PROJEKT

UCHWALANR .........
RADY GMINY StLUBICE

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla czesci dziatki nr ewid. 230/4 i dziatki nr ewid. 232/2 miejscowosci Grzybéw

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2023 r., poz. 40), art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.U. z 2022
r., poz. 503 z pézn. zm.) oraz Uchwaty nr XXXV/228/2022 Rady Gminy Stubice z dnia 23
marca 2022 r. i Uchwatly nr XXXIX/246/2022 Rady Gminy Stubice z dnia 15 czerwca 2022 r.

Rada Gminy Stubice stwierdza:

§1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci dziatki nr ewid. 230/4 i dziafki
nr ewid. 232/2 w miejscowosci Grzybdw nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice

oraz uchwala, co nastepuje:

Rozdziat |
Przepisy ogélne

§ 2.1.Uchwala sie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czesci dziatki nr ewid.
230/4 i dziatki nr ewid. 232/2 w miejscowosci Grzyboéw zwany dalej ,planem”.

2. Zakres planu obejmuje tereny o powierzchni okoto 1,1 ha w obrebie geodezyjnym Grzybdw.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunkach planu
sporzadzonych w skali 1:500 i 1:1000 stanowigcych zatgczniki do niniejszej uchwaty.

4. Zatgcznikami do Uchwaly sa:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowigcy integralng czes¢ uchwaty — Zat. Nr 1;
2) rysunek planu w skali 1:500, stanowigcy integralng czes¢ uchwaty — Zat. Nr 2;
3) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — Zat. Nr 3;
4) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wtasnych gminy — Zat. Nr 4;
5) dane przestrzenne w postaci cyfrowej — Zat. Nr 5.

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczgce:

1) przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu;

4) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu;

5) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;



6) granic i sposobéw zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie, na
podstawie przepisdw odrebnych;

7) sposobow tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow;

8) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

9) szczegodtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci;

10) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Plan nie okresla ze wzgledu na brak problematyki:

1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz doébr kultury wspotczesnej;

3) szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
w tym zakazu zabudowy;

4) granic i sposobdéw zagospodarowania terenéw gorniczych, obszaréw szczegolnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie mas ziemnych, Kkrajobrazéw
priorytetowych.

3. Na rysunku planu nastepujgce oznaczenia graficzne sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego ustaleniami planu;
2) linie rozgraniczajgce tereny o rdéznym przeznaczeniu i réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenie terenu okreslone symbolem literowym;
5) klasy techniczne drég,
6) zwymiarowane odlegtosci oznaczone na rysunkach planu.

§ 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaty jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumiec¢ plan zatwierdzony niniejszg Uchwats;

2) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajgce tereny
0 roznym przeznaczeniu i roznych warunkach zabudowy terenu;

3) przeznaczeniu podstawowym (funkcji podstawowej) - nalezy przez to rozumieé takie
przeznaczenie, ktdre powinno przewazacC na przedmiotowym terenie i stanowi¢ wiecej
niz 50% ogolnej powierzchni zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami
rozgraniczajgcymi;

4) przeznaczeniu uzupetniajgcym (funkcji uzupetniajgcej) — nalezy przez to rozumiec
przeznaczenie inne niz okre$lone przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi;

5) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong
nieprzekraczalng granice usytuowania budynkéw w ich  powierzchni zabudowy
wyznaczong zgodnie z przepisami odrebnymi, dopuszcza sie przekroczenie linii przez
balkony, schody, podesty, docieplenia;

6) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt rodzimy pokryty
roslinnoscig oraz wode powierzchniowg na dziatce budowlanej;

7) uciazliwosci obiektow i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni
wptyw danego przedsiewziecia na srodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi
wynikajgcy z emisji gazéw, pytdw, zapachdw, hatasu, promieniowania itp. w zakresie
przekraczajgcym parametry okreslone w przepisach odrebnych.

§ 5.1. Ustala sie podziat obszaru na tereny o nastepujgcym przeznaczeniu:
1) tereny zabudowy zagrodowej oznaczone symbolem RZM;
2) tereny komunikacji drogowej publicznej w klasach:
a) poszerzenie terenu drogi lokalnej — KDL.



Rozdziat Il
Ogdlne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
1. Obowigzuje:
1) ksztattowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkéw do 2
kondygnaciji;
2) zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztattowane w sposob zgodny z przepisami
odrebnymi,
3) stosowanie dla wiat, zadaszeh oraz obiektow architektury ogrodowej wymogow w
zakresie wysokosci i geometrii dachow ustalonych dla budynkéw gospodarczych;

2. Ponadto obowigzujg ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztattowania
zabudowy okre$lone w Rozdziale III.

§ 7. Zasady ochrony sSrodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztatltowania
krajobrazu.

1. Teren objety planem potozony jest w granicach Nadwislanskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, na terenie ktorego ustala sie zasady ochrony i ksztattowania sSrodowiska
przyrodniczego odnoszac sie do przepiséw odrebnych, obowigzuje m.in:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddzialywa¢ na srodowisko za
wyjatkiem inwestyc;ji infrastruktury technicznej stanowigcych realizacje celu publicznego,

2) zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych;

3) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu;

4) zakaz prowadzenia prac moggcych powodowaé zmiany stosunkéw wodnych;

5) ksztattowanie ogrodzen w sposéb umozliwiajgcy migracje drobnych zwierzat np. poprzez
stosowanie przerw w cokotach ogrodzen.

2. Ustala sie zasady ochrony i ksztaltowania srodowiska i krajobrazu:

1) zakaz lokalizacji obiektéw i urzadzen stwarzajgcych ucigzliwosci;

2) maksymalna ochrona i utrzymanie naturalnych zadrzewien (szczegdlnie uktaddéw zieleni
wysokiej) srédpolnych i przydroznych;

3) ksztaltowanie zréznicowanego krajobrazu poprzez ochrone istniejgcych oraz
formowanie nowych zadrzewien przydroznych i towarzyszgcych zabudowie;

4) zaopatrzenie w ciepto z wykorzystaniem proekologicznych nosnikéw energii m.in.: gaz,
energia elektryczna, olej opatowy, wzbogacony wegiel o niskiej zawartosci siarki, wegiel
spalany w piecach niskoemisyjnych lub odnawialne zrédta energii;

5) przywrécenie powierzchni terenu (w tym wierzchniej warstwy gleby) zajetego
tymczasowo pod prace budowlane do stanu powierzchni czynnej biologicznie;

6) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w Srodowisku stosownie do klasyfikacji
akustycznej terenéw ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu;

7) wyposazanie obiektéw (tego wymagajgcych) w urzgdzenia zabezpieczajgce srodowisko
gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem;

8) zagospodarowanie powierzchni kazdej dziatki budowlanej zielenig urzgdzong, stosownie
do okreslonego wskaznika, w postaci drzew i krzewdw zgodnie z uwarunkowaniami
siedliskowymi i geograficznymi, z dominacjg drzew lisciastych oraz gatunkéw odpornych
na zanieczyszczenia;

9) uporzadkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadéw zgodnie z
przepisami z zakresu ochrony srodowiska i gospodarki odpadami;

10)ustanawia sie zakaz eksploatacji wod podziemnych w ilosciach moggcych spowodowac
zagrozenie dla ich jakosci, jak tez zakaz wprowadzania do wod i ziemi nie
oczyszczonych $ciekow i wod opadowych.

§ 8. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej i
komunikaciji.
Obowigzujg nastepujgce zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:



Koordynacja w czasie realizacji zabudowy i zagospodarowania terenu z wyprzedzajgca lub
réwnoczesng realizacjg sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.

Budowa sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej:

1) wzdtuz uktadow komunikacyjnych w liniach rozgraniczajgcych drog lub w przestrzeni
miedzy linig zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi drég przy zachowaniu przepisow
odrebnych i w sposéb nieograniczajgcy zagospodarowania terenu;

2) dopuszcza sie sytuowanie urzadzen infrastruktury w pasach drogowych w szczegdinie
uzasadnionych przypadkach wynikajgcych z ochrony $rodowiska i uwarunkowan
terenowych, jezeli warunki techniczne i wymogi bezpieczenstwa na to pozwalajg, na
warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

3) urzadzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym stopniu
wzdtuz granic wtasnosci i istniejgcych systeméw technicznego uzbrojenia terenu;

4) z zachowaniem odpowiednich odlegtosci od obiektéw budowlanych i urzgdzen
uzbrojenia terenu;

5) dopuszcza sie wydzielanie dziatek dla potrzeb lokalizacji obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej o powierzchni mniejszej niz ustalona minimalna dla dziafki
budowlane;.

Dopuszcza sie utrzymanie oraz mozliwos¢ rozbudowy lub przebudowy istniejgcych
urzgdzen nadziemnych i podziemnych uzbrojenia terenu w przypadku kolizji z planowanym
zagospodarowaniem, na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o
istniejacy przy drogach wodocigg wiejski poprzez budowe sieci rozbiorczej o minimalnej
Srednicy 90 mm.

Uporzgdkowana gospodarka sciekowa w oparciu o indywidualne systemy kanalizacji
sanitarnej lub szczelne zbiorniki na scieki i okresowy wywoz $ciekow na oczyszczalnie.

Odprowadzenie woéd opadowych z powierzchni utwardzonych, z paséw ulicznych na

terenach zabudowanych poprzez powierzchniowe systemy odwadniajgce (urzgdzenia

Sciekowe, rowy przydrozne). Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spetniaé

wymagania okreslone w przepisach dotyczacych ochrony srodowiska;

1) maksymalne zagospodarowanie wdd opadowych w granicach dziatek budowlanych na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

2) dopuszcza sie odprowadzenie wod opadowych do zbiornikdw infiltracyjnych lub
infiltracyjno - odparowujgcych.

W obszarze planu zlokalizowana jest infrastruktura elektroenergetyczna dystrybucyjna:

niskiego napiecia nn - 0,4 kV. Zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcych i

planowanych sieci elektroenergetycznych napowietrzno - kablowych Sredniego i niskiego

napiecia z zachowaniem nastepujgcych warunkow:

1) przytgcza energetyczne nN wykonac jako kablowe lub napowietrzne z zastosowaniem
skrzynek ztgczowo — pomiarowych, uktady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szafkach
pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu (docelowej linii rozgraniczajgcej drogi) lub w
granicach dziafki, dopuszcza sie inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegdlnymi;

2) dopuszcza sie lokalizacje stacji elektroenergetycznych z mozliwoscig do wprowadzenia
do stacji linii elektroenergetycznych zgodnie z przepisami odrebnymi. Stacje
transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przytgczeniowej lokalizowa¢ w
liniach rozgraniczajgcych drég, dopuszcza sie sytuowanie obiektow poza liniami
rozgraniczajagcymi drog — z mozliwoscig wydzielenia odrebnej dziatki, zgodnie z
przepisami szczegolnymi, koniecznos¢ zapewnienia dostepu do drogi publicznej;

3) dopuszcza sie¢ budowe, rozbudowe, przebudowe i remont infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej;

4) realizacja o$wietlenia ulicznego w liniach rozgraniczajgcych drég publicznych.

Zabezpieczenie w fgcza telefoniczne z dostepnych sieci telekomunikacyjnych, w tym

zabezpieczenie w awaryjng tgcznoscig telefoniczng dla sytuacji szczegdlnych dotyczgcych

ochrony ludnosci i spraw obronnych.



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zaréwno w formie tradycyjnej jak i wykorzystujgc
nowe technologie;

2) ustala sie rozwoj systemoéw telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne i
teleinformatyczne.

Rozwigzanie gospodarki odpadami zgodnie z gminnym systemem gospodarki odpadami

komunalnymi wg zasad:

1) selektywna zbiorka odpaddéw do pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na
terenach ogdlnodostepnych - postepowanie z odpadami zgodnie z hierarchig okre$long
w przepisach odrebnych;

2) dopuszcza sie organizowanie matych kompostowni dla utylizacji odpaddw organicznych;

3) gospodarka odpadami wg zasad ochrony $rodowiska: zapobiega¢ powstawaniu
odpadow, zapewni¢ odzysk i unieszkodliwianie odpaddéw.

Zaopatrzenie w ciepto w systemie indywidualnych i lokalnych zrodet ciepta =z

wykorzystaniem proekologicznych nosnikow i zrodet energii.

Zaopatrzenie w gaz:

1) dopuszcza sie stosowanie dla celow grzewczych i bytowych statych zbiornikow na gaz
ptynny.

W obszarze objetym planem nie wystepuja urzgdzenia melioracyjne:

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odptywu, ze szkodg dla
gruntéw sgsiednich.

Rozbudowa, przebudowa i budowa systeméw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z
zachowaniem nastepujgcych warunkéw:
1) 1KDL, 2KDL - tereny komunikacji drogowej publicznej — teren drogi lokalnej,
poszerzenia drog gminnych:
— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — wedtug oznaczenia na rysunku planu;
— bezposrednia obstuga terendw przylegtych.

Ustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania paséw drogowych wymienionych w

ust.13.

1) dopuszcza sie sytuowanie budowli, obiektéw i urzadzeh na zasadach okreslonych w
przepisach odrebnych dot. drog publicznych;

2) dopuszcza sie prowadzenie Sciezek rowerowych i pieszych w liniach rozgraniczajgcych
drég 1KDL,;

3) odprowadzenie wodd opadowych z pasow drogowych za pomocg urzadzen do
powierzchniowego odwodnienia (rowy, urzadzenia sciekowe).

1. Ustala sie nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do
zainwestowania zgodnie z rysunkami planu, w pozostatych przypadkach zgodnie z
przepisami odrebnymi.
Ustala sie nastepujgce zasady parkowania:
1) obowigzujg wskazniki parkingowe:
— dla terenéw z zabudowg mieszkalng - 1,5 miejsca parkingowego na mieszkanie;
— dla terenow ustugowych - 2 miejsca parkingowe na 100 m’ powierzchni uzytkowej
budynkéw;
2) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt. 1) witasciciele
posesji zapewniajg na terenach w granicach wtasnej posesiji,
3) w zakresie miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa
wyznacza sie nastepujgce potrzeby:
a) na terenach drég publicznych zgodnie ze wskaznikami zawartymi w przepisach dot.
drég publicznych.
Rozdziat Il
Zasady zagospodarowania terenéw i ksztattowania zabudowy

§ 9.1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1RZM, 2RZM ustala sie:



1) przeznaczenie podstawowe — zabudowa zagrodowa w gospodarstwach rolnych wraz z
obiektami towarzyszgcymi;

2) przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa ustugowa w zakresie obstugi rolnictwa,
agroturystyki, rekreacji, zabudowa gospodarcza zwigzana z funkcjg podstawowg i
uzupetniajaca;

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu i z § 8 ust.15;

2) obstuga komunikacyjna z przylegtych drég publicznych;

3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 32% powierzchni dziatki
budowlanej na terenie 2RZM i 40% na terenie 1RZM;

4) intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,1 - 0,48;

5) funkcjonowanie obiektéw i urzgdzen w ramach prowadzonej dziatalnosci ustugowej nie
moze powodowaé przekroczenia standardow jakosci $rodowiska poza terenem, do
ktérego inwestor ma tytut prawny;

6) funkcja ustugowa realizowana w formie wbudowanej lub w obiektach wolnostojgcych;

7) dopuszcza sie budowe drugiego budynku mieszkalnego w istniejgcych siedliskach;

8) dopuszcza sie sytuowanie budynkdéw gospodarczych w odlegtosci 1,5 m lub
bezposrednio przy granicy dziatki;

9) dopuszcza sie lokalizacje budynkéw inwentarskich o obsadzie do 10DJP;

10) zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko,

11) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy zagrodowej.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos¢ budynkéw mieszkalnych i ustugowych do 10 m;
2) maksymalna wysokos¢ budynkéw garazowych, gospodarczych i inwentarskich do 8 m;
3) szerokosc¢ elewacji frontowej budynkéw mieszkalnych do 20 m;
4) dachy budynkow mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20 - 45°;
5) dachy budynkéw pozostatych o nachyleniu potaci 5 - 45°.

4. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) zgodnie z przepisami odrebnymi.

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych
1) dla funkcji zabudowy ustugowej — 2000 m”>.

§ 10. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania

terenéw:

1. Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod rézne funkcje mogg pozostaé¢ w
dotychczasowym uzytkowaniu,

2. Dopuszcza sie zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektdw zwigzanych
funkcjonalnie z uzytkowaniem terenu.

Rozdziat IV
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 11. Stawki procentowe stuzgce naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowane uchwaleniem niniejszego planu ustala sie wysokosci :
1) dla terenéw RZM .. %.

§ 12. W obszarze objetym planem tracg moc ustalenia Miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice terendw przeznaczonych pod zalesienie,
zatwierdzonego Uchwatg Nr XXV/167/05 Rady Gminy Stubice z dnia 8.06.2005 r.

§ 13. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Wéjtowi Gminy Stubice.

§ 14. 1. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

2. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gminy.






