Do Wéjta Gminy Sobolew
ul. Rynek 1
08-460 Sobolew

Mieszkancy i wiasciciele nieruchomosci potozonych w rejonie stref: 86SJ, 1590UZ,
1600UZ, 39S0, 40SU, 11SU, 9SU, 5SP, 9SP oraz -#8K; zgodnie z listg podpisow
stanowigcg zatgcznik do niniejszego pisma.

Osoba wskazana do kontaktu:

Dotyczy: uwag do projektu planu ogélnego gminy Sobolew — sprzeciw wobec wyznaczenia i
utrzymania w obecnym ksztaicie stref ustugowych i gospodarczych w sgsiedztwie istniejgce;j
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

UWAGI DO PROJEKTU PLANU OGOLNEGO GMINY SOBOLEW

My, nizej podpisani mieszkancy oraz wiasciciele nieruchomosci potozonych w rejonie stref
86SJ, 1590UZ, 1600UZ, 39S0, 40SU, 11SU, 9SU, 5SP, 9SP i-+SK; wnosimy uwagi do
projektu planu ogo6inego gminy Sobolew i sprzeciwiamy sie uchwaleniu projektu w obecnym
brzmieniu dla wskazanego obszaru.

Wnosimy o zmian¢ projektu przed jego uchwaleniem, poniewaz obecne rozmieszczenie
stref ustugowych SU oraz stref gospodarczych SP w sasiedztwie istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej stwarza ryzyko powstania konfliktu przestrzennego,
pogorszenia warunkow zycia mieszkancoéw oraz obnizenia wartosci nieruchomosci
mieszkalnych.

I. ZADANIA MIESZKANCOW

1. Wnosimy o zmiang granic strefy ustugowej 40SU oraz innych najblizszych stref SU w
taki sposob, aby istniejgce domy jednorodzinne oraz ich bezposrednie otoczenie nie
bylty obejmowane strefg ustugowg, lecz zostaly objete strefg wtasciwg dla istniejgcej
funkcji mieszkaniowej, tj. SJ albo SZ, =zaleznie od rzeczywistego sposobu
zagospodarowania terenu.

2. Wnosimy o usunigcie z profilu dodatkowego najblizszych stref SU, potozonych przy
istniejgcej zabudowie mieszkaniowej, funkcji teren sktadéw i magazynow’.

3. Wnosimy o takie skorygowanie granic stref SU, aby w bezposrednim sgsiedztwie
istniejgcych doméw jednorodzinnych nie mogty powstaé sktady, magazyny, zaplecza
transportowe, place manewrowe, funkcje logistyczne ani inne funkcje generujgce
wzmozony ruch cigzarowy, hatas, emisje, pyly lub zapachy.

4. Wnosimy o zmian¢ granic stref gospodarczych 5SP i 9SP albo ograniczenie ich
oddziatywania na zabudowe mieszkaniowg przez odsuniecie funkcji produkcyjnej od
istniejgcych domoéw i pozostawienie czytelnego bufora przestrzennego w postaci
strefy otwartej SO, strefy zieleni SN, zieleni izolacyjnej albo innego rozwigzania
nieprodukcyjnego.



5. Wnosimy o rezygnacje z lokalizowania stref SP w takim ukfadzie przestrzennym,
ktéry moze kierowa¢ ruch ciezarowy, obsiuge produkcji, dostawy albo zaplecze
gospodarcze w strone terendw mieszkaniowych.

6. Wnosimy o jednoznaczne usuniecie z projektu oraz uzasadnienia wszelkich
niejasnosci dotyczgacych biogazowni. Jezeli politykg przestrzenng gminy jest
niedopuszczanie biogazowni, powinno to zosta¢ wskazane jednoznacznie i bez
sprzecznych zapisow, w szczegoélnosci dla stref SP, SI, SG oraz terenéw potozonych
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowe;.

7. Wnosimy o uzupelnienie uzasadnienia projektu planu ogélnego o szczegdtowg
analize¢ lokalnego konfliktu funkcji mieszkaniowej z funkcjg ustugowg, magazynows i
produkcyjng w rejonie stref 86SJ, 40SU, 488981, 58P i-9SP. L<P

8. Wnosimy o wykazanie, jakie konkretne analizy potwierdzajg, ze strefy SU i SP w
obecnym ukfadzie nie pogorszg warunkdéw zamieszkania, nie zwiekszg ucigzliwosci i
nie doprowadzg do konfliktu przestrzennego z istniejgca zabudowg mieszkaniows.

9. Wnosimy o ponowne przeanalizowanie projektu w zakresie wskazanego obszaru
oraz o nieuchwalanie planu ogélnego w obecnym brzmieniu w czesci dotyczacej
spornych stref SU i SP.

Il. UZASADNIENIE
1. Plan ogbiny bedzie miat realne skutki prawne dla mieszkancow.

Plan ogdiny nie jest wylgcznie ogélng koncepcjg. Zgodnie z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym plan ogolny jest aktem prawa miejscowego, a jego
ustalenia w zakresie stref planistycznych i gminnych standardéw urbanistycznych
uwzglednia sie przy sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz stanowig one podstawe prawng decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Oznacza to, ze obecne wyznaczenie stref SU i SP moze w przysziosci przesgdzaé o
sposobie zagospodarowania terendw sasiednich i ograniczy¢é ochrone funkgcji
mieszkaniowej.

2. Projekt w obecnym ksztalcie grozi naruszeniem fadu przestrzennego.

Zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podstawg
dziatan planistycznych jest tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwdj. Zgodnie z art. 2 pkt 1
tej ustawy tad przestrzenny oznacza takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy
harmonijng catos¢ i uwzglgdnia w uporzadkowanych relacjach uwarunkowania funkcjonaine,
spoteczne, gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe i kompozycyjno-estetyczne.

Wyznaczenie stref ustugowych i gospodarczych w sgsiedztwie istniejgcych domow
jednorodzinnych, bez czytelnych buforéw i bez ograniczenia funkcji magazynowych oraz
produkcyjnych, nie tworzy harmonijnej catosci. Prowadzi natomiast do konfliktu miedzy
spokojng funkcjg mieszkaniowg a dziatalnoscig ustugowa, magazynowsg, transportowg i
produkeyjna.

3. Projekt nie wywaza prawidtowo interesu publicznego i interesow mieszkaricow.



Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalajac
przeznaczenie lub sposéb zagospodarowania terenu, organ powinien wazyC interes
publiczny i interesy prywatne, w tym interesy zglaszane w uwagach, zmierzajgce do ochrony
istniejacego stanu zagospodarowania terenu oraz do zmian w jego zagospodarowaniu.

Mieszkancy nie kwestionujg potrzeby rozwoju gospodarczego gminy. Kwestionujemy jednak
takie rozmieszczenie stref SU i SP, ktére moze przenosi¢ ciezar tego rozwoju na wiascicieli
istniejacych domoéw, przez hatas, ruch ciezarowy, pyly, zapachy, obnizenie komfortu zycia i
spadek wartosci nieruchomosci.

4. Uzasadnienie projektu samo wskazuje, ze istniejgca zabudowa mieszkaniowa
powinna by¢ kwalifikowana przede wszystkim do stref SJ albo SZ.

W uzasadnieniu projektu planu ogélnego wskazano, ze strefy SJ i SZ wyznaczono w
pierwszej kolejnosci w granicach terenéw istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, terenéw
przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg oraz
obszaréw uzupetnienia zabudowy. W tym samym uzasadnieniu wskazano, ze strefy SU, SP
i SI wyznaczono na obszarach istniejgcej zabudowy o danej funkcji oraz terenach
przeznaczonych do rozwoju tych funkciji.

Jezeli wiec w granicach albo bezposrednim otoczeniu strefy ustugowej znajduje sie
istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, projekt wymaga korekty. W przeciwnym
razie dochodzi do sprzecznosci miedzy opisanymi zasadami wyznaczania stref a
rzeczywistym oznaczeniem terenu.

5. Strefa SU w projekcie nie oznacza wytgcznie drobnych ustug lokalnych.

W projekcie dla stref SU przewidziano profil podstawowy obejmujgcy ustugi, komunikacje,
zielen urzgdzong, ogrody dziatkowe i infrastrukture techniczng. Jednak profil dodatkowy
obejmuje réwniez sktady i magazyny, elektrownie stoneczng, zielen naturaing, las i wody.
Parametry dla SU obejmujg m.in. maksymaing nadziemng intensywno$¢ zabudowy 2,0,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy 50%, maksymalng wysokos$¢ 15 m i minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej 30%.

Taka strefa w sgsiedztwie doméw jednorodzinnych moze oznaczaé realne ryzyko lokalizacji
magazynow, sktadow, parkingéw, obiektow ustugowych o wiekszej skali oraz wzmozonego
ruchu dostawczego. Nie jest to neutralne sgsiedztwo dla zabudowy mieszkaniowe;j.

6. Strefa SP jest‘szczegélnie konfliktowa wobec zabudowy mieszkaniowe;j.

W projekcie dla stref SP przewidziano profil podstawowy obejmujgcy produkcije,
komunikacje, zielen urzgdzong, ogrody dziatkowe i infrastrukture techniczng. Profil
dodatkowy obejmuje ustugi, zieleA naturalng, las i wody. Parametry SP sg bardzo
intensywne: maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy 2,0, maksymalny udziat
powierzchni zabudowy 70%, maksymaina wysoko$¢ 20 m i minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej 20%.



Oznacza to mozliwo$¢ powstania zabudowy o skali i funkcji nieporownywalnej z zabudowg
mieszkaniowg jednorodzinng. Bez bufora i bez korekty granic taka strefa moze prowadzi¢ do
trwatego konfliktu przestrzennego.

7. Projekt nie zawiera wystarczajgcego uzasadnienia dla takiego konfliktowego uktadu
stref,

Zgodnie z art. 13h ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uzasadnienie planu ogdlnego powinno wyjasnia¢ przyczyny wyznaczenia stref
planistycznych, obszardw uzupefnienia zabudowy oraz ustalenia gminnych standardow
urbanistycznych, a takze sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego.

W ocenie mieszkancow ogolne powotanie sie na rozwoj gospodarczy gminy lub kontynuacije
polityki przestrzennej nie wystarcza, jezeli w konkretnym miejscu dochodzi do sasiedztwa
istniejgcych doméw jednorodzinnych z terenami produkgji, ustug, sktadéw i magazynow.

8. Projekt zawiera niespdjnosé dotyczgca biogazowni.

W uzasadnieniu wskazano, ze w zadnej ze stref planistycznych nie wskazano w profilu
funkcjonalnym mozliwosci realizacji biogazowni i ze gmina nie planuje dopuszczacé realizacji
biogazowni. Jednoczesnie dalsze fragmenty uzasadnienia przy strefach SP, Sl i SG odnoszg
sig¢ do mozliwosci realizaciji biogazowni na potrzeby wiasne mieszkancow.

Taka niespdjno$¢ powinna zosta¢ usunigta przed uchwaleniem planu. Mieszkaricy zadajg
jednoznacznego wykluczenia biogazowni oraz instalacji podobnie ucigzliwych w rejonie
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej.

9. Mieszkancy majg prawo chronié¢ swdj interes prawny.

Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy
ma prawo do ochrony wiasnego interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw
nalezacych do innych oséb albo jednostek organizacyjnych.

Niniejsze uwagi stuzg ochronie prawa mieszkancow do korzystania z nieruchomosci
mieszkaniowych bez nadmiernego oddzialywania funkcji produkcyjnych, magazynowych,
transportowych i ustugowych.

10. Nieuwzglednienie uwag moze rodzi¢ ryzyko wadliwos$ci uchwaty.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym istotne
naruszenie zasad sporzgdzania planu ogéinego, istotne naruszenie trybu jego sporzgdzania
albo naruszenie wtasciwosci organéw powodujg niewaznos¢ uchwaty rady gminy w catosci
lub czesci.

W ocenie mieszkancow pozostawienie projektu w obecnym ksztaicie, bez rzetelnego
wyjasnienia konfliktu funkcji mieszkaniowej z ustugowa, magazynowg i produkcyjng, moze
zostaC ocenione jako naruszenie zasad prawidlowego planowania przestrzennego, w
szczegolnoéci zasad tadu przestrzennego, zréwnowazonego rozwoju oraz wywazenia
interesu publicznego i prywatnego.



lIl. WNIOSEK KONCOWY

Whnosimy o:

1.

nieuchwalanie projektu planu ogélnego gminy Sobolew w obecnym brzmieniu w

zakresie stref 40SU, Wﬂ%@g@%ﬁ;@@@mraz ich oddzialywania na istniejgcag
zabudowe mieszkaniowg; # He~  Y5P

2. zmiane granic stref SU w rejonie istniejgcych domoéw jednorodzinnych;

3. objecie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej i jej bezposredniego otoczenia strefg SJ
albo SZ, a nie strefg SU;

4. usuniecie funkcji sktadéw i magazynéw z profilu dodatkowego stref SU potozonych
przy zabudowie mieszkaniowej;

5. odsuniecie stref SP od zabudowy mieszkaniowej albo wprowadzenie migdzy nimi
czytelnego bufora przestrzennego;

6. jednoznaczne wykluczenie biogazowni, instalacji odpadowych, funkcji logistycznych,
baz transportowych oraz funkcji produkcyjnych mogacych powodowac ucigzliwosci w
rejonie istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;;

7. uzupehienie uzasadnienia projektu o analize wplywu stref SU i SP na istniejgca
zabudowe mieszkaniowa;

8. ponowne przeanalizowanie projektu w zakresie wskazanego obszaru;

9. pisemne poinformowanie mieszkancéw o sposobie rozpatrzenia niniejszych uwag.

Zataczniki:
1. Lista podpiséw mieszkancow i wiascicieli nieruchomosci.
2. \Wycinek rysunku projektu planu z oznaczeniem spornego obszaru.

Podpis osoby sktadaijacej / przedstawiciela mieszkancow:

Lista podpiséw mieszkancow:

Lp. | Imie i nazwisko | Adres / nieruchomos$é, ktdrej dotyczy uwaga Podpis

L.P

Imie Nazwisko Adres / nr | Podpis
budynku
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