UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ..............
Rady Gminy w Sobolewie
zdnia ..ccovvveevennnn I

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew -
rejon ul. Polnej i ul. Zelechowskiej

Projekt planu miejscowego sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr IX/68/2019
Rady Gminy w Sobolewie z dnia 24 czerwca 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew — rejon ul. Polnej
i ul. Zelechowskie;.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew — rejon
ul. Polnej i ul.Zelechowskiej, nie narusza ustaled zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Sobolew, przyjetej uchwatg Nr ..................... Rady Gminy
w Sobolewie z dnia .......ccceueee.

Plan miejscowy obejmuje obszar potozony w centralnej czesci miejscowosci Sobolew, przy
drodze wojewddzkiej nr 807 i linii kolejowej nr 7, w rejonie istniejgcego zaktadu produkcyjnego Sante
Sp. j., o powierzchni ok. 22,96 ha. Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym
na rysunku planu, sporzgdzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie
uchwalenia ww. planu miejscowego.

Dla obszaru opracowania planu miejscowego na fragmencie obowigzuje zmiana miejscowego
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego wsi Sobolew — teren zabudowy zagrodowej
z dopuszczeniem zabudowy jednorodzinnej i ustug oraz teren ujecia wody, przyjeta uchwaty
Nr V/40/99 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 4 lutego 1999 r., opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 57, poz. 2063 z dnia 6 lipca 1999 r.

Do sporzadzenia planu miejscowego przystgpiono w celu poszerzenia terendw produkcyjnych na
potrzeby rozbudowy zaktadu produkcyjnego Sante Sp. j., w sposéb zapewniajgcy rozwdj gospodarczy,
ochrone zycia i zdrowia ludzi, ochrone s$rodowiska naturalnego oraz fadu przestrzennego
z uwzglednieniem aktualnego stanu wtasnosci.

Plan miejscowy ustala tereny budowlane: tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw
z dopuszczeniem ustug i teren obstugi komunikacji.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 293 ze zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza fadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodna z zasadami urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad
ksztattujgcych i chronigcych walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktdrego jest
sporzadzana;
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wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad ochrony srodowiska i przyrody,
realizacja ustalen planu wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury wspéfczesnej —
sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,
na obszarze objetym planem wystepuje strefa ochrony konserwatorskiej zabytkdow
archeologicznych;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczerstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696) — sporzadzony plan
miejscowy nie wplywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzony plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo wtasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage wnioski wiascicieli
gruntow;

potrzeby obronnosci i bezpieczeistwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczeristwa panistwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy nie
narusza zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;
zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu,
atakze o mozliwosci sktadania wnioskow; projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu, o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego, w trakcie wytozenia do publicznego wgladu
przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu; do
wytozonego projektu planu zostata zapewniona mozliwos¢ sktadania uwag; zaréwno wnioski
jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej;
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos$¢ zapoznania sie z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego;

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu,

wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag,



zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod zabudowe w obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono wymagania
tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni
poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejgcy uktad drogowy;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — plan miejscowy nie lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — uwzgledniono istniejgcy uktad drogowy;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci wodociggowe,
elektroenergetyczne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy produkcyjnej.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zgodna z wynikami ,Oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego i plandéw
miejscowych obowigzujgcych na obszarze gminy Sobolew”.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne,
w tym budzet gminy, zostat oszacowany w prognozie skutkdédw finansowych uchwalenia planu
miejscowego. Zmiany w budzecie gminy dotyczg prognozowanych wydatkdw, zwigzanych
z inwestycjami z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, nalezagcymi do zadan wtasnych
gminy, ktére obejmujg wykup gruntéw pod drogi, budowe ukfadu drogowego oraz budowe
infrastruktury technicznej, a takze dochoddéw wynikajgcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
(,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreSlonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.) i ustala m.in.
zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony s$rodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe
zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami tadu
przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych w
art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ramach
procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy w Sobolewie podjeta uchwate Nr I1X/68/2019 z dnia 24 czerwca 2019 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Sobolew — rejon ul. Polnej i ul. Zelechowskiej;



2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)

11)
12)

zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystagpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw
do dnia 09.08.2019 r.;

sporzgdzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na s$rodowisko
i prognozg skutkdéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

uzyskano od Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej pozytywng opinie do projektu
planu miejscowego;

Rada Gminy w Sobolewie podjeta uchwate Nr XIV/105/2019 Rady Gminy w Sobolewie z dnia
27 grudnia 2019 r. zmieniajgcg uchwate w sprawie przystagpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew — rejon ul.
Polnej i ul. Zelechowskiej;

zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wfasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajagc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw
do dnia 07.02.2020r.;

sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na s$rodowisko
i prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

uzyskano od Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej pozytywng opinie do projektu
planu miejscowego;

wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajgce z uzyskanej opinii GKUA;
dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko

(Dz. U. z 2020 r. poz. 283 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego

Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Pafistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace

zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,

sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor

Sanitarny w Garwolinie zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na

sSrodowisko.



