UCHWALA NR LII/386/2023
RADY GMINY W SOBOLEWIE
z dnia 3 marca 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. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023
r. poz. 40) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), w zwigzku z uchwatg Nr XLI1/321/2022 Rady Gminy w
Sobolewie zdnia 4 lipca 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czgéci miejscowosci Sobolew w rejonie ul. Milanowskiej
i Poprzecznej, oraz stwierdzajgc, ze plan nie narusza ustalern Studium uwarunkowan ikierunkéw
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 si¢ 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 sporzadzonym
w skali 1: 1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

3. Ponadto zatgcznikami do niniejszej uchwaty sg:

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

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadarh wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie
z przepisami o finansach publicznych, stanowigce zatgcznik nr 3;

3) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace:
lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesieri przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz
czg$c graficzng aktu w postaci cyfrowej reprezentaciji z nadang georeferencjg w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesiefi przestrzennych - zapisane w formie -elektronicznej,

stanowiace zatacznik nr 4.

§2. 1. W planie ustala sie:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o rdznym przeznaczeniu lub réinych
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 wskainiki 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 wysoko$é
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 obiektéw;

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

minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustaler, 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. 1. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

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

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

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu
linie, przed ktdre nie moze by¢ wysuniete lico zewnetrznej nadziemnej $ciany wznoszonego
budynku, nie dotyczy budowli oraz obiektow matej architektury, z dopuszczeniem wysuniecia
przed nie na glebokos$¢ do 1,5 m gzymsdw, balkondw, loggii, wykuszy, zadaszen nad wejéciami,
pochylni i schoddéw zewnetrznych.

2. W odniesieniu do innych okreélert uzytych w planie, a nieujetych w ust. 1 nalezy stosowac
definicje zgodne z obowigzujgcymi przepisami, polskimi normami.

§4. 1. Nastepujace 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 terendw, w tym:
a) MN-U - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub ustug;
b) KDL-teren drogi lokalne;j.
2. Oznaczenia graficzne na rysunku planu niewymienione w ust. 1 maja charakter informacyjny.



Rozdziat 2.
Ustalenia dla catego obszaru objetego planem

§5. Zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego i krajobrazu oraz parametry
i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1. Ustala sig wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnosé
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.

2. W zakresie sposobu ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terendw:

1) ustala sie nieprzekraczalng linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
2) ustala sie, jezeli ustalenia szczegétowe dla poszczegdlnych terendw nie stanowia inaczej,
wysokos¢:
a) obiektéw matej architektury do 3,5 m,
b) innych obiektéw budowlanych z zakresu infrastruktury technicznej do 15,0 m;
3) dopuszcza sig sytuowanie budynkéw bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej lub
w odlegtosci 1,5 m od tej granicy.

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

1. Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywaéd na $rodowisko.

2. Zakazuje sie lokalizacji zaktadow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegolnosci zagrozenie wystapienia powaznych awarii przemystowych.

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

4. Ustala sig obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami

odrebnymi dla terendw chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu symbolami:
1) 1MN -U - jak teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub teren usfug;
2) 2MN-U - jak teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub teren ustug.

§ 7. W zakresie szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:

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

2. Ustala sig minimalng powierzchnie dziatek i minimalne szerokosci frontéw dziatek zgodnie
z ustaleniami szczegotowymi dla poszczegdinych terendw.

3. Ustala sig 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 systeméw 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 samochoddw 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 uzytkowe;j
obiektu,
c) dla hoteli, pensjonatéw — minimum 1 miejsce do parkowania na 2 pokoje,
d) dla gastronomii —minimum 1 miejsce do parkowania na 7 miejsc konsumpcyjnych,
e) dla obiektow 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 uzytkowe] obiektu;
2) liczbe miejsc do parkowania autokardw dla hoteli, pensjonatéw — minimum 1 miejsce do
parkowania na 36 pokoi;
3) liczbe miejsc do parkowania dla rowerdw:
a) dla ustug handlu — minimum 1 miejsce do parkowania na kazde 60 m? powierzchni uzytkowe;j
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.
3. Ustala sie realizacje miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa w liczbie przewidzianej w przepisach odrebnych.

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

1. W zakresie ogdlnych zasad budowy i przebudowy infrastruktury technicznej na catym obszarze
planu ustala si¢ budowe nowych obiektow, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej oraz
utrzymanie, modernizacje, przebudowe i rozbudowe istniejagcych obiektéw, urzagdzen i sieci
infrastruktury technicznej, w powigzaniu z uktadem zewnetrznym istniejacych sieci
infrastruktury technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode:

1) ustala sie zaopatrzenie w wodg z gminnej sieci wodociggowej, poprzez wodociagi o $rednicy nie
mniejszej niz ¢ 80 mm, zgodnie z parametrami wymaganymi dla ochrony przeciwpozarowej,
z zastrzezeniem ustalen pkt 2;

2) przy realizacji nowych i przebudowie istniejgcych sieci wodociggowych, ustala sie realizacje
hydrantow przeciwpozarowych o wymaganej $rednicy nominalnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode.

3. W zakresie odprowadzanie Sciekdw do bytowych i przemystowych:

1) Ustala sie, odprowadzanie $ciekéw 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) ustala sig, ze w pierwszej kolejnosci wody opadowe i roztopowe bedy odprowadzane
bezposrednio do ziemi, poprzez zagospodarowanie ich w miejscu opadu, w szczegdlnosci



poprzez gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do ziemi, a w przypadku
niekorzystnych warunkow gruntowo-wodnych retencjonowanie na dziatce budowlanej wraz ze
spowalnianiem ich odptywu do odbiornika, z zastrzezeniem pkt 2 i 4;

2) dopuszcza sie odprowadzanie woéd opadowych i roztopowych do kanalizacji deszczowej
lub do powierzchniowych otwartych rowdw odwadniajgcych i zbiornikéw wodnych -
retencyjnych lokalnego uktadu hydrograficznego;

3) ustala sie minimalng Srednice kanatow kanalizacji deszczowej o Srednicy min. @ 200 mm;

4) dla istniejgcych obiektdw budowlanych dopuszcza sie zagospodarowanie wdd opadowych
i roztopowych w sposob dotychczasowy;

5) ustala sie podczyszczanie wdd opadowych i roztopowych ujetych w szczelne, otwarte
lub zamkniete systemy kanalizacyjne pochodzace z zanieczyszczonych powierzchni
utwardzonych zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) ustala sie zasilanie w gaz z sieci gazowe] $redniego ci$nienia, z zastrzezeniem pkt 3, 4;

2) ustala sie $rednice gazociggu $redniego ci$nienia nie mniejszg niz 32mm);

3) dopuszcza sie wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajacych ciepto
lub urzgdzeniach kogeneracyjnych;

4) dopuszcza sie stosowanie rozwigzan indywidualnych.

6. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng:

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 wytwarzajace energie z odnawialnych Zrédet energii, z zastrzezeniem pkt 4;

4) zakaz lokalizacji biogazowni.

7. W zakresie zaopatrzenia w ciepto:
1) ogrzewanie budynkow ze zrédet indywidualnych, z zastosowaniem wysokosprawnych zrodet

ciepta, ograniczajacych emisje zanieczyszczen do S$rodowiska, z zastrzezeniem ustalen
zawartych w ponizszych punktach;

2} dopuszcza sie ogrzewanie budynkéw z indywidualnych Zzrédet ciepta zasilanych z sieci gazowej
lub elektroenergetycznej, lub urzadzen kogeneracyjnych zasilanych paliwem gazowym, lub
urzadzen innych niz wolnostojgce 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 Zrodef ciepta opalanych paliwami statymi oraz olejem opatowym,
jako paliwem podstawowym;

5} dopuszcza sie instalowanie rekuperatordw ciepta na dachach budynkow;

6) ustala sie zakaz lokalizacji biogazowni.

8. W zakresie telekomunikacji ustala sie obstuge z istniejacych 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, ktorej ustala sie opfate z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosci:

1.
2.

30% dia terendw oznaczonych symbolami literowymi: MN-U;
0% dla terenu oznaczonego symbolem literowym: KDL.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegotowe dla terendéw

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

Przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, z zastrzezeniem ust.
2.

Wyklucza sig: realizacje ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug nauki.

Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1) maksymalna powierzchnia zabudowy: 36 % powierzchni dziatki budowlanej;
2) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 45 % powierzchni dziatki

budowlanej;
3} maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 1,0 dla dziatki budowlanej;
4) minimalna intensywnosc¢ zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlanej;
5) maksymalna wysokos$¢ budynkdw: 12,0 m;
5) 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°.
W zakresie warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci:
powierzchnie dziatki nie mniejsza niz 800 m?;
szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 18,0 m.
Minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 800 m?, przy czym ustalenie

to nie dotyczy dziatek wydzielanych pod obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
Obstuga komunikacyjna terenu z drogi oznaczonej symbolem 1KDL i z drogi zlokalizowanej

poza granicami obszaru objetego planem.

§ 12. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 2MN-U ustala sie:

3)
4)
5)
6)

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

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

maksymalna powierzchnia zabudowy: 90 % powierzchni dziatki budowlanej;

minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 5 % powierzchni dziatki
budowlanej;

maksymalna intensywnos¢ zabudowy: 2,7 dla dziatki budowlanej;

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

maksymalna wysokos$¢ budynkéw: 12,0 m;

dachy:



a) dla budynkow mieszkalnych i ustugowych: wielospadowe o kacie nachylenia potaci do 45°;
b) dla budynkéw gospodarczych, garazowych: ptaskie lub strome, jednospadowe lub
wielospadowe o kagcie nachylenia giéwnych potfaci do 35°.
4. W zakresie warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnie dziatki nie mniejszg niz 1500 m?;
2) szerokos¢ 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 urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
6. Obstuga komunikacyjna terenu 2MN-U z drogi oznaczonej symbolem 1KDL.

§ 13. Dia terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL ustala sie:

1. Przeznaczenie: teren drogi lokalnej.
2. Szerokos$¢ w liniach rozgraniczajgcych - 10 m, z poszerzeniem w rejonie skrzyzowania, zgodnie

z rysunkiem planu.

Rozdziat 4
Przepisy koricowe

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza sie Woéjtowi Gminy Sobolew.

§ 15. Uchwata wchodzi w Zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zatacznik Nr 2

do Uchwaty Nr LII/386/2023
Rady Gminy w Sobolewie

z dnia 3 marca 2023 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesSci miejscowosci Sobolew w rejonie ul. Milanowskiej
i Poprzeczne;j.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Sobolew
w rejonie ul. Milanowskiej i Poprzeczne] wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko zostat
wytozony do publicznego wgladu w dniach od 15 grudnia 2022 r. do 10 stycznia 2023 r., uwagi mozna
byto wnosi¢ do dnia 25 stycznia 2023 r.

Podczas wytozenia projektu ww. planu miejscowego do publicznego wgladu oraz
w wyznaczonym terminie na wniesienie uwag, zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), do Wdjta
Gminy Sobolew nie wptynety zadne uwagi.

PRZEWODNICZACY RA_.DY GMINY
w S/%

Miro§Taw Owcearczyk



Zatgcznik nr3

do Uchwaty Nr LII/386/2023
Rady Gminy w Sobolewie

z dnia 3 marca 2023 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2022 r. poz. 503 ze zm.) Rada Gminy w Sobolewie rozstrzyga, co nastepuje:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Sobolew w rejonie
ul. Milanowskiej i Poprzecznej nie wprowadza zadnych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wiasnych gminy tj. nie przewiduje realizacji nowych sieci infrastruktury technicznej oraz
komunikacyjnej. W zwigzku z powyzszym, nie ma potrzeby ustalania pochodzenia $rodkéw finansowych na
cele inwestycji jak wyzej oraz zasad ich finansowania.

PRZEWODMICZACY RADY GMINY
w Sobolewi

Miroslaw Owczarczyk



Zatgcznik Nr 4

do Uchwaty Nr LII/386/2023
Rady Gminy w Sobolewie

z dnia 3 marca 2023 r.

Dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace: lokalizacje
przestrzenng obszaru objgtego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym panstwowym
systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz czesé graficzna
aktu w postaci cyfrowej reprezentacji z nadang georeferencja w obowigzujacym panstwowym
systemie odniesien przestrzennych - zapisane w formie elektronicznej.

PRZEWODNICZAC'&]' RADY GMINY
2

Mircslaw Owczarczvk



UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr LII/386/2023
Rady Gminy w Sobolewie
z dnia 3 marca 2023 r.

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

Projekt planu miejscowego sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty
Nr XLII/321/2022 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 4 lipca 2022 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Sobolew
w rejonie ul. Milanowskiej i Poprzeczne;j.

Na obszarze opracowania zmiany planu obowigzuje obecnie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego tj. plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sobolew
zatwierdzony uchwata nr V/40/99 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 4 lutego 1999 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego wsi Sobolew. Do
sporzadzenia planu miejscowego przystgpiono w zwigzku ze ztozonym wnioskiem prywatnego
inwestora oraz w celu okreslenia sposobu zagospodarowania i zabudowy zgodnie z obowigzujaca
ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Plan miejscowy przyczyni sie
do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania przestrzeni objetej opracowaniem.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Sobolew w rejonie
ul. Milanowskiej i Poprzecznej nie narusza ustalern Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Sobolew, przyjetego Uchwatg Nr XLII/330/2022 Rady
Gminy w Sobolewie z dnia 15 lipca 2022 r.

Plan obejmuje obszar pofozony we wschodniej czesci miejscowosci Sobolew, jego
powierzchnia wynosi ok. 1,4 ha. Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym
na rysunku planu, sporzagdzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaty w sprawie
uchwalenia ww. planu.

Plan miejscowy ustala tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oraz teren
komunikacji: teren drogi publicznej klasy lokalnej. Takie funkcje wynikajg z plandéw inwestycyjnych
oraz studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze
zm.), uwzgledniajgc:

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

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujace i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i lesnych — sporzadzony plan miejscowy okre$la zasady ochrony $rodowiska i przyrody;



4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostgpnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzgdzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej 0séb ze szczegdlnymi potrzebami,
uwzgledniajgc zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzgdzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

6) prawo wtasnoséci — w sporzgdzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wtasnoéci
gruntow;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa paristwa — sporzagdzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczeristwa pafstwa;

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

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okreéla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemodw infrastruktury technicznej;

10) zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszert Urzedu Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu,
a takze o mozliwosci skfadania wnioskdw; wnioski mogty by¢ sktadane réwniez przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej; projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu, o
czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy
ogtoszenn Urzedu Gminy, w trakcie wytozenia do publicznego wgladu przeprowadzono
dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu; do wytozonego projektu
planu zostata zapewniona mozliwoéc¢ sktadania uwag; zaréwno wnioski jak i uwagi mogty by¢
sktadane réwniez przy uzyciu érodkéw komunikaciji elektronicznej;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzagdzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

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

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajagc sposéb zagospodarowania i korzystania
z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtoszone w postaci wnioskdw,
zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

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



1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — plan utrzymuje istniejacy uktad drogowy i
rozwigzania komunikacyjne w celu prawidtowej obstugi komunikacyjnej;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposéb umozliwiajgcy mieszkaficom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu — projektowane drogi jak i istniejgce umozliwiajg wykorzystanie publicznego
transportu zbiorowego;

3) zapewnianie rozwiazan przestrzennych, ufatwiajagcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — parametry drog umozliwiajg lokalizacje chodnikéw i $ciezek rowerowych;

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

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gminy Sobolew i oceny aktualnosci studium oraz planéw miejscowych, przyjetej Uchwaty
Nr XLI/319/2022 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 4 lipca 2022 r. w sprawie aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sobolew i miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

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 dotyczg prognozowanych wydatkéw, zwigzanych z
inwestycjami z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, nalezacymi do zadari wtasnych
gminy, ktére obejmujg budowe uktadu drogowego oraz budowe infrastruktury technicznej, a takie
dochoddw wynikajgcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci (,renta planistyczna”) i wzrostu podatku
od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem nieruchomosciami (podatek od czynnosci

cywilnoprawnych).

Projekt planu miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.) i ustala
m.in. zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego i krajobrazu, zasady ochrony érodowiska,
przyrody ikrajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania
projektowe zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami
tadu przestrzennego.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w planie
nie ustala sig zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

e zasad ochrony krajobrazow kulturowych oraz débr kultury wspétczesnej,

e wymagar wynikajgcych z potrzeb ksztaftowania przestrzeni publicznych,

e granic i sposoboéw zagospodarowania terendéw gorniczych, a takie obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa,

e szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem

miejscowym,



szczegblnych warunkdw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy;
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw.

Plan miejscowy zostat sporzgdzony z zachowaniem wymogdéw proceduralnych okreélonych

wart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1)

2)

10)

11)

Rada Gminy w Sobolewie podjefa Uchwate Nr XLII/321/2022 w dniu 4 lipca 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeéci
miejscowosci Sobolew w rejonie ul. Milanowskiej i Poprzecznej;

zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaly o przystgpieniu do sporzgdzenia planu
miejscowego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce i termin skfadania wnioskow:
sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko
i prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

uzyskano opinig Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Sobolewie do projektu
planu miejscowego;

wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanej opinii Gminne;j
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Sobolewie;

dokonano uzgodnieri projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwiazan
przyjetych w tym projekcie;

ogtoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wglagdu i wytozono
projekt wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w dniach od 15 grudnia 2022 r. 10
stycznia 2023 r. oraz zorganizowano w dniu 4 stycznia 2023 r. dyskusje publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami;

wyznaczono w ogfoszeniu termin, tj. do dnia 25 stycznia 2023 r., w ktérym osoby prawne
i fizyczne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajagce osobowosci prawnej mogly wnosié
uwagi dotyczace projektu planu miejscowego;

do wyfozonego do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko nie wplyneta zadna uwaga;

przedstawiono Radzie Gminy w Sobolewie do uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Sobolew w rejonie ul. Milanowskiej

i Poprzecznej.

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 $rodowisko
(Dz. U. z 2022 r. poz. 1029 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko,
sporzgdzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska oraz Paristwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko.



Wprowadzenie do projektu planu miejscowego, dla terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem 2MN-U, parametréw i wskainikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
przestrzennego w §12 pkt. 4 okreslajg zapisy obowigzujgcego Studium. Zgodnie z rozdziatlem XX -
Ogolne zasady stosowania zapisow studium i wytyczne do miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego pkt. 23, Uchwaty Nr XLIII/330/2022 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 15 listopada
2022 r. w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Sobolew, parametry i wskazniki okresla sie w nastgpujgcy sposob: ,,Dla terendw, ktérych istniejace
zagospodarowanie przekracza okreslone w Studium parametry i wskaZniki, ustalenia miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego moga ustala¢ je zgodnie ze stanem istniejagcym pod
warunkiem, iz pozostang w zgodnosci do przepiséw odrebnych oraz pozostatych ustalen Studium, w
szczegOlnosci ustaler dotyczgcych celdw i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego okreélonych
w polityce przestrzennej”. Powyiszy zapis daje mozliwos¢ utrzymania parametrdw i wskaznikéw
stanu istniejgcego obszaru, ktére wystepuja faktycznie w terenie 2MN-U.

PRZEWODNICZACY RADY GMINY

MiroSlaw Owcearczyk



	SKMBT_36323031314111.pdf (p.1-7)
	SKMBT_36323031314112.pdf (p.8)
	SKMBT_36323031314120.pdf (p.9-16)

