UZASADNIENIE

DO UCHWALY NR................
RADY GMINY W SOBOLEWIE
ZDNIA .....corinrrieinesnensnnes 2025 R

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego czes¢ obrebéw geodezyjnych
Chotynia, Sobolew oraz Godzisz

Plan miejscowy sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr V/34/2024 Rady Gminy
w Sobolewie z dnia 23 lipca 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czes¢ obrebdw geodezyjnych Chotynia, Sobolew oraz
Godzisz oraz Uchwaty Nr XII/87/2025 z dnia 21 lutego 2025 r. w sprawie zmiany uchwaty w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego czesé
obrebow geodezyjnych Chotynia, Sobolew oraz Godzisz.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czes¢ obrebdéw geodezyjnych
Chotynia, Sobolew oraz Godzisz nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sobolew przyjetego Uchwatg Nr XLI1/330/2022 Rady Gminy w Sobolewie z dnia 15 lipca
2022 r. Ustaleniami obowigzujgcego Studium rozdziat XX. Ogdlne zasady stosowania zapisow 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 mozliwos¢ poszerzenia lub

zawezenia zasiegu ustalonych w studium terendw o dziatki lub ich czesci bezposrednio do nich przyleqajgce

0 nie wiecej niz 50 m, z zastrzezeniem pkt 3.

3. Korekta zasiegu poszczegdlnych obszarow | terendow moze byc¢ dokonywana pod warunkiem
zachowania zasad zréwnowaZonego rozwoju, a w szczegdlnosci 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;

® nie rozpraszania obiektow i tworzenia zwartych zespotdw zabudowy;

e njenaruszalnosci zasobow kulturowych;

e nienaruszalnosci cennych elementéw systemu przyrodniczego.”

W zwigzku z powyzszym zgodnie z ustaleniami studium poszerzono o 50 tereny oznaczone na rysunku
planu symbolami IMNW, 2MNW, 3MNW, 1RZM, 2RZM, 3RZM, 4RZM, 5RZM, 24MNW, 33MNW, 38MNW,
39MNW, 40MNW, 42MNW, 44MNW, 45MNW, 6MNW-U, 7MNW-U, 8MNW-U, 9MNW-U, 11MNW-U,
12MNW-U. Ponadto zgodnie z zapisami studium w rozdziale XX. Ogdlne zasady stosowania zapiséw studium
iwytyczne do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego ,Dopuszcza sie utrzymanie
w miejscowych planach funkcji innych niz okreslone w studium, a wynikajgcych ze stanu faktycznego (jezeli
stanowiq one ucigzliwosci dla terenéw sgsiednich, nalezy dqzy¢ do ograniczenia tej ucigzliwosci)” utrzymano
stan istniejgcy na dziatkach nr 2268/3 i 2268/5 w obrebie ewidencyjnym Sobolew i ustalono teren MNW-U —
tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug.

Plan miejscowy obejmuje osiem obszaréw potozonych w miejscowosciach Sobolew, Chotynia i Godzisz
w gminie Sobolew o powierzchni ok. 215 ha. Granica obszaru objetego planem zostata oznaczona symbolem
graficznym na rysunkach planu stanowigcych zataczniki od 1 do 8 do uchwaty w sprawie ww. planu, ktére
zostaty sporzadzone w skali 1:1000.



Obszar opracowania planu czeSciowo potozony jest w zasiegu obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Sobolew teren skoncentrowanej zabudowy jednorodzinnej, przyjetego
uchwatg Rady Gminy w Sobolewie Nr I1X/81/99 z dnia 22 lipca 1999 r. Zgodnie z obowigzujgcym planem czes$é
obszaru opracowania przedstawionego na zafgczniku nr 7 przeznaczona jest pod tereny skoncentrowanej
zabudowy jednorodzinnej i ustug (MN/U), ulice dojazdowe (KUD), przejScie pieszo-jezdne (KX) i tereny
o dotychczasowym rolniczym sposobie uzytkowania (RP).

Do sporzadzenia planu miejscowego przystgpiono, aby ustali¢ przeznaczenie terenu oraz okresli¢
sposéb zagospodarowania i zabudowy zgodnie z obowigzujgcg ustawag o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Plan miejscowy przyczyni sie do uporzadkowania i odpowiedniego ukierunkowania
zagospodarowania tych terendéw. Zasady zagospodarowania okres$lone w planie miejscowym pomoga
ksztattowac tad przestrzenny w oparciu o zasady zréwnowazonego rozwoju.

Miejscowy plan ustala tereny budowlane - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, tereny ustug, tereny
zabudowy zagrodowej oraz teren telekomunikacji, tereny naturalne — teren lasu itereny wadd
powierzchniowych s$rddlgdowych, tereny komunikacji — tereny drég zbiorczych, tereny drog lokalnych, teren
drég dojazdowych, tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, a takze tereny rolnictwa z zakazem zabudowy.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.)
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), uwzgledniajac:

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

2) potrzeby zréwnowazionego rozwoju — sporzadzony plan miejscowy zachowuje zasady
zréwnowazonego rozwoju;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad
ksztattujgcych i chronigcych walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

4) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i lesnych
— sporzadzony plan miejscowy nie narusza zasad ochrony srodowiska i przyrody, na potrzeby
sporzadzenia planu wymagane byto uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw — w terenie
objetym planem zlokalizowane sg obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkéw oraz zabytki
archeologiczne nr AZP 67-72/3 i 67-72/17, plan miejscowy nie okres$la zasad ochrony ddbr kultury
wspotczesnej, poniewaz nie wystepujg one na obszarze objetym planem;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb ze
szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 poz. 2240) — sporzadzony plan
miejscowy nie wptywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi i mienia, a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oséb ze szczegdlnymi
potrzebami, uwzgledniajac zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;



7)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod wzgledem
ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo wtasnosci — w sporzgdzonym planie miejscowym wzieto pod uwage wnioski wtascicieli
gruntow;

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

potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw
infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad sporzgdzaniem aktdw planowania przestrzennego,
w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy ogtoszernn Urzedu
Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu, atakze o mozliwosci sktadania
whnioskéw;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzgdzania planu
miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ 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, na tablicy ogtoszern Urzedu
Gminy;

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

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska — sporzgdzony plan miejscowy wprowadza zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych
zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktaddw stwarzajacych zagrozenie
wystgpienia powaznej awarii;

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej —
sporzadzony plan miejscowy okresla zasieg i zasady zagospodarowania terenéw rolniczych oraz
zabudowy zagrodowej zwigzanej z produkcjg rolnicza.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposéb zagospodarowania i korzystania zterenu,

wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskdw, zmierzajace do

ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze

analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

W planie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia

oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1)

2)

ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — sporzadzony plan miejscowy utrzymuje istniejacy uktad
drogowy oraz wprowadza nowe drogi zgodnie z zapotrzebowaniem;

lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu —
parametry drég publicznych wyznaczonych w sporzadzonym planie umozliwiajg ruch publicznego
transportu zbiorowego;



3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow —
ustalenia planu zapewniajg dostepnosc terenu dla rowerzystéw i pieszych;

4) zaplanowanie lokalizacji nowej 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”, zawierajacej ocene aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw 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.

Plan miejscowy jest zgodny z zapisami zawartymi w ,Audycie krajobrazowym wojewddztwa
mazowieckiego” przyjetego Uchwatg nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.
w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego. Ustalenia planu miejscowego
uwzgledniajg rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy,
zagospodarowania i uzytkowania terenéw zawarte w audycie krajobrazowym w zakresie dotyczacym ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz nie naruszajgc 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. Na obszarze objetym projektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie wskazano krajobrazéw priorytetowych.

Plan miejscowy uwzglednia uniwersalne projektowanie poprzez ustalenie realizacji nowej zabudowy
oraz zagospodarowania terendw w oparciu o projektowanie uniwersalne.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne, w tym
budzet gminy, zostat oszacowany w prognozie skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego. Zmiany
w budzecie gminy dotyczg prognozowanych wydatkéw, 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 takie dochoddéw wynikajacych ze
wzrostu wartosci nieruchomosci (,,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z
obrotem nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i ustala m.in. zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, 6) zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwosc
zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.

Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony z zachowaniem wymogdw 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 sporzadzenia planu miejscowego
kolejno:
1) Rada Gminy w Sobolewie podjeta Uchwate Nr V/34/2024 z dnia 23 lipca 2024 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego
czes$¢ obrebow geodezyjnych Chotynia, Sobolew oraz Godzisz;



2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

zawiadomiono na piSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego
instytucje i organy witasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego,

ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajagc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw od 4
wrzesnia do 27 wrzesnia 2024 r.;

ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o wydtuzeniu terminu sktadania wnioskéw
do 11 pazdziernika 2024 r.;

21 lutego 2025 r. Rada Gminy w Sobolewie podjeta Uchwate Nr XII/87/2025 w sprawie zmiany
uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego czes¢ obrebdéw geodezyjnych Chotynia, Sobolew oraz Godzisz;
zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o zmianie uchwaty w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia planu miejscowego instytucje i organy wtasciwe 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 od 25
lutego do 20 marca 2025 r.;

sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko;

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 srodowisko (Dz. U. z

2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego Dyrektora Ochrony

Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace zakresu i stopnia
szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na s$rodowisko, sporzadzonej do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



