszacych funkeji pola golfowego.

3.Na terenie osymbolu US2 dopuszcza si¢ utrzymanie funkcji mieszkalnej — lokali mieszkalnych
w istnigjacym budynku.

4. W zakresie ksztaltowania zabudowy ustala sie:
1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) 2 kondygnacje nadziemne, dopuszcza si¢ podpiwniczenie,
b) 10,0m do najwyzszego gzymsu/okapu,
c) 15,0m do gidwnej kalenicy dachu,

2) dachy dwuspadowe, jednospadowe, wielospadowe, symetryczne, pokryte dachéwka, blachodachéwka,
materiatami drobnowymiarowymi, o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu 10°-45°, dopuszeza sie: dach
ptaski w formie tarasu widokowego, dach ptaski nad lukarnami, pokrycie pneumatyczne powlokowe.,

3) maksymalng szerokosé elewacji frontowej:
a) 25m — dla terenu o symbolu US1,
b) 50m — dla terenu o symbolu US2,
4) dopuszczenie przebudowy, rozbudowy, nadbudowy obiektéw, zgodnie z ustaleniami uchwaty.
5. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:
1) powierzchnig zabudowy:
a) minimalng 1% powierzchni dziatki,
b) maksymalna:
- 30% powierzchni dziatki - dla terenu o symbolu USI,
- 20% powierzchni dziatki - dla terenu o symbolu US2,
2) intensywnoéé¢ zabudowy:
a) minimalng 0,01,
b) maksymalng:
- 0,90 - dla terenu o symbolu US1,
- 0,60 - dla terenu o symbolu US2,
3) minimalng powierzchnie biologicznie czynng 60%,
4) dopuszczenie lokalizowania:
a) infrastruktury technicznej,
b) obiektéw matej architektury, ogrodzen,
c) miejsc postojowych,
d) zieleni niskiej.
6. W zakresie obstugi komunikacyjnej ustala si¢ dojazd od drég wewnetrznych o symbolach KDW.
7. Ustala sie minimalng powierzchnig nowo wydzielanej dziatki budowlane;j:
1) 1300m?® — dla terenu o symbolu US1,
2) 5000m” — dla terenu o symbolu US2.
§ 24. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U1, U2 ustala sie przeznaczenie: ushugi.

2. W ramach wyznaczonej funkeji ustala sie mozliwoéé lokalizowania: handlu detalicznego, myjni, ushug
rzemieslniczych, doradztwa, biur, agencji, gastronomii.
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3. W zakresie ksztaltowania zabudowy ustala sie:
1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) 2 kondygnacje nadziemne, dopuszeza sig podpiwniczenie,
b) 8,0m do najwyzszege gzymsu/okapu,
c) 14,0m do glownej kalenicy dachu,

2) dachy dwuspadowe, wielospadowe, symetryczne, pokryte dachdwka, blachodachéwka, materiatami
drobnowymiarowymi, o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu 10°-45°, zakazuje sie stosowania dachéw
kopertowych bez kalenicy, dopuszcza sig lukarny,

3) dopuszczenie dachow plaskich,
4) maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej:
a) 20m — dla terenu o symbolu Ul,
b) 55m — dla terenu o symbolu UZ2.
4. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:
1) powierzchnig zabudowy:
a) minimalng 1% powierzehni dziatki,
b) maksymalng 50% powierzchni dziatki,
2) intensywnos¢ zabudowy:
a) minimalng 0,01,
b) maksymalng 1,5,
3) minimalng powierzchnie biologicznie ¢zynna 30%,
4) dopuszczenie lokalizowania:
a) infrastruktury technicznej,
b) obiektow matej architektury, ogrodzen,
¢) miejsc postojowych,
d) obiektéw tymczasowych — hal magazynowych o konstrukeji przenosnej.
5. W zakresie obstugi komunikacyjnej ustala si¢ dojazd od drég wewngtrznych o symbolach KDW.
6. Ustala si¢ minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej 1400m®.

§25. 1. Dla terenu oznaczonmego na rysunku planu symbolem E ustala si¢ przeznaczenie: infrastruktura
elektroenergetyczna.

2. Ustala si¢ funkeje dopuszczone: infrastruktura techniczna inna niz elektroenergetyczna.
3. W zakresie ksztatltowania zabudowy ustala sie:
1) maksymalna wysokog¢ zabudowy:
a) | kondygnacja nadziemna,
b} 5,0m do najwyzszego punktu dachu,
2) maksymalng szerokos¢ elewacji frontowej 2,5m.
4. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:
1) powierzchnie zabudowy:
a) minimalng 1% powierzchni dziatki,
b) maksymalng 50% powierzchni dziatki,
2) intensywnos¢ zabudowy:
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a) minimalna 0,01,
b) maksymalng 0,50,
3) minimalng powierzchnie biologicznie czynna 30%,
4) zakazuje sig:
a) lokalizowania obiektéw matej architektury,
b) nasadzen zieleni.
3. W zakresie obshigi komunikacyjnej ustala sie dojazd od drég wewngtrznych o symbolach KDW.
6. Ustala sig minimalng powierzchnie dziatki 25m’.

§26. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem G ustala si¢ przeznaczenie: infrastruktura
gazownicza,

2. Ustala sig utrzymanie przebiegu gazociggu przesylowego sredniego ciénienia relacji Zawada — Zabor.

3. Wyznacza sig strefe kontrolowang od gazociagu przesylowego s$redniego cisnienia relacji Zawada —
Zabor — Im od osi gazociagu wobie strony, wobrebie kiérej obowiazujs zasady i ograniczenia
w zagospodarowaniu i uzytkowaniu, okre$lone w przepisach odrebnych i w uchwale.

4. Dla istniejgcego gazociagu przesylowego relacji Zawada — Zabér dopuszeza sie: demontaz, odbudowe,
rozbudowe, przebudows, po trasie istniejacego gazociagu.

5. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:
1) zakaz zabudowy budynkami, w tym tymczasowymi,
2) intensywnosé zabudowy 0,0,
3) minimalng powierzchnie biologicznie czynng 100%,
4) dopuszczenie:
a) lokalizowania infrastruktury technicznej,
b) nasadzef zieleni niskiej.
6. W zakresie obshugi komunikacyjnej ustala si¢ dojazd od drogi wewnetrzne] o symbolu KDW.

§27. 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WS ustala sig przeznaczenie: wody
powierzchniowe srodladowe.

2. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:
1) obowiazek zachowania swobodnego przephywu wéd,
2) dopuszezenie lokalizowania:
a) budowli hydrotechnicznych zwiazanych z utrzymaniem cieku melioracji wodnej,
b) urzadzen melioracji wodnych,
¢) przejs¢ i przejazdow drogowych w formie przepustéw lub drogowych obiektéw inzynierskich.

3. W zakresie obstugi komunikacyjne] ustala si¢ dojazd od drég wewnetrznych o symbolu KDW poprzez
tereny ciagdw pieszych o symbolu KX.

§ 28. 1. Ustala si¢ wskazniki minimalnej liczby miejsc postojowych:
1) dla terenéw o symbolu MN — minimum 2 miejsca postojowe na 1 budynek mieszkalny, w tym garaz,
2) dla terenu o symbolu MN,U — minimum 2 miejsca postojowe na 1 budynek mieszkalno-usthugowy,

3)dla terenu o symbolu US1 — minimum 2 miejsca postojowe i jedno miejsce postojowe dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa,

4)dla terenu o symbolu US2 — minimum 4 miejsca postojowe ijedno miejsce postojowe dla pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowa,
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5)dla terenédw osymbolu U— minimum 2 miejsca postojowe ijedno migjsce postojowe dla pojazddéw
zaopatrzenych w karte parkingowa.

2. Ustala sie liczbe miejsc postojowych dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowsg zgodnie
z przepisami odrebnymi oraz z ustaleniami ust. 1.

3. Ustala sig obowiazek lokalizowania miejsc postojowych w granicach dziatki budowlanej. Dopuszcza sie
realizacje miejsc postojowych wbudowanych w budynki.

Rozdziat 7.
Zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 29. Nie wyznacza si¢ terendw wymagajacych obowigzkowego przeprowadzenia scalen ipodziatow
nieruchomescei przed przystapieniem do realizacji ustaled planu.

§ 30. 1. Ustala si¢ minimalna powierzchnie dziatki 100m’.
2. Ustala sie minimalng szerckosé frontu dziatki 15,0m.

3. Ustala si¢ kat potozenia granic dzialek w stosunku do pasa drogowego na 90° z dopuszczalng tolerancja
10°.

4. Dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek o parametrach mniejszych niz okreslone w ust. 1-3 przeznaczonych
pod infrastrukturg techniczna.

Rozdzial 8.
Systemy komunikacji i infrastruktury technicznej

§ 31. 1. Ustala si¢ lokalizowanie infrastruktury technicznej w granicach terenu objetego planem.

2. Dla infrastruktury technicznej nalezy zapewni¢ pasy eksploatacyjne o szerokosciach uzaleznionych od
srednicy 1typu sieci, zgodnie zprzepisami odrgbnymi, przy czym dla napowietrznych linii
elektroenergetycznych sa to strefy ograniczonego uzytkowania, adla gazociagu przesylowego — strefa
kontrolowana, na ktérych obowigzuja ograniczenia w zagospodarowaniu zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Na trasach przebiegu sieci infrastruktury technicznej oraz w granicach stref ograniczonego uzytkowania,
strefy kontrolowane] oraz pasow eksploatacyjnych infrastruktury:

1) zakazuje sie:
a) nasadzen drzew i krzewdw wyZszych niz 1,0 m,
b) lokalizacji obiektéw budowlanych, za wyjatkiem obiektéw infrastruktury technicznej,
c) lokalizacji urzadzen reklamowych wymagajacych fundamentowania,
2) dopuszcza sie lokalizacje:
a) obiektow 1 urzadzen infrastruktury technicznej,
b) zieleni niskiej o wysokosei maksymalnie 1,0 m.
4. Ustala si¢ zapewnienie swobodnego dostepu do infrastruktury techniczne;.

§ 32. 1. Ustala si¢ zasilanie w energi¢ elektryczng z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej, zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

2. Dopuszeza sig lokalizowanie stacji transformatorowych wbudowanych w budynki lub jako wolno
stojace.

3. Dla dziafek przeznaczonych pod lokalizacje stacji transformatorowych ustala sie:
1) minimalne wymiary dziatki:

a) dla stacji stupowych 3x3m,

b) dla stacji kompaktowych 6x7m,

2) zapewnienie dojazdu do obiektu droga utwardzong o szerokosei minimum 3,5m lub bezposrednio z drogi
przylegajace;j.

4. Dopuszcza sig lokalizowanie stacji transformatorowych w odleglosci 1,5m od granicy dziatki.
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5. Linie elektroenergetyczne ustala sig jako kablowe.

6. Wyznacza si¢ strefe ograniczonego uzytkowania od napowietrznych linii elektroenergetycznych
dystrybucyjnych SN 15kV — 6m od osi linii w kazda strong, w obrebie kidrej obowiazuja zasady i ograniczenia
w zagospodarcwaniu i uzytkowaniu, okreslone w przepisach odrebnych i w uchwale.

7. Wyznacza sig tereny infrastruktury elektroenergetycznej o symbolu E, dla ktérych obowiazuja ustalenia
uchwaty oraz przepisy odrebne.

§ 33. 1. Ustala sie gromadzenie odpadow statych zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Ustala si¢ zasady gospodarowania odpadami niebezpiecznymi iinnymi niz niebezpieczne zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

§ 34. 1. Ustala sie obstuge w zakresie sieci telekomunikacyjnej liniami kablowymi.

2. Ustala sig lokalizowanie urzadzen telekomunikacyjnych zgodnie z przepisami odrebnymi.
§ 35. Ustala sig zaopatrzenie w wodg z gminnego systemu wodociggowego.

§ 36. 1. Ustala si¢ odprowadzenie sciekéw do sieci kanalizacji sanitarnej.

2. Do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie odprowadzenie 4ciekéw do szczelnych
zbiornikéw bezodplywowych, zgodnie z przepisami odrebnymi.

3. Dopuszeza sie lokalizowanie przydomowych oczyszezalni dciekéw, zgodnie z przepisami odrebnymi
oraz w szczegolnoséci uwzgledniajac warunki hydrogeologiczne.

4. Ustala si¢ odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych zgodnie z ustaleniami § 5.
5. Ustala si¢ odprowadzenie sciekéw przemystowych zgodnie z przepisami odrgbnymi.
§ 37. 1. Ustala sig zaopatrzenie w gaz z dystrybucyjnej sieci gazowej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Wyznacza sig teren infrastruktury gazowniczej o symbolu G, dla ktérego obowiazuja ustalenia uchwaty
oraz przepisy odrebne.

§ 38. Ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto zgodnie z ustaleniami § 8.

§ 39. 1. Wyznacza sig tereny uktadu komunikacyjnego, na ktéry sktadaja sie tereny o symbolu:
1) KDW — tereny drég wewnetrznych, zgodnie z rysunkiem planu, o szerokoseiach od 2m do 30m,
2) KX — tereny ciaggdw pieszych, zgodnie z rysunkiem planu, o szerokosciach od 4m do 5m.

2. W liniach rozgraniczajacych tereny drég wewnetrznych dopuszcza sie lokalizowanie: chodnikdw,
sciezek rowerowych, infrastruktury technicznej, urzadzeri zwigzanych z bezpieczeristwem ruchu drogowego
i porzadku publicznego, obiektow do obstugi komunikacji zbiorowej, paséw zicleni oraz inwestycji, o ktérych
mowa w § 16 ust. 2 pkt 2.

3.Dla terenéw o symbolu KDW dopuszcza si¢ prowadzenie ruchu pieszego irowerowego w obrebie
jezdni.
4. Dla terenow ciggdw pieszych o symbolu KX ustala sie:
1) obowiazek zapewnienia dostgpu do terenéw o symbolu WS,

2) dopuszezenie prowadzenia ruchu rowerowego.

Rozdzial 9.
Tymezasowe zagospodarowanie, urzgdzanie i uzytkowanie terenu

§ 40. Na terenach, dla ktérych plan przewiduje inne, niz dotychczasowe, uzytkowanie moga by¢ budowane
obiekty tymczasowe, jezeli ich realizacja jest niezbedna do prawidlowego wykorzystania gruntéw lub obiekty,
ktére bedg mogly by¢ adaptowane do przyszlego, zgodnego z planem, uzytkowania. Lokalizacja tych obiekiow
winna odbywac si¢ zgodnie z ustaleniami uchwaty.
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Rozdziat 10.
Stawki procentowe

§ 41. Ustala sie stawke, stuzgca naliczeniu oplaty, o ktorej] mowa w art.36 ust.4 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospedarowaniu przestrzennym:

1) dla terenéw komunalnych 0,1%,
2) dla terendw pozostatych 20%.

Rozdzial 11.
Przepisy koncowe

§ 42. Traca moc Uchwaly Rady Gminy Zabér:

1) Nr VII/35/99 z dnia 30 czerwca 1999r. w sprawie uchwalenia zmian miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Zabdr (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 32, poz. 345), w zakresie objetym niniejsza
uchwala,

2)Nr V/35/03 zdnia 24 kwietnia 2003r. w sprawie uchwalenia micjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w zakresie lokalizacji funkcji mieszkaniowej, dzialalnosci gospodarczej, letniskowej,
zalesien, na tereny w gminie Zabor (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr37, poz. 731), w zakresie objetym
niniejsza uchwala,

3) Nr XVII/113/08 z dnia 25 lipca 2008r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego we
wsi Przytok, gmina Zabor, pod nazwg ,,Osiedle Zdrojowe” (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 87, poz. 1342),
w zakresie objetym niniejsza uchwata.

§ 43. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Zabér.

§ 44. Uchwala wchodzi wazycie po uplywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Lubuskiego oraz podlega zamieszczeniu w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Zabdr.

Przewodniczacy Rady

Dariusz Tarnas
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Zatacznik Nr 9 do uchwaly Nr..oovvcvieneee,
Rady Gminy Zabor

z dnia 22 sierpnia 2019 r.

Rozstrzygniecie

0 sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do
zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 2018 1. poz. 1945 ze zm.), art. 7 ust.1 pkt2i 3 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.J. Dz. U. 2019r. poz. 506 ze zm.) i art. 167 ust. 2 pkt 1 ustawy z 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych
(tj. Dz. U. 2019 r. poz. 869),

Rada Gminy Zabér rozstrzyga, co nastepuje:

1. Zapisane w planie inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wiasnych
gminy:
a) zaopatrzenie w wodg i odprowadzenie sciekow - finansowane przez Gmine:

- budowa wodociagu gminnego,

- budowa sieci kanalizacji sanitarnej.
b) zaopatrzenie w gaz, energie elektryczng - finansowane przez inwestora zewngtrznego:

- budowa sieci gazowej,

- budowa sieci energetycznej SN i stacji transformatorowych SN/nn.

2. Sposob realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do
zadan wiasnych gminy odbywac si¢ bedzie zgodnie zobowiazujacymi przepisami zterminem realizacji
uzaleznionym od pozyskania Srodkow ze zrédel okreslonych w pkt. 3.

3. Okresla si¢ zasady finansowania wymienionych inwestycji nalezacych do zadan wiasnych gminy,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych, z mozliwosécia wykorzystania srodkéw:

a) z budzetu gminy, zgodnie z uchwatg budzetowa,
b) z kredytow i pozyczek,
¢) z obligacji komunalnych,

d) z udziatu inwestorow zewnetrznych, w oparciu o odrebne porozumienia.
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Uzasadnienie

Niniejszy dokument sporzadzono dzialajac w oparciu o art. 15 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018r. poz. 1945 z p6Zn. zm.). zwane] dalej
ustawa, nakladajacy na wojta obowiazek sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z uzasadnieniem.

Prace nad sporzadzeniem niniejszego projektu planu miejscowego, zwanego dale] planem, zostaly
podjete na podstawie uchwaty Rady Gminy Zabor Nr XXXI1.240.2018 z dnia 18 maja 2018r. w sprawie
przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabdr
w obrebie Przytok, obejmujacego tereny wykazane na zalgcznikach graficznych do ww. uchwaly.

Obecnie wickszos¢ obszardw, dla ktérych sporzadza si¢ plan (za wyjatkiem obszaru wskazanego na
zatgezniku nr 7 do planu), objeta jest ustaleniami nastepujacych planéw miejscowych:

- zZmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabdr, przyjeta Uchwatg Rady
Gminy Zabdr Nr VII/35/99 z dnia 30 czerwea 1999r. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 32, poz. 345),

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w zakresie lokalizacji funkcji mieszkaniowej,
dziatalnodci gospodarczej, letniskowej, zalesief, na tereny w gminie Zabor, przyjety Uchwata Rady Gminy
Zabdr Nr V/35/03 z dnia 24 kwietnia 2003r. (Dz. Urz. Woj. Lubuskiego Nr 37, poz. 731),

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego we wsi Przytok, gmina Zabdr, pod nazwa ,,Osiedle
Zdrojowe”, przyjety Uchwala Rady Gminy Zabér Nr XVII/113/08 z dnia 25 lipca 2008r. (Dz. Urz. Woj.
Lubuskiego Nr 87, poz. 1342).

Obecnie sporzadzanym planem objeto tereny o tacznej powierzchni ok. 25,7 ha w obrebie Przytok. Sa to
grunty wiasnosci komunalnej, prywatnej i innej, sklasyfikowane jako: drogi. wody, grunty orne klas 11, [V,
V, VI, laki klasy VI, V, pastwiska klasy IV, V, VI, grunty zadrzewione i zakrzewione klasy V, VI, tereny
zabudowane, nieuzytki.

Plan sporzgdza si¢ na wniosek prywatnych inwestorow iGminy wcelu regulacji i dopuszczenia
podzialéw terenu, zgodnie z zamierzeniami inwestoréw oraz usankcjonowania podzialéw, ktére odbiegaja
od przyjetych w obecnie obowigzujacych planach. Ponadto celem niniejszego planu jest dostosowanie
zapisow do biezacych potrzeb inwestorow w zakresie m.in.: przeznaczenia terenow, wyznaczenia ukladu
komunikacyjnego do obstugi terendéw objetych planem, okreslenia wskaznikdw zagospodarowania terenéw,
linii zabudowy, zasad ksztattowania zabudowy, wyposazenia w infrastrukture techniczng, przy szczegdlnym
uwzglednieniu zasad ochrony $rodowiska, przyrody, fadu przestrzennego ikrajobrazu oraz zmian
zachodzacych w zyciu spolecznym i gospodarczym Gminy.

Przedmiotem regulacji w planie miejscowym jest:

- dla terenu wykazanego na zataczniku nr 1 — okredlenie nowej powierzchni dziatki budowlanej, ustalenie
wskaznikow zagospodarowania terenu, doprecyzowanie zasad ksztattowania zabudowy,

- dla terenu wykazanego na zataczniku nr 2 — okreslenie nowej powierzchni dziatki budowlanej, ustalenie
wskaznikdw zagospodarowania terenu, doprecyzowanie zasad ksztattowania zabudowy,

-dla terenu wykazanego na zalaczniku nr 3 - dopuszezenie podziatdéw na dziatki budowlane,
doprecyzowanie wskaznikdw zagospodarowania terenéw oraz zasad ksztaltowania zabudowy,

-dla terenu wykazanego na zataczniku nr 4 - okreslenie nowej powierzchni dziatki budowlanej,
doprecyzowanie wskaznikow zagospodarowania terenéw oraz zasad ksztaltowania zabudowy,

- dla terenu wykazanego na zalgezniku nr 5 — zmiana przeznaczenia terenu z funkcji rolnej na teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z komunikacja, ustalenie wskaznikdéw zagospodarowania terenu
oraz zasad ksztattowania zabudowy,

- dla terenu wykazanego na zataczniku nr 6 — usankcjonowanie istniejacych podziatéw na dziatki, zmiana
funkcji terenu ustug na teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, zmiana funkcji terenu KX z ciggu pieszo-
jezdnego na ciag pieszy, zmiana funkcji terendéw ZI na teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
teren infrastruktury gazowniczej,

-dla terenu wykazanego na zalaczniku nr 7 — zmiana przeznaczenia terenu z funkcji rolnej na teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z komunikacja, ustalenie wskaznikéw zagospodarowania terenu
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oraz zasad ksztaltowania zabudowy,

- dla terenu wykazanego na zataczniku nr 8 — zmiana przeznaczenia jednej z dziatek z funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na funkcje ustugows oraz jednej dziatki z funkeji zabudowy mieszkaniowej
Jednorodzinnej na teren sportu i rekreacji. usankcjonowanie istniejacych podziatéw na dziafki.

Powyzsze umozliwi realizacj¢ inwestycji, optymalne wykorzystanie terendw juz zainwestowanych,
a takze uruchomienie nowych terendéw inwestycyjnych w oparciu o tereny uzbrojone i skomunikowane.

W trybie sporzadzania planu stwierdzono brak sprzecznosci ustalen projektu planu z ustaleniami
posiadanego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestizennego Gminy Zabér, Zwanego
dalej studium. Do projektu uchwaly dolaczono wyrys ze studium z naniesionymi obszarami, objetymi
planem.

W kierunkach rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej przyjetych w obowiazujacym studium, czese
analizowanych terenéw zlokalizowana jest w obrebie obszarow mieszkalnictwa wielorodzinnego,
Jednorodzinnego i zagrodowego - M (tereny z zat. nr 1, 2, 3, 4, 5, 7), dla ktérych dopuszcza sie funkcje
ustugowg oraz nieucigzliwg dziatalnos¢ gospodarcza. Tereny zzat. nr 6 i 8 zlokalizowane sa w obrebie
obszaréw o funkcji mieszanej mieszkalnictwa (M) i ustug publicznych i komercyjnych (U).

Rozwdj przestrzenny terenéw gminy bedzie miat miejsce przy bezwzglednym przestrzeganiu przyjetych
w studium zasad ochrony przyrody i krajobrazu oraz zachowaniu wiasciwych standardéw funkcjonalnych,
technicznych i estetycznych zabudowy.

Ze wzgledéw przestrzennych, srodowiskowych i krajobrazowych w planie nie przewidziano
lokalizowania urzadzeni wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédel energii, wykorzystujacych energie
wiatru, w tym urzgdzer o mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacji w rozumieniu przepiséw odrebnych.

Ustalenia projektu planu realizuja zapisy iwymogi zawarte w przepisie art. | ust. 2-4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — plan spelnia powyzszy wymég
poprzez regulacje zawarte w czgsci tekstowej oraz na zatgcznikach graficznych do niniejszego dokumentu.
Plan zawiera ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy, wskazniki zagospodarowania terenu, linie
zabudowy, minimalng powierzchnig nowo wydzielanej dzialki budowlanej. Parametry ustalono po analizie
istniejgcego stanu i sposobu zagospodarowaniu obszaru planu i terenéw sgsiednich, w nawiazaniu do
ustalen plandw, sporzadzonych dla obszaréw zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe - powyZsze zagadnienie uregulowano poprzez ustalenia
szczegdtowe w zakresie zasad i parametrow ksztaltowania zabudowy;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
- powyzsze zagadnienie uregulowano poprzez m.in.: okreslenie zasad gospodarowania odpadami, zasad
odprowadzania sciekéw iwdd opadowych, zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko, zakaz lokalizowania turbin wiatrowych, zakaz lokalizowania zakiadow
o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii, obowiazku stosowania do celéw
arzewczych Zrodet energii spelniajgcych parametry srodowiskowe.

Grunty sklasyfikowane jako uzytki rolne klasy III uzyskaly — na mocy decyzji Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi znak GZ.tr.057-602-296/08 z czerwca 2008r. — zgode na zmiane przeznaczenia na cele
nierolnicze, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.).
Dz. U. 22017r, poz. 1161), w trybie sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
we wsi Przytok, gmina Zabér - ,Osiedle Zdrojowe”, przyjetego Uchwala Rady Gminy Zabér Nr
XVII/113/08 z dnia 25 lipca 2008r. Wobec powyzszego, poniewaz nie zmienia sie funkcja terendéw, nie ma
potrzeby wystepowania ponownie o zgodg na ctapie sporzadzania planu.

W toku sporzadzania projektu planu, zgodnie z przepisami art. 46 pkt | ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczerstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (tj. Dz.U. z2018r, poz. 2081 z pdin. zm.)
przeprowadzono postgpowanie w sprawie strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko i sporzadzono
prognozg oddzialywania na Srodowisko. Projekt dokumentu wraz z prognoza uzyskat pozytywne opinie
PPIS w Ziclonej Gérze oraz PWIS w Gorzowie Wlkp. RDOS wydat opinie negatywna, uwagi wskazane
w opinii uwzgledniono w planie i w prognozie;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw oraz débr kultury wspéiczesnej —
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uwzgledniono poprzez zapis o koniecznosci uwzglednienia przy zagospodarowaniu terenu ujawnionych
przedmiotéw o cechach zabytku, atakze poprzez objecie ochrona w planie miejscowym stanowisk
archeologicznych, wystepujacych na obszarze opracowania planu;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi imienia, atakze potrzeby o0sob
niepetnosprawnych — uwzgledniono poprzez zapisy dotyczace nakazu zachowania standardéw akustycznych
dla poszczegolnych funkcji terenu, zgodnie z przepisami odrebnymi. Potrzeby o0séb niepetnosprawnych
uwzgledniono poprzez okreslenie zasad wyznaczania miejsc postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa. W obszarze objetym planem nie wystepuja: udokumentowane zloza surowcow
naturalnych, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. W planie wskazano tereny ujete w ewidencji
terendéw  zagrozonych ruchami masowymi  ziemi, atakze wustalono zasady 1 ograniczenia
w zagospodarowaniu, wynikajace z przepiséw odrgbnych w zakresie terendw zagrozonych osuwaniem sig
mas ziemnych.

Ponadto dziatki nr ewid. 544/9, 544/10, 544/17, 544/33, 544/34, 480/32-480/37 — obreb Przytok (zal. nr
6), ze wzgledu na uksztaltowanie powierzchni terenu, w przypadku obecnosci w podlozu przewarstwien
piaszczysto-gliniastych, narazone s3 na mozliwosc wystgpienia ruchow masowych ziemi. W zwigzku
z powyzszym w planie wyznaczono obszar, wymagajacy Wwykonania dokumentacji geologiczno-
inzynierskiej w zakresie okre§lenia warunkow statecznosci gruntu, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

6) walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wiasnosci — zagadnienie uwzgledniono poprzez dostosowanie
planowanego zagospodarowania do istniejace] struktury funkcjonalno-przestrzennej, wtym ukladu
komunikacyjnego, struktury wiasnosci, kontynuacje istnicjacych funkcji, w ramach dopuszczonych przez
studium;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - na terenie objetym planem nie wystepuja tereny
istotne dla obronnogci panstwa. Plan poddano procedurze uzgodnienia z wlasciwymi organami w zakresie
bezpieczenstwa panstwa;

8) potrzeby interesu publicznego — uwzgledniono poprzez uzgodnienie iopiniowanie dokumentu
z organami administracji publicznej. Waga interesu publicznego zostata przeanalizowana i uwzgledniona.
Przyjete w planie rozwigzania pozwalajg na optymalizacje skutkéw finansowych uchwalenia planu,
w szezegdlnosei dotyczacych budowy infrastruktury, nalezacej do zadan whasnych gminy:

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosei sieci szerokopasmowych —
plan dopuszcza realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej w obszarze planu;

10) zapewnienie udziatu spofeczefistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — udziat spoteczeristiwa w pracach
nad niniejszym dokumentem zapewniono zgodnie z przepisami art. 17 pkt I, 9, 11 ustawy, poprzez
mozliwoéé skladania wnioskéw do projektu planu, zorganizowania wytozenia projektu do publicznego
weladu, zorganizowanie dyskusji publicznej, wyznaczenie terminu skiadania uwag dotyczacych projektu
planu przez osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej.
Informacje o powyzszych dzialaniach zostaly przekazane do publicznej wiadomosci w sposdb okreslony
w ustawie, wtym takze przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej poprzez zamieszezenie
w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Zabér.

W trakeie wytozenia do publicznego wgladu projektu planu i prognozy skutkéw wplywu ustalen planu na
srodowisko, oraz w ustawowym terminie 14 dni po wylozeniu nie wpiynety zadne uwagi do ww. projektu.
W zwigzku z powyzszym, nie stwierdza si¢ potrzeby zalgczenia do uchwatly w sprawie uchwalenia planu
rozsirzygniecia o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu. Wymog ten, w razie
zgtoszonych uwag, narzuca art. 20 ust. | ustawy.

W toku sporzadzania projektu planu, zgodnie z przepisami art. 46 pkt | ustawy z dnia 3 paZzdziernika
2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
drodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko (tj. Dz U. z2018r, poz. 2081 z péZn. zm.)
przeprowadzono postgpowanie W sprawie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko i sporzadzono
prognoze oddziatywania na srodowisko, zapewniajagc wymagany ustawowo udzial spotfeczenstwa w tym
postepowaniu. Informacje o powyzszych dzialaniach zostaly przekazane do publicznej wiadomoscei
w sposdb okreslony w ustawie;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — uwzgledniono poprzez udziat
spoteczenstwa w procesie sporzadzania niniejszego planu (zagadnienie omowione w pkt 10), atakze
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poprzez mozliwos¢ wgladu do dokumentacji prac planistycznych;

I2) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilodci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosei — na terenie
objetym niniejszym planem dostawa wody zapewniona jest z gminnego systemu wodociagowego.

Zgodnie zart. 1 ust. 3 ustawy gmina, ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb
zagospodarowania terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow
iuwag, atakze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe ispoteczne. W planie interes prywatny zostat
uwzgledniony w szczegblnosci w zakresie przeznaczenia pod zabudowe gruntéw we wiadaniu osdb
fizycznych ipodmiotéw gospodarczych, zuwzglednieniem ich wnioskéw dotyczacych ksztattowania
zabudowy i warunkéw zagospodarowania terenéw. Zapewnienie interesu publicznego polegato na
zapewnieniu rezerw terenu pod giéwne elementy ukiadu drogowego.

Sposob realizacji wymogéw wynikajgeych zart. 1 ust. 4 ustawy uwzgledniono w planie poprzez
wykorzystanie pod funkcje o znacznej transportochtonnosci (tereny zabudowy mieszkaniowej, ushigi
komercyjne) terendw zlokalizowanych w sasiedztwie drogi powiatowej. Obszar, dla ktérego sporzadzany
jest plan, stanowi kontynuacj¢ terenu ow pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, potozonej w granicach jednostki osadniczej miejscowosci Przytok. Zapisy planu ustalaja
zasady ruchu pieszego irowerowego oraz dopuszczaja mozliwo$é realizacji wzadzen zwiazanych
z bezpieczenstwem ruchu drogowego i obstuga transportu publicznego.

Projektowane w planie rozwigzania pozwolg na kompleksowe zagospodarowanie terendw, w sposob
optymalny, wykorzystujgcy w maksymalnym stopniu uzbrojenie terenu, w zgodzie z wymaganymi
standardami jakosci srodowiska. Stanowié beda takze podstawe zréwnowazonego rozwoju gminy Zabér.

Gmina Zabér posiada opracowana analize, o ktére] mowa wart. 32 ust. | ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z Uchwata Rady Gminy Zaboér Nr XXVIL.192.2017 z dnia
13 wrzesnia 2017r. wsprawie aktualnosci studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabdr, w oparciu
o wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Zabor ioceny postepow
w opracowywaniu planéw miejscowych wlatach 2010-2016, uznaje si¢ za aktualne miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, obowigzujace wdniu podjecia ww. uchwaly, wiym plany, ktére
obowiazuja na przedmiotowym obszarze.

Jednoczesnie dopuszcza sig, w zaleznodci od potrzeb, przystgpienie do sporzadzania planéw miejscowych
lub zmiany planéw obowiazujgcych, ktdrych koniecznosé opracowania wynikaé bedzie z uzasadnionych
potrzeb, zamierzen inwestycyjnych gminy oraz od zmiany przepisow prawa.

Zgodnie zpowyzsza analiza, rozwigzania urbanistyczne przyjete w obowigzujacych planach dla
miejscowosci Przytok nie wymagaja zmian. Jednakze, w zwiazku z koniecznoscia dostosowania zapiséw
planéw do obowiazujacych przepiséw oraz z potrzebg uwzglednienia wnioskow inwestoréw prywatnych
i gminy wzakresie planowanych inwestycji, stwierdzono, 7e niezbedne jest sporzadzenie nowego
opracowania planistycznego w zakresie wskazanym w uchwale o przystapieniu do sporzadzenia niniejszego
planu.

W projekcie planu starano si¢ wykorzystaé wszystkie mozliwosci prawne zabezpieczenia interesu
ekonomicznego Gminy w ramach obowigzujacego prawa i z poszanowaniem interesu 0séb trzecich.

Ustalenia przedmiotowego planu wsposéb programowy wyznaczaja obszary do zabudowy,
w szczegblnosci poprzez uzupetnienie istniejacej struktury funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci
Przytok, zuwzglgdnieniem panujacej sytuacji spoleczno-gospodarczej, panujacych  warunkéw
fizjograficznych, z poszanowaniem srodowiska przyrodniczego, wtym ochrony zasobow wod
powierzchniowych i podziemnych oraz gleb przed zanieczyszczeniem, atakze zabezpieczaja obstuge
w systemy infrastruktury technicznej.

Majac na uwadze powyzsze oraz art. 6 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.].
Dz. U. z22019r., poz. 506 z péZn. zm.), stanowigcy, ze do zakresu dziatania gminy naleza wszystkie sprawy
publiczne o znaczeniu lokalnym, nie zastrzezone ustawami na rzecz innych podmiotéw i art. 7 ust. | pkt |,
stanowiacych, ze zaspokajanie potrzeb wspdlnoty w zakresie ladu przestrzennego, gospodarki
nieruchomosciami, ochrony $rodowiska nalezy do zadari wiasnych gminy, sporzadzono projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W zwiazku z powyzszym, dziatajac w oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie gminnym,
stanowiacy, ze do wylacznej wiasciwosci rady gminy naleZy uchwalanie miejscowych planéw
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zagospodarowania przestrzennego oraz art. |7 pkt 14 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, naktadajacym na wdjta obowiazek przedstawienia radzie gminy
projektu planu miejscowego, kieruje si¢ sporzadzony projekt planu wraz z dokumentacja planistyczng do
uchwalenia.
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