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UCHWALA NR XXI11/184/2020
RADY GMINY W SOBOLEWIE

z dnia 22 grudnia 2020 .

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew — rejon
ul. Polnej i ul. Zelechowskiej — cze$é A

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
22020 r. poz. 713 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.), w zwigzku z uchwatg
NrIX/68/2019 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 24 czerwca 2019 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew — rejon
ul. Polnej i ul. Zelechowskiej, uchwatg nr Xiv/105/2019 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 27 grudnia
2019 r. zmieniajgcg uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowoéci Sobolew — rejon ul. Polnej i ul. Zelechowskiej,
uchwatg nr XX11/174/2020 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 26 listopada 2020 r. zmieniajgcg uchwate
W sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Sobolew - rejon ul. Polnej i ul. Zelechowskiej oraz stwierdzajgc, ze plan nie narusza
ustaled Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sobolew,
przyjetego uchwaty NrXXIX/234/2014 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 10 kwietnia 2014 r.,
zmienionego uchwatg Nr XXI1/173/2020 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 26 listopada 2020 .,

Rada Gminy w Sobolewie uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Ustalenia ogdlne

§ 1. 1. Uchwala sig miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew —
rejon ul. Polnej i ul. Zelechowskiej — cze$¢ A, zwany dalej planem.

2. Zatacznikami do niniejszej uchwaty sg:

1) rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigce
zatgcznik nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezqa do zadari wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania,
stanowigce zatgcznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace:
lokalizacjg przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej w obowigzujgcym
systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o planie, czeéé¢ graficzna
planu w postaci cyfrowe] reprezentacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania
przestrzennego — zapisane w formie elektronicznej, stanowigce zatacznik nr 4.

§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.
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§ 3. 1. W planie ustala sie:

przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu i réinych
zasadach zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

zasady ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu;

zasady ksztattowania krajobrazu;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw;

zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokoé¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow;

granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw;

szczegofowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomoséci objetych planem miejscowym;
szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala sig optate z tytutu wzrostu wartoéci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu;

granice terenéw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystgepowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzer na srodowisko;

granice terenow rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

2. Plan nie ustala, ze wzgledu na brak wystepowania:

zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspofczesnej;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terenow goérniczych, a takze obszaréw szczegllnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

§ 4. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

dachu ptaskim — nalezy przez to rozumieé¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie
wigkszym niz 12°%;

dachu wielospadowym — naleiy przez to rozumieé dach o dwdéch lub wigcej pofaciach, o kacie
nachylenia potaci dachowych powyzej 12°;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé wyznaczone na rysunku planu
linie, przed ktére nie moze by¢ wysuniete lico zewngtrznej nadziemnej Sciany wznoszonego
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budynku, nie dotyczy budowli oraz obiektéw matej architektury, z dopuszczeniem wysuniecia

przed nie na gigbokos¢ do 1,5 m gzymséw, balkondw, loggii, wykuszy, zadaszen nad wejéciami,

pochylni i schoddw zewnetrznych;

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumieé ustalone w planie przeznaczenie

przewazajgce na danym terenie, co uwaza sig za spetnione, gdy:

a) powierzchnia catkowita obiektéw budowlanych o funkcji zgodnej z przeznaczeniem
podstawowym jest nie mniejsza niz 60% maksymalnej wynikajgcej z ustaled planu
powierzchni catkowitej wszystkich obiektéw budowlanych na dziatce budowlanej, albo

b) funkcje zgodne z przeznaczeniem podstawowym zajmuja co najmniej 60% powierzchni
terenu w przypadku przeznaczenia nie zwigzanego z lokalizacjg zabudowy;

przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz podstawowe,

dopuszczone w planie na nastepujgcych warunkach:

a) powierzchnia catkowita obiektéw budowlanych o funkcji zgodnej z przeznaczeniem
dopuszczalnym nie moze byé wieksza niz 40% maksymalnej wynikajacej z ustaleri planu
powierzchni catkowitej wszystkich obiektow budowlanych na dziatce budowlanej, albo

b) funkcje zgodne z przeznaczeniem dopuszczalnym nie mogg zajmowaé wiecej niz 40%
powierzchni terenu w przypadku przeznaczenia nie zwigzanego z lokalizacjg zabudowy;

zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas zwartej zieleni wielopietrowej o szerokosci

minimalnej 10,0 m, tworzacy bariere wizualng i akustyczna, z mozliwoscig przerwania w

miejscach sytuowania bram wjazdowych oraz w przypadku koniecznoéci ominiecia istniejgcych

przeszkod (np. obiektéw infrastruktury technicznej itp.), jezeli ustalenia szczegbétowe nie
stanowig inaczej;

zapleczu techniczno-uzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ obiekty funkcjonalnie powigzane

z parkingiem, tj. szlaban parkingowy, stré6z6wka, waga samochodowa itp.

§ 5. 1. Nastgpujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami

granica obszaru objetego planem;

linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalna linia zabudowy;

zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach;

przeznaczenie terenow o réinych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolami liczbowo-literowymi, w tym:

a) P(U) - tereny obiektéw produkeyjnych, sktadéw i magazynéw z dopuszczeniem ustug,
b) KS —teren obstugi komunikacji,

c) KDW —teren drogi wewnetrznej,

d) Ws—tereny wod powierzchniowych,

zielen izolacyjna;

granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych;

granica obszaru, na ktérych moga by¢ rozmieszczone urzgdzenia wytwarzajgce energie z OZE
omocy przekraczajgcej 100 kW wraz ze strefg ochronng Zwigzang z ograniczeniami w
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu;

réw melioracyjny do przefozenia.

2. Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, w tym



wynikajace z przepiséw odrebnych, majg wytgcznie charakter informacyjny.

Rozdziat 2.
Ustalenia dla catego obszaru objetego planem

§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu ustala sie

ksztattowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu.

3)

4)

5)

§ 7. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
z wyjatkiem obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j;

zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w
szczegolnosci zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej;
uwzglednienie uwarunkowan wynikajgcych z pofozenia obszaru objgtego planem w zasiegu
Gtéwnych Zbiornikéw Wéd Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska, zgodnie z ustaleniami
niniejszej uchwaty;

nakaz realizacji zieleni izolacyjnej w miejscu wskazanym na rysunku planu symbolem
graficznym;

przetozenie rowu melioracyjnego w teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1P(U).

§ 8. W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw ustala sie na obszarze

strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych nakaz prowadzenia wszelkich dziatan

inwestycyjnych zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.

§ 9. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu

ustala sie:

1)
2)
3)

4)

parametry i wskaZniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowani terenu zgodnie z
ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych terendw;

w zakresie zasad ksztattowania zabudowy nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z
rysunkiem planu z zastrzezeniem pkt 3.;

okreslone linie zabudowy nie dotyczg drég wewnetrznych, placéw i podziemnej infrastruktury
technicznej;

granicg obszaru, na ktérych mogg by¢ rozmieszczone urzgdzenia wytwarzajgce energie z OZE o
mocy przekraczajgcej 100 kW wraz ze strefg ochronng zwigzang z ograniczeniami w
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, z zastrzezeniem § 13 pkt 6 lit. e;

w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:

a) liczbe miejsc do parkowania samochoddw osobowych:

— dla obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw — minimum 1 miejsce do parkowania
na 10 zatrudnionych,

— dla obiektow zamieszkania zbiorowego — minimum 2 miejsca na kazde 10 iek,

— dla pozostatych ustug — minimum 1 miejsce do parkowania na kazde 100 m? powierzchni
uzytkowej obiektu;

b) dla obiektow produkcyjnych, skiadéw, magazyndw, ustug dopuszcza sie lokalizacje miejsc



1)

2)

do parkowania dla samochoddw ciezarowych;
c) minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drég publicznych.

§ 10. W zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

w granicach obszaru objgtego planem nie wyznacza sie obszaréw wymagajacych
przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;

minimalna powierzchnia dziatek i minimalne szerokosci frontéw dziatek zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terendw;

kat potoZenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 50° do 130°;
parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotyczg dziatek wydzielanych pod obiekty i
urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

§11. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczeri w ich

uzytkowaniu wskazuje sig strefg o szerokosci 10 m od granicy obszaru kolejowego, dla ktdrej
obowigzujg ograniczenia wynikajgce z przepisdw odrebnych,

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:

1) uktad komunikacyjny, ktory tworzy istniejgca droga wewnetrzna, oznaczona na rysunku planu
symbolem 1KDW;

2) powigzanie obszaru objetego planem z otaczajagcym uktadem komunikacyjnym poprzez drogi
zlokalizowane poza obszarem objetym planem;

3) dopuszczenie lokalizowania w terenach drdg urzadzen infrastruktury technicznej, miejsc do
parkowania, drog dla rowerdw, ciggdw pieszych, zieleni (w tym szpaleréw drzew), rowéw oraz
urzadzen zwigzanych z zapewnieniem ciggtosci przeptywu wéd oraz prawidtowym
funkcjonowaniem systemu odwodnienia, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) dopuszczenie wydzielania nieoznaczonych na rysunku planu drég wewnetrznych, dojéé
i dojazdow.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej

ustala sie:

1) mozliwos¢ budowy nowych oraz utrzymanie, modernizacje, przebudowe i rozbudowe
istniejgcych obiektdw, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepiséw
odrebnych;

2) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zasilanie w wode z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszczenie lokalizacji indywidualnego ujecia wody dla celéw technologicznych i
produkcyjnych,

¢) budowg sieci wodociggowej o $rednicy nie mniejszej niz 80 mm, z zastrzezeniem lit. d,

d) przy realizacji nowych i przebudowie istniejacych sieci wodociggowych na obszarze objetym
planem, nakaz zachowania parametréw sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowe;j
oraz realizacji hydrantow o wymaganej Srednicy nominalnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode;

3) w zakresie odprowadzania $ciekdéw:

a) odprowadzanie $ciekdw do sieci kanalizacyjnej, z zastrzezeniem lit. c,



b) budowe sieci kanalizacyjnej o $rednicy nie mniejszej niz 90 mm,
c) dopuszcza sie odprowadzanie $ciekdw do indywidualnej oczyszczalni Sciekdw;

4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terendéw zabudowy i drog poprzez sptyw
powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki retencyjno-
infiltracyjne, studnie chtonne, po uprzednim oczyszczeniu, zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie prawda wodnego, z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszczenie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych bezposrednio do ziemi na
danej dziatce budowlanej lub po uprzednim oczyszczeniu do rzeki tukéwki, zgodnie z
przepisami odrebnymi w zakresie prawda wodnego,

c) budowe sieci kanalizacji deszczowe] o §rednicy nie mniejszej niz 200 mm;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zasilanie w gaz z istniejgcej i projektowanej sieci gazowej, z zastrzezeniem lit. c,
b) budowe sieci gazowej o srednicy nie mniejszej niz 32 mm,
c) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng:

a) zasilanie w energie elektryczng w oparciu o istniejgce i projektowane stacje oraz linie
elektroenergetyczne $redniego i niskiego napiecia,

b) dopuszczenie przebudowy istniejgce] sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na
kablowe,

c) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych w granicach planu,

d) dopuszczenie lokalizacji urzadzern wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii
o mocy przekraczajacej 100 kW na obszarze wskazanym na rysunku planu symbolem
graficznym, z zastrzezeniem lit. € oraz § 9 pkt 4,

e) zakaz lokalizacji turbin wiatrowych;

7) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) ogrzewanie budynkow z indywidualnych Zrddet ciepta,

b) dopuszczenie lokalizacji urzadzent wytwarzajacych ciepto z odnawialnych Zrodet energii o
mocy przekraczajgcej 100 kW na obszarze wskazanym na rysunku planu symbolem
graficznym z zastrzezeniem § 9 pkt 4;

8) w zakresie telekomunikacji — obstuge =z istniejgcych i rozbudowywanych sieci
telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa budowlanego;
9) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie odpaddw.

§ 14. Ustala sie stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosciach:

1) 30% dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem P(U), KS;
2) 0% dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDW, Ws.

§ 15. Ustala sie granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym w liniach rozgraniczajgcych tereny oznaczone na rysunku planu symbolami 1Ws, 2Ws oraz
3Ws.
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Rozdziat 3.
Ustalenia szczeg6towe

§ 16. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1P(U), 2P(U), 3P(U) ustala sie:

przeznaczenie podstawowe — tereny obiektéw produkcyjnych, sktaddw i magazynow;
przeznaczenie dopuszczalne — ustugi, w tym obiekty zamieszkania zbiorowego — hotele
robotnicze;

ustala sie realizacje rowu odwadniajgcego w terenie 1P(U);

dopuszcza sie lokalizowanie oczyszczalni sciekdw;

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) maksymalny wskaZnik powierzchni zabudowy: 70% powierzchni dziatki budowlanej,

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 10% powierzchni dziatki budowlanej,

c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 1,2 dla dziatki budowlanej,

d) wskaZnik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,01 dla dziatki budowlanej,

e) wysokos¢ zabudowy: do 45,0 m,

f) uksztattowanie potaci dachowych: dachy ptaskie, jednospadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia do 45°%;

w zakresie warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnie dziatki nie mniejsza niz 2000 m?,
b) szerokosé¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 30,0 m;

w zakresie obstugi komunikacyjnej:‘

a) dla terenu oznaczonego symbolem 1P(U) obstuga komunikacyjna z drogi oznaczonej
symbolem 1KDW lub z istniejgcych drdg, przylegajacych do obszaru objetego planem, w
tym poprzez tereny oznaczone symbolem 1KS i 3Ws,

b) dla terenu oznaczonego symbolem 2P(U) obstuga komunikacyjna z drogi oznaczonej
symbolem 1KDW lub z istniejacych drdg, przylegajacych do obszaru objetego planem, w
tym poprzez tereny oznaczone symbolem 1P(U), 1KS, 2Ws, 3Ws,

c) dla terenu oznaczonego symbolem 3P(U) obstuga komunikacyjna z drogi oznaczonej
symbolem 1KDW oraz z istniejgcych drog, przylegajgcych do obszaru objgtego planem, w
tym poprzez tereny oznaczone symbolem 1P(U), 1Ws.

§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KS ustala sie:

przeznaczenie — drogi wewnetrzne, dojécia, dojazdy, niezbedne zaplecze techniczno-uzytkowe,
zielen izolacyjna;

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 10% powierzchni dziatki budowlanej,

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 30% powierzchni dziatki budowlanej,

¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlanej,

d) wskaZznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,001 dla dziatki budowlanej,

e) wysokos¢ zabudowy: do 4,0 m,

f) uksztattowanie potfaci dachowych: dachy ptaskie lub jednospadowe o kacie nachylenia do
25°;



3) realizacje zieleni izolacyjnej w postaci pasa o szerokosci minimalnej 3,0 m;
4) w zakresie warunkdéw scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnie dziatki nie mniejszg niz 1000 m?,
b) szerokosc¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 20,0 m;

5) obstuge komunikacyjna z istniejacych drég, przylegajacych do obszaru objetego planem.
§ 18. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1Ws, 2Ws, 3Ws ustala sie:

1) przeznaczenie —tereny wod powierzchniowych;

2) zakaz lokalizacji budynkow;

3) zakaz zasypywania lub przykrywania, za wyjatkiem realizacji przepustéw, mostkéw, kitadek
i drog;

4) dopuszczenie lokalizowania urzagdzen wodnych;

5) utrzymanie istniejgcej obstugi komunikacyjnej.

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDW ustala sie:

1) przeznaczenie — droga wewnetrzna;
2) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych — zgodnie z rysunkiem planu.

Rozdziat 4.
Ustalenia koricowe

§ 20. Wykonanie uchwaty powierza sig¢ Wdéjtowi Gminy Sobolew.

§ 21. Uchwata wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia je] ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

PRZEWODNICZACY RADY GMINY
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UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR XX11/184/2020
RADY GMINY W SOBOLEWIE
z dnia 22 grudnia 2020 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew —
rejon ul. Polnej i ul. Zelechowskiej — czesé A

Projekt planu miejscowego sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr I1X/68/2019
Rady Gminy w Sobolewie z dnia 24 czerwca 2019 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew — rejon ul. Polnej

i ul. Zelechowskiej.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew — rejon
ul. Polnej i ul. Zelechowskiej, nie narusza ustaler zmiany Studium uwarunkowar | kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Sobolew, przyjetej uchwaty Nr XX11/173/2020 Rady Gminy
w Sobolewie z dnia 26 listopada 2020 r.

Plan miejscowy obejmuje obszar potozony w centralnej czesci miejscowodci Sobolew, przy
drodze wojewddzkiej nr 807 i linii kolejowej nr 7, w rejonie istniejgcego zaktadu produkcyjnego Sante
Sp. j., o powierzchni ok. 22,23 ha. Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym
na rysunku planu, sporzadzonym 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 ogdinego zagospodarowania przestrzennego wsi Sobolew — teren zabudowy zagrodowej
zdopuszczeniem zabudowy jednorodzinnei i ustug orzz teren ujecia wody, przyjeta uchwatg
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 sporzgdzenia planu miejscowego przystapiono w celu poszerzenia terenéw produkcyjnych na
potrzeby rozbudowy zaktadu produkcyjnego Sante Sp. j., w spos6b zapewniajacy rozwoj gospodarczy,
ochrong Zycia i zdrowia ludzi, ochrone $rodowiska naturalnego oraz tadu przestrzennego

z uwzglednieniem aktualnego stanu wiasnosci.

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

Plan miejscowy zostat sporzadzuny 7 uwzgigdnienier: wymogéw wynikajacych 2z 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 fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury - sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego, a takze jest zgodna z zasadami urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad
ksztattujacych i chronigcych walory architektoniczne i krajobrazowe obszary, dla ktérego jest

sporzadzana;



3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad ochrony $rodowiska i przyrody,
realizacja ustaleri planu wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

4) wymagania ochrdny dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej —
sporzgdzony plan miejscowy nie narusza zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw,
na obszarze objetym planem wystgpuje strefa ochrony konserwatorskiej zabytkéw
archeologicznych;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa 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 szczegolnymi potrzebami (Dz. U. poz. 1696) - sporzadzony plan
miejscowy nie wptywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz
bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takie potrzeby o0séb ze szczegdlnymi potrzeba mi;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzony plan miejscowy umoszliwia racjonalne pod
wzglgdem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7) prawo wiasnosci —w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage wnioski wtaécicieli
gruntéw; _

8) potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa paristwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczeristwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego ~ sporzgdzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy nie
narusza zasad modernizacji, rozbudowy. i budowy systeméw infrastruktury technicznej;

11) zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej - po przystapieniu do
sporzgdzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszeri Urzedu Miejskiego zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu,
a takze o moizliwosci sktadania wnioskéw; projekt planu zostat wyfozony do publicznego
wgladu, o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogloszeri Urzedu Miejskiego, w trakcie wytozenia do publicznego wgladu
przeprowadzono dyskusje publicznga nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu; do
wytozonego projektu planu zostata zapewniona mozliwoéé sktadania uwag; zaréwno wnioski
jak i uwagi mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystodci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzgdzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdinych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszer Urzedu Miejskiego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoséci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu,
wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskdw i uwag,



zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, érodowiskowe i spotfeczne.

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

poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejacy ukfad drogowy;

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

3) zapewnianie rozwigzann przestrzennych, ufatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystéw — uwzgledniono istniejacy uktad drogowy;

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

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest zgodna z wynikami »0ceny
aktualnosci studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i plandw

miejscowych obowigzujacych na obszarze gminy Sobolew”.

Wplyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne,
w tym budZet gminy, zostat oszacowany w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego. Zmiany w budzecie gminy dotycza prognozowanych wydatkéw, zwigzanych
zinwestycjami z zakresu komunikacji i infrastruktury techniczne;j, nalezacymi do zadan wtasnych
gminy, ktore obejmujg wykup gruntéw pod drogi, budowe uktadu drogowego oraz budowe
infrastruktury technicznej, a takie dochodéw wynikajgcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
(,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomoéci oraz zwigzanych z obrotem

nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

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

przestrzennego.
Plan miejscowy zostat sporzgdzony z zachowaniem wymogow procedurainych okreélonych 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 1X/68/2019 z dnia 24 czerwca 2019 r. w sprawie

przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Sobolew — rejon ul. Polnej i ul. Zelechowskiej;



2)

4)

5)

6)

7)

9)

10)

11)
12)

13)
14)

15)

16)

17)

18)

zawiadomiono na piémie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wiasciwe 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.;

sporzqdiono projekt planu miejscowego wraz z prognozy oddziatywania na $rodowisko
i prognozg skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego;

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

Rada Gminy w Sobolewie podjeta uchwate Nr X1V/105/2019 Rady Gminy w Sobolewie z dnia
27 grudnia 2019 r. zmieniajagca uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew — rejon ul.
Polnej i ul. Zelechowskiej;

zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu‘uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw
do dnia 07.02.2020 r.;

sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $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 wynikajace z uzyskanej opinii GKUA;
dokonano uzgodnieri projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;

uzyskano zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nieleéne;

ogtoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu i wytozono
projekt wraz z prognoza oddziatywania na s$rodowisko w dniach od 30.07.2020 r. do
21.08.2020 r. oraz zorganizowano w dniu 5.08.2020 r. dyskusje publiczng nad przyjetymi
w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami;

wyznaczono w ogfoszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu miejscowego do dnia 08.09.2020 r.;

do wytozonego do publicznego wglgdu projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko wptyneto 2 uwagi, ktére zostaty nieuwzglednione;

Rada Gminy w Sobolewie podjeta uchwate XXI1/174/2020 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 26
listopada 2020 r. zmieniajaca uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew - rejon ul. Polnej
i ul. Zelechowskiej, dzielgcg obszar planu na czes¢ Ai czesé B;

przedstawiono Radzie Gminy w Sobolewie do uchwalenia projekt miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego miejscowosci Sobolew - rejon ul. Polnej

i ul. Zelechowskiej — czesc A.



Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz. U. z 2020 r. poz. 283 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Parfistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Paristwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Garwolinie zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na

srodowisko.




