UCHWALA NR LVII/422/2023
RADY GMINY W SOBOLEWIE
z dnia 24 listopada 2023 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Sobolew
w rejonie ul. Milanowskiej i Poprzecznej

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023
r. poz. 40 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 oraz art. 28 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z
dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. poz. 1688) oraz w zwigzku z uchwatg Nr XLIl/321/2022 Rady Gminy w Sobolewie
z dnia 4 lipca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci miejscowosci Sobolew w rejonie ul. Milanowskiej i Poprzecznej, oraz
stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sobolew, przyjetego Uchwatg Nr XLIII/330/2022 Rady Gminy w Sobolewie z dnia
15 lipca 2022 r., Rada Gminy w Sobolewie uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Ustalenia ogdlne

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci
Sobolew w rejonie ul. Milanowskiej i Poprzecznej, zwany dalej planem.

2. Granice obszaru planu, o ktérych mowa w ust. 1 oznaczono na rysunku planu sporzgdzonym
w skali 1: 1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

3. Ponadto zatgcznikami do niniejszej uchwaty sa:

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

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatacznik nr 3;

3) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgce:
lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajgce informacje o akcie oraz
czesé graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencjg w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych - zapisane w formie elektronicznej, stanowigce
zatgcznik nr 4.

§ 2. 1. W planie ustala sie:

1) przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng



6)
7)
8)

9)

i minimalng intensywnos$¢ 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 wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i
gabaryty obiektow;

szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej;
stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu;

minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w planie

nie ustala sie pozostatych zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1)

2)

3)

2.

§ 3. 1. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie
wiekszym niz 12°;

dachu wielospadowym — nalezy przez to rozumie¢ dach o dwdch lub wiecej potaciach, o kacie
nachylenia potfaci dachowych powyzej 12°;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie,
przed ktére nie moze by¢ wysuniete lico zewnetrznej nadziemnej Sciany wznoszonego budynku,
nie dotyczy budowli oraz obiektéw matej architektury, z dopuszczeniem wysuniecia przed nie na
gtebokos¢ do 1,5 m gzymsow, balkondw, loggii, wykuszy, zadaszenn nad wejsciami, pochylni i
schodow zewnetrznych.

W odniesieniu do innych okreslenn uzytych w planie, a nieujetych w ust. 1 nalezy stosowacd

definicje zgodne z obowigzujgcymi przepisami, polskimi normami.

§4. 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami

planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) zwymiarowanie odlegtosci mierzone w metrach;
5) przeznaczenie terenu: MN-U - teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub ustug.
2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione w ust. 1 majg charakter informacyjny.

Rozdziat 2.
Ustalenia dla catego obszaru objetego planem

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu oraz parametry i

wskazniki  ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu ustala sie wskazniki



zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ 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 wysokos¢ zabudowy, maksymalng powierzchnie zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, zgodnie z ustaleniami szczegétowymi.

§ 6. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1. Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko.

2. Zakazuje sie lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie dla Zzycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegolnosci zagrozenie wystgpienia powaznych awarii przemystowych.

3. Caty obszar objety planem znajduje sie w granicach gtéwnego zbiornika wéd podziemnych GZWP
215 — Subniecka warszawska, cze$¢ obszaru objetego planem znajduje sie w granicach gtéwnego
zbiornika wéd podziemnych GZWP 2151 — Subniecka warszawska — cze$¢ centralna, dla ktérych
obowigzujg przepisy niniejszej uchwaty.

4. Ustala sie obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami
odrebnymi dla terenéw chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu symbolem:
1MN-U — jak dla terendw przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe.

§ 7. W zakresie szczegétowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci:

1. Na obszarze planu nie wyznacza sie granic obszardw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i
podziatu nieruchomosci.

2. Ustala sie minimalng powierzchnie dziatek i minimalne szerokosci frontow dziatek zgodnie z
ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych terendw.

3. Ustala sie kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 60° do
120°.

4. Dopuszcza sie uzyskiwanie, w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci, dziatek o parametrach
innych niz okreslone w ust. 2 wytgcznie pod obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej.

§ 8. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji:

1. Ustala sie powigzanie z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym poprzez drogi zlokalizowane
poza granicg obszaru objetego planem miejscowym i bezposrednio do niego przylegte.
2. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji ustala sie:
1) liczbe miejsc do parkowania samochoddéw osobowych:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — minimum 2 miejsca do parkowania na jeden
lokal mieszkalny, minimum 1 miejsce do parkowania na 1 lokal uzytkowy,
b) dla ustug handlu — minimum 1 miejsce do parkowania na kazde 60 m? powierzchni uzytkowej
obiektu,
c) dla hoteli, pensjonatow — minimum 1 miejsce do parkowania na 2 pokoje,
d) dla gastronomii — minimum 1 miejsce do parkowania na 7 miejsc konsumpcyjnych,
e) dla obiektéw hurtowni — minimum 2 miejsca do parkowania na 6 stanowisk pracy, przy czym
nie mniej niz 2 na obiekt,
f) dla pozostatych ustug niewymienionych powyzej— minimum 1 miejsce do parkowania na kazde
60 m? powierzchni uzytkowej obiektu;
2) liczbe miejsc do parkowania autokaréw dla hoteli, pensjonatéw — minimum 1 miejsce do
parkowania na 36 pokoi;



3)

liczbe miejsc do parkowania dla rowerdéw:

a) dla ustug handlu — minimum 1 miejsce do parkowania na kazde 60 m? powierzchni uzytkowej

obiektu, przy czym nie mniej niz 2 na obiekt,

b) dla hurtowni—minimum 1 miejsce do parkowania na 12 stanowisk pracy,

c) dla pozostatych ustug niewymienionych powyzej— minimum 1 miejsce do parkowania na kazde

60 m? powierzchni uzytkowej obiektu, przy czym nie mniej niz 2 na obiekt.

1. Ustala sie realizacje miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte

parkingowa w liczbie przewidzianej w przepisach odrebnych.

§ 9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j.

1. W zakresie ogdlnych zasad budowy i przebudowy infrastruktury technicznej na catym obszarze

planu ustala sie budowe nowych obiektéw, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej oraz
utrzymanie, modernizacje, przebudowe i rozbudowe istniejgcych obiektow, urzadzen i sieci
infrastruktury technicznej, w powigzaniu z ukfadem zewnetrznym istniejgcych sieci
infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode:

1)

ustala sie zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej, poprzez wodociagi o srednicy nie
mniejszej niz @ 80 mm, zgodnie z parametrami wymaganymi dla ochrony przeciwpozarowej,
z zastrzezeniem ustalen pkt 2;
przy realizacji nowych i przebudowie istniejgcych sieci wodociggowych, ustala sie realizacje
hydrantéw przeciwpozarowych o wymaganej s$rednicy nominalnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode.

. W zakresie odprowadzania sciekdw bytowych i przemystowych:
1) ustala sie, odprowadzanie Sciekdéw do gminnej sieci kanalizacyjnej;
2) ustala sie budowe sieci kanalizacyjnej o Srednicy nie mniejszej niz 90 mm.

4. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

1)

3)

5)

ustala sie, ze w pierwszej kolejnosci wody opadowe i roztopowe bedg odprowadzane
bezposrednio do ziemi, poprzez zagospodarowanie ich w miejscu opadu, w szczegdlnosci
poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsgczanie do ziemi, a w przypadku
niekorzystnych warunkéw gruntowo-wodnych retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze
spowalnianiem ich odptywu do odbiornika, z zastrzezeniem pkt 2 i 4;

dopuszcza sie odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej
lub do powierzchniowych otwartych rowéw odwadniajagcych i zbiornikow wodnych -
retencyjnych lokalnego ukfadu hydrograficznego;

ustala sie minimalng $rednice kanatéw kanalizacji deszczowej o Srednicy min. @ 200 mm;

dla istniejagcych obiektéw budowlanych dopuszcza sie zagospodarowanie wdd opadowych
i roztopowych w sposdb dotychczasowy;

ustala sie podczyszczanie wéd opadowych i roztopowych ujetych w szczelne, otwarte
lub zamkniete systemy kanalizacyjne pochodzgce z zanieczyszczonych powierzchni utwardzonych
zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1)
2)
3)

ustala sie zasilanie w gaz z sieci gazowej sredniego cisnienia, z zastrzezeniem pkt 3, 4;

ustala sie srednice gazociggu sredniego cisnienia nie mniejszg niz 32mm,;

dopuszcza sie wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajgcych ciepto
lub urzadzeniach kogeneracyjnych;



4) dopuszcza sie stosowanie rozwigzan indywidualnych.
6. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

1) zasilanie w energie elektryczng w oparciu o stacje oraz linie elektroenergetyczne sredniego i
niskiego napiecia;

2) dopuszcza sie lokalizacje stacji transformatorowych w granicach planu;

3) dopuszcza sie indywidualne systemy pozyskiwania energii, w tym lokalizacje urzadzen innych niz
wolnostojgce wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet energii, z zastrzezeniem pkt 4;

4) zakaz lokalizacji biogazowni.

7. W zakresie zaopatrzenia w ciepto:
1) ogrzewanie budynkéw ze Zrédet indywidualnych, z zastosowaniem wysokosprawnych zrddet

ciepta, ograniczajgcych emisje zanieczyszczen do Srodowiska, z zastrzezeniem ustalen zawartych
w ponizszych punktach;

2) dopuszcza sie ogrzewanie budynkéw z indywidualnych Zzrddet ciepta zasilanych z sieci gazowej
lub elektroenergetycznej, lub urzadzen kogeneracyjnych zasilanych paliwem gazowym, lub
urzadzen innych niz wolnostojace wykorzystujgce energie odnawialng, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zastrzezeniem pkt 6;

3) dopuszcza sie zaopatrzenie w energie cieplng w oparciu o urzadzenia zasilane z sieci gazowej;

4) zakazuje sie realizacji nowych Zrédet ciepta opalanych paliwami statymi oraz olejem opatowym,
jako paliwem podstawowym;

5) dopuszcza sie instalowanie rekuperatoréow ciepta na dachach budynkdw;

6) ustala sie zakaz lokalizacji biogazowni.

8. W zakresie telekomunikacji ustala sie obstuge z istniejgcych i rozbudowywanych sieci
telekomunikacyjnych.

9. W zakresie radiowych sieci telekomunikacyjnych dopuszcza sie zachowanie, przebudowe,
rozbudowe, budowe urzadzen radiowych sieci telekomunikacyjnych nieprzekraczajgcych
dopuszczalnych norm ochrony $rodowiska.

10.Prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie odpaddw.

§ 10. Ustala sie stawke procentowa, na podstawie, ktérej ustala sie optate z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosci: 30% dla terenu
oznaczonego symbolem 1MN-U.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegétowe dla terenéw

§ 11. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MN-U ustala sie:

1. Przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, z zastrzezeniem ust.

2.  Wyklucza sie: realizacje ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug nauki.
3. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna powierzchnia zabudowy: 72% powierzchni dziatki budowlanej;

2) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 12% powierzchni dziafki
budowlanej;

3) maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 2,2 dla dziatki budowlanej;

4) minimalna intensywnos¢ zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlanej;

5) maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 12,0 m;



6) dachy:
a) dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych: wielospadowe o kacie nachylenia potaci do 45°;
b) dla budynkéw gospodarczych, garazowych: ptaskie lub strome, jednospadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci do 35°.
4. W zakresie warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnie dziatki nie mniejsza niz 1500 m?;
2) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m.
5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 800 m?, przy czym ustalenie

to nie dotyczy dziatek wydzielanych pod obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej.
6. Obstuga komunikacyjna terenu 1MN-U z drogi oznaczonej symbolem 1KDL ustalonej uchwata
Nr LII/386/2023 Rady Gminy Sobolew z dnia 3 marca 2023 r.

Rozdziat 4
Przepisy koncowe
§ 12. Na obszarze objetym planem tracg moc ustalenia zmiany miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego wsi Sobolew — teren zabudowy zagrodowej z
dopuszczeniem zabudowy jednorodzinnej i ustug, oraz teren ujecia wody zatwierdzonej
uchwatg nr V/40/99 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 4 luty 1999 r., opublikowanego w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 57 poz. 2063 z 1999 r.

§ 13. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Sobolew.

§ 14. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.



