UCHWALA NR LX/458/2024
RADY GMINY W SOBOLEWIE
z dnia 25 marca 2024 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ewid. 324/1, 732
w miejscowosci Sokét, gmina Sobolew — cze$¢ A

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 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) oraz w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), w zwigzku z uchwatg Nr LI/375/2022 Rady Gminy w Sobolewie
zdnia 30 grudnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ewid. 324/1, 732 w miejscowosci Sokdt, gmina
Sobolew, zmieniong uchwatg nr LVI1/421/2023 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 24 listopada 2023 r.,
oraz stwierdzajgc, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw 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 dla dziatek o nr ewid.
324/1, 732 w miejscowosci Sokdt, gmina Sobolew — cze$é A, zwany dalej planem.

2. Granice obszaru planu, o ktérych mowa w ust. 1 oznaczono na rysunku planu sporzagdzonym
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
zafacznik 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 obejmujace:
lokalizacje przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujgcym
panstwowym systemie odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajgce informacje o akcie oraz
cze$¢ 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 ustalasie:

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;



5)

6)
7)
8)
9)

zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaZznik 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 obiektéw;

szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu;
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacji i infrastruktury technicznej;
stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie opfate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu;

10) granice terendw, na ktérych dopuszczona jest budowa urzadzen wytwarzajgcych energie

z odnawialnych zrddet energii o mocy zainstalowane] wiekszej niz 500 kW wraz ze strefg
ochronng zwigzang z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzadzen na Srodowisko;

11) 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)

§ 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 rozumieé dach o dwdch lub wiecej pofaciach, o kacie
nachylenia pofaci dachowych powyzej 12°;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ 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 gzymséw, balkondw, loggii, wykuszy, zadaszen nad wejsciami,
pochylni i schodéw zewnetrznych.

2. W odniesieniu do innych okreslen uzytych w planie, a nieujetych w ust. 1 nalezy stosowac

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) zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach;
5) strefa ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzana z odlegtoscia od lasu;
6) granica terenu, na ktérym dopuszczona jest budowa urzadzen wytwarzajgcych energie

z odnawialnych Zrddet energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW wraz ze strefg
ochronng zwigzang z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
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oraz wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzadzen na srodowisko;
7) przeznaczenie terenéw, w tym:

a) U-P—teren ustug lub produkcji,

b) RNR —tereny gruntéw ornych oraz upraw.

Rozdziat 2.
Ustalenia dla catego obszaru objetego planem

§ 5. 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.

§ 6. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu
ustala sie:

1. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych terendw.

2. Nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z rysunkiem planu.

3. Dopuszczenie sytuowania budynkéw bezposrednio przy granicy sasiedniej dziatki budowlanej
lub w odlegtosci 1,5 m od tej granicy, z zastrzezeniem ustalen §9 .

4. Wysokosc¢ obiektéw budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej do 20,0 m.

§ 7. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie:

1. Zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na sSrodowisko.

2. Zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegolnosci zagrozenie wystgpienia powaznych awarii przemystowych.

3. Caty obszar objety planem znajduje sie w granicach gtéwnego zbiornika wdéd podziemnych
GZWP 215 — Subniecka warszawska.

§ 8. W zakresie szczegotowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci ustala

sie:

1. Na obszarze planu nie wyznacza sie granic obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen

i podziatu nieruchomosci.

2. Minimalng powierzchnie dziatek i minimalne szerokosci frontéw dziatek zgodnie
z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych terendw.

3. Kagt 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 techniczne;j.

§9. W zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu ustala sie w terenie 1U-P strefe ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzang
z odlegtoscig od lasu, zgodnie z rysunkiem planu, gdzie obowigzuje lokalizacja budynkéw zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego.



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

1. Powigzanie z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym poprzez drogi zlokalizowane poza
granicg obszaru objetego planem miejscowym i bezposrednio do niego przylegte.
2. Dopuszczenie wydzielania nieoznaczonych na rysunku planu drég wewnetrznych, dojs¢ i
dojazdow;
3. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:

1) liczbe miejsc do parkowania samochodéw osobowych dla terenu 1U-P — minimum 2
miejsca na 5 stanowisk pracy, nie mniej niz 2, przy czym dla ustug 1 na kazde 50 m?
powierzchni sprzedazy lub powierzchni uzytkowej;

2) dopuszcza sie lokalizacje miejsc do parkowania dla samochoddéw ciezarowych;

3) minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
zgodnie z przepisami odrebnymi.

§11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury
technicznej ustala sie:

1. W zakresie ogdélnych zasad budowy i przebudowy infrastruktury technicznej na catym
obszarze planu ustala sie budowe nowych obiektdéw, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej oraz
utrzymanie, modernizacje, przebudowe i rozbudowe istniejgcych obiektéw, urzadzen i sieci
infrastruktury technicznej, w powigzaniu z uktadem zewnetrznym istniejgcych sieci infrastruktury
technicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi.

2. Dopuszcza sie realizacje kanatdw zbiorczych dla sieci infrastruktury technicznej.

3. W zakresie zaopatrzenia w wode:

1) zasilanie w wode z sieci wodociggowej, z zastrzezeniem pkt 2;

2) dopuszcza sie zastosowanie rozwigzan indywidualnych na zasadach wynikajgcych
z przepiséw odrebnych;

3) S$rednica sieci wodociggowej nie mniejsza niz 100 mm.

4. W zakresie odprowadzania $ciekéw:
1) odprowadzanie $ciekdw do sieci kanalizacyjnej, z zastrzezeniem pkt 3 i 4;

2) srednica sieci kanalizacyjnej nie mniejsza niz 100 mm;

w

)
) dopuszcza sie realizacje przyzaktadowej podczyszczalni sciekdw;
)

I

dopuszcza sie zastosowanie rozwigzan indywidualnych na zasadach wynikajgcych
z przepiséw odrebnych.
5. W zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:
1) odprowadzanie woéd opadowych lub roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi,
z zastrzezeniem, pkt 2;
2) odprowadzenie wdd opadowych lub roztopowych do wdd i do ziemi lub w postaci
retencji na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;
3) S$rednica sieci kanalizacji deszczowej nie mniejsza niz 200 mm.

6. W zakresie zaopatrzenia w gaz:
1) zasilanie w gaz z sieci gazowej, z zastrzezeniem pkt 3;

2) srednica sieci gazowej nie mniejsza niz 32 mm;
3) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych;
4) dopuszczenie wykorzystania gazu ziemnego w urzgdzeniach wytwarzajgcych ciepto

lub urzadzeniach kogeneracyjnych.

4



7. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

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

2) dopuszczenie lokalizacji wolnostojgcych urzadzen wytwarzajgcych energie z
odnawialnych Zzrddet energii - urzgdzenia fotowoltaiczne;

3) dopuszczenie lokalizacji urzadzen innych niz wolnostojgce wytwarzajacych energie
z odnawialnych zrédet energii;

4) zakaz lokalizacji turbin wiatrowych, z zastrzezeniem dopuszczenia turbin wiatrowych
realizowanych jako mikroinstalacje;

5) dopuszcza sie wytwarzanie energii elektrycznej z instalacji kogeneracji rozproszonej
lub ogniw paliwowych.

8. W zakresie zaopatrzenia w ciepto:

1) ogrzewanie budynkow ze zrddet indywidualnych, z zastosowaniem wysokosprawnych
zrédet ciepta, ograniczajgcych emisje zanieczyszczen do srodowiska z zastrzezeniem
pkt 4;

2) dopuszczenie lokalizacji urzadzen wolnostojgcych wytwarzajgcych ciepto z
odnawialnych zrédet energii o mocy zainstalowanej nie wiekszej niz 500 kW;

3) dopuszczenie lokalizacji urzadzen innych niz wolnostojgce wytwarzajgcych ciepto
z odnawialnych Zrddet energii;

4) dopuszcza sie ogrzewanie budynkéw z indywidualnych zrddet ciepta zasilanych z sieci
gazowej lub elektroenergetycznej, lub urzadzen kogeneracyjnych zasilanych paliwem
gazowym lub urzadzen wykorzystujgcych energie odnawialng;

5) zakaz lokalizacji biogazowni.

9. W zakresie telekomunikacji — obstuge z sieci telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami
odrebnymi.
10. Prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 12. Ustala sie stawke procentowg, na podstawie, ktorej ustala sie optate z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosci:

1. 30% dla terenu oznaczonego symbolami literowymi: U-P.
2. 0% dla terenéw oznaczonych symbolem literowym: RNR.

§ 13. Ustala sie granice terenu, na ktdrym dopuszczona jest budowa urzadzen, wytwarzajgcych
energie z odnawialnych Zrodet energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW wraz ze strefg
ochronng zwigzang z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz
wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzadzen na $rodowisko, oznaczong w czesci
graficznej planu symbolem graficznym, z zastrzezeniem § 11 ust. 7 pkt 4 i §11 ust. 8 pkt 5, w ktdrej
strefy ochronne zwigzane z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
nie mogg wykroczy¢ poza granice terenu okreslone na rysunku planu.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegétowe dla terenéw
§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U-P ustala sie:



1. Przeznaczenie — teren ustug lub produkcji.
2. Przeznaczenie wykluczane: teren ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug turystyki,
ustug sportu i rekreacji, ustug kultury i rozrywki, ustug kultu religijnego, ustug bezpieczeristwa
i porzadku publicznego, elektrowni wiatrowe;j.
3. Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
1) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 70% powierzchni dziatki budowlanej;
2) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 20% powierzchni dziatki
budowlanej;
3) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 1,3 dla dziatki budowlanej;
4) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,005 dla dziatki budowlanej;
5) wysokos¢ zabudowy do 16,0 m, z zastrzezeniem ustalen §6 ust. 4;
6) uksztattowanie potaci dachowych: dachy ptaskie, dachy wielospadowe.

4. Powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 2 000 m2.
5. Ustalenia ust. 4 nie dotyczg nowo wydzielonej dziatki budowlanej pod obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
6. w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
1) powierzchnie dziatki nie mniejszg niz 2000 m?;
2) szerokosc frontu dziatki nie mniejszg niz 25,0 m.

7. W zakresie obstugi komunikacyjnej:
1) obstuga z istniejgcej drogi wojewddzkiej, przylegajacej do obszaru objetego planem
poprzez istniejgcg droge wewnetrzng;
2) dopuszcza sie utrzymanie istniejgcej obstugi komunikacyjnej.

§ 15. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RNR, 2RNR ustala sie:

1. Przeznaczenie - tereny gruntéw ornych oraz upraw.

Zakaz lokalizacji budynkow.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 80%.

W zakresie obstugi komunikacyjnej: obstuga z istniejgcej drogi wojewddzkiej, przylegajgcej do
obszaru objetego planem poprzez istniejgcg droge wewnetrzng i teren 1U-P.
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Rozdziat 4
Przepisy koncowe

§ 16. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Sobolew.

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



