UZASADNIENIE
do Uchwaty 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 Sokdt, gmina Sobolew — czes¢ A

Projekt planu miejscowego sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr LI/375/2022
Rady Gminy w Sobolewie z dnia 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, zmienionej uchwatg nr LVII/421/2023 Rady Gminy w
Sobolewie z dnia 24 listopada 2023 r., ktéra podzielita plan na czes¢ A i czesé B.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki o nr ewid. 324/1, 732
w miejscowosci Sokdt, gmina Sobolew — czes¢ A, nie narusza ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Sobolew przyjetego Uchwatg Nr XLI11/330/2022
Rady Gminy w Sobolewie z dnia 15 lipca 2022 r. Ustaleniami obowigzujgcego Studium rozdziat XX.
Ogdlne zasady stosowania zapiséw studium i wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dopuszczajg na etapie sporzadzenia miejscowego planu, korekte terendw skazanych

w studium w czesci graficznej. ,, W studium przedstawiono zgeneralizowany obraz uzytkowania
kazdego z terendw, dlatego dopuszcza sie mozliwosc¢ poszerzenia lub zawezenia zasiegu ustalonych

w studium terenow o dziatki lub ich czeSci bezposSrednio do nich przylegajgce o nie wiecej niz 50 m

z zastrzezeniem pkt 3.

3. Korekta zasiegu poszczegdlnych obszardéw i terendw mozZe by¢ dokonywana pod warunkiem
zachowania zasad zréwnowazonego rozwoju, a w szczegolnosci w oparciu o zasade:
e kontynuacji funkcji podstawowej okreslonej na rysunku studium;
e integralnosci zagospodarowania oraz infrastruktury technicznej i drogowej;
e koniecznosci realizacji inwestycji celu publicznego;
e nie rozpraszania obiektow i tworzenia zwartych zespotdw zabudowy;
e nienaruszalnosci zasobow kulturowych;
e nienaruszalnosci cennych elementdw systemu przyrodniczego.”

W zwigzku z powyzszym zgodnie z ustaleniami studium poszerzono teren ustug lub produkcji
1U-P o0 50 m. Ponadto zgodnie z zapisami studium w rozdziale XX. Ogélne zasady stosowania zapiséw
studium i wytyczne do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego ,Dopuszcza sie
utrzymanie w miejscowych planach funkcji innych niz okreslone w studium, a wynikajqgcych ze stanu
faktycznego (jezeli stanowig one ucigzliwosci dla terendw sgsiednich, nalezy dqzyc¢ do ograniczenia tej
ucigzliwosci) utrzymano stan istniejgcy na pozostatej czesci dziatki o nr ewid. 324/1 i ustalono teren
RNR —tereny gruntéw ornych oraz upraw.

Plan miejscowy obejmuje obszar, potozony w obrebie geodezyjnym Sokdt, o powierzchni
ok. 3,40 ha. Niniejszy plan stanowigcy czes¢ A obejmuje dziatke ewidencyjng nr 324/1. Granice
obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, sporzgdzonym w skali
1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu miejscowego.



Dla obszaru opracowania planu miejscowego nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Do sporzadzenia planu miejscowego przystgpiono, aby ustali¢ przeznaczenie terenu
oraz okresli¢ sposéb zagospodarowania i zabudowy zgodnie z obowigzujgcg ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Plan miejscowy przyczyni sie do uporzgdkowania
i odpowiedniego ukierunkowania zagospodarowania tych terenéw. Zasady zagospodarowania
okreslone w planie miejscowym pomogg ksztattowac tad przestrzenny w oparciu o zasady
zrownowazonego rozwoiju.

Plan miejscowy ustala teren budowlany pod ustug lub produkcji, teren komunikacji drogowej
wewnetrznej oraz tereny gruntdéw ornych oraz upraw.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm.) oraz art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
uwzgledniajac:

1) wymagania tadu 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 nie narusza zasad
ksztattujgcych i chronigcych walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

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

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb
ze szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczerstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oséb ze szczegdlnymi potrzebami,
uwzgledniajgc zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;;

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

6) prawo wtasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan witasnosci
oraz wnioski wiascicieli gruntéw;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

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

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

10) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéow komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz



na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw;

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

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

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu,
wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag,
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 pod zabudowe w obowigzujgcym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono wymagania
tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni
poprzez:

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

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — miejscowy plan nie wskazuje terenéw pod zabudowe mieszkaniowg;

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

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest zgodny z wynikami , Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Sobolew”, zawierajgcej ocene aktualnosci studium
uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Sobolew, przyjetej uchwatg Nr XLII/319/2022 Rady Gminy
w Sobolewie z dnia 4 lipca 2022 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Sobolew.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne,
w tym budzet gminy, zostat oszacowany w prognozie skutkdéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego. Zmiany w budzecie gminy dotyczg prognozowanych wydatkdw, zwigzanych
z inwestycjami z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, nalezagcymi do zadan witasnych
gminy, ktére obejmujg wykup gruntéw pod drogi, budowe ukfadu drogowego oraz budowe
infrastruktury technicznej, a takze dochoddéw wynikajgcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci



(,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Plan miejscowy dotyczy zagadniern okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) i ustala m.in.
zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony s$rodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe
zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami tadu
przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogdéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art.
67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

W ramach procedury sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy w Sobolewie podjeta uchwate NrLI/375/2022 zdnia 30 grudnia 2022 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek o nr ewid. 324/1, 732 w miejscowosci Sokdt, gmina Sobolew;

2) zawiadomiono na pisSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;

3) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw;

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

5) uzyskano opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego;

6) dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania i uzyskano
opinie dotyczace rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego oraz prognozy
oddziatywania;

7) Rada Gminy w Sobolewie podjeta uchwate nr LVII/421/2023 Rady Gminy w Sobolewie z dnia
24 listopada 2023 r., w sprawie zmiany uchwaty, o ktérej mowa w pkt 1 poprzez podzielenie
planu na cze$¢ A i czes$¢ B;

8) ogtoszono o wytozeniu projektu czesci A planu miejscowego do publicznego wgladu i
wytozono projekt wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w dniach od 28 grudnia 2023
r. do 24 stycznia 2024 r. oraz zorganizowano w dniu 22 stycznia dyskusje publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami;

9) wyznaczono w ogtoszeniu termin, tj. do dnia 9 lutego 2024 r. w ktérym osoby prawne i
fizyczne oaz jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogty wnosi¢ uwagi
dotyczace projektu planu miejscowego;

10) do wytozonego do publicznego wgladu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko nie wptyneta zadna uwaga;



11) przedstawiono Radzie Gminy w Sobolewie do uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ewid. 324/1, 732 w miejscowosci Sokat,
gmina Sobolew — czes$¢ A.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Parstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzgdzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Garwolinie zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania a
srodowisko.



