UCHWALA NR X/66/2007
RADY GMINY SLUBICE z

dnia 14 listopada 2007r.

W sprawie: miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tereno6w we wsi Leonow -

dzialki Nr ewid. 128 i 129.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 i art. 40 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zmianami) oraz art. 20
ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r.
Nr 80, poz. 717 ze zmianami) oraz Uchwaly Nr V1/41/2007 Rady Gminy Shubice z dnia 13.04.2007 r. w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Stubice, Rada Gminy Stubice uchwala, co nastegpuje:

Rozdzial I Przepisy ogélne

§1

1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw we wsi Leonow - dz. Nr
ewid. 128 i 129 zwany dalej ,,planem”, obejmujacy dziatki Nr ewid. 128 i 129 polozone w obrgbie
Leonow.

2. Granice obszaru objgtego ustaleniami planu oznaczone sa na rysunku planu sporzadzonym w skali
1:1000 stanowiacym zalacznik do niniejszej uchwaty.

3. Zalacznikami do Uchwaly sa:

1)
2)
3)

4)

rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy integralna cz¢$¢ uchwaty - Zat. Nr 1,

rozstrzygnigcie 0 sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu - Zat. Nr 2

rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy - Zat. Nr 3,

stwierdzenie zgodno$ci planu z ustaleniami Studium - zatacznik Nr 4

§2

1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:

1)

2)
3)

4)
5)
6)
7)

8)

przeznaczenia terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania.

zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w
uzytkowaniu terenow,

zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i obstugi
komunikacyjnej,

zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci,



9) sposoby tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow,
10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci,
11) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalone na
podstawie przepisow odrgbnych,
2. Plan nie okresla:
1) szczegblnych warunkoéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu w tym
zakazu zabudowy,
2) granic obszarow wymagajacych scalen i podziatow nieruchomosci,
3. Na rysunku planu nastgpujace oznaczenia graficzne sg obowiazujacymi ustaleniami planu:
1) granice ustalen planu,
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu oraz réoznych zasadach
zagospodarowania,
3) linie zabudowy,
4) przeznaczenie terenu,
5) klasy techniczne drog.

§3

Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej Uchwaty jest mowa o:

1) planie - nalezy przez to rozumie¢ plan zatwierdzony niniej sza Uchwala,
2) przepisach szczegdélnych - nalezy przez to rozumieé przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi
oraz ograniczenia w dysponowaniu terenem wynikajace z prawomocnych decyzji administracyjnych,
3) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajace tereny
0 réznym przeznaczeniu i r6znych warunkach zabudowy terenu,
4) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktore powinno
przewaza¢ na przedmiotowym terenie i stanowi¢ wigcej niz 50 % ogoélnej powierzchni zabudowy w
obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi,

5) obowiazujacych lub nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong lub

nieprzekraczalna granicg usytuowania budynkéw w ich powierzchni zabudowy wyznaczona zgodnie z
PN-ISO 9836 (okreslanie i obliczanie wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych),

6) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ grunt rodzimy pokryty ro$§linnoscia
oraz wode powierzchniowa na dzialce budowlanej, a takze 50% sumy nawierzchni taraséw i
stropodachow urzadzonych jako state trawniki lub kwietniki na podtozu zapewniajacym ich naturalna
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wegetacj¢, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m” stosownie do przepiséw szczegdlnych,

7) funkcja uslugowa w zakresie uslug turystycznych, rekreacyjnych, sportowych - nalezy przez to
rozumie¢ gtownie dzialalno$¢ gospodarcza, zakwalifikowana wg EKD do sekcji hotele i restauracje

oraz dzialalno$¢ ustugowa zwiazana z chowem zwierzat,
8) ucigzliwosci obiektéw i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni wptyw danego
przedsigwzigcia na §rodowisko oraz zdrowie 1 warunki zycia ludzi wynikajacy z emisji gazoéw, pytow,
zapachow, hatasu, promieniowania itp.,
9) maksymalnej wysokosci zabudowy - jest to wysoko$¢ liczona od istniejacego poziomu terenu do
najwyzej potozonej krawedzi dachu (kalenicy),

10) intensywnosci zabudowy - udzial powierzchni ogoélnej budynku (wszystkich kondygnacji) w

powierzchni dziafki.
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1. Ustala si¢ podzial obszaru na tereny o nastgpujacym przeznaczeniu:
1) tereny zabudowy ustug turystycznych, rekreacyjnych i sportowych oznaczone symbolem UT/US,
2) tereny lasow ZL,
3) tereny drog publicznych w kategoriach:
a) ulicy dojazdowej - KDD.

Rozdzial II Ogélne ustalenia Planu

§5

Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

1. Obowiazuje:
1) dostosowanie architektury obiektow do tradycyjnej, regionalnej zabudowy, co sprzyja poprawie
waloréw estetycznych i krajobrazowych,
2) ksztaltowanie gabarytow zabudowy w sposdb nie zaklocajacy harmonii krajobrazu, a w
szczegolnosci ograniczenie wysokosci obiektow do 3 kondygnacji,
3) realizacja ogrodzen przy drogach publicznych w linii rozgraniczajacej ulic ustalonej w planie lub
poza nimi w granicach dziatki; zakaz stosowania prefabrykowanych ogrodzen betonowych od strony
ulic publicznych - obowiazuje stosowanie ogrodzen azurowych,
4) zachowanie ustalonej planem intensywnos$ci zabudowy oraz stosownej wielkosci powierzchni
biologicznie czynnej,
5) utrzymywanie obiektow oraz stosownego do funkcji obiektu zagospodarowania dziatki we
wlasciwym stanie technicznym i estetycznym,

2. Ponadto obowiazuja ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztalttowania zabudowy
okreslone w Rozdziale III.

§6

Zasady ochrony i ksztaltowania Srodowiska przyrodniczego i krajobrazu kulturowego.
1. Ustala si¢:
1) w granicach objetych planem wprowadza si¢ zakaz lokalizacji:

a) przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $§rodowisko, za wyjatkiem przedsiewzie¢ z
zakresu infrastruktury i drog,

b) inwestycji stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,

2) zaopatrzenie w cieplo z wykorzystaniem proekologicznych no$nikéw energii: gaz, energia
elektryczna, olej opatowy o niskiej zawartosci siarki lub odnawialne zrodta energii,

3) eksploatacja instalacji powodujacej wprowadzanie gazéw tub pytdéw nie moze powodowaé
przekroczenia standardéw jako$ci powietrza poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje posiada
tytut prawny,

4) obowiazuje uporzadkowana gospodarka $ciekowa;

5) ochrong i utrzymanie istniejacych uktadow zieleni wysokiej, w tym zadrzewien przydroznych i
srodpolnych, zachowanie naturalnego uksztaltowania powierzchni terenu,



6) zagospodarowanie co najmniej 60 % terenu UT/US zielenia urzadzona w postaci drzew, krzewow,
trawnikow zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi i geograficznymi, z dominacja drzew
lisciastych,

7) ochrone i ksztaltowanie $rodowiska (teren znajduje si¢ w granicach Nadwislanskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu) na podstawie przepisow odrebnych - zgodnie z wytycznymi w nich
zawartymi, obowiazuje m.in.:

- utrzymanie ciaglo$ci i trwatos$¢ ekosystemow lesnych poprzez niedopuszczanie do ich nadmiernego
uzytkowania,

- zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien $rodpolnych, przydroznych,

- zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu,

- ochrona zieleni wiejskiej oraz ksztaltowanie zroznicowanego krajobrazu poprzez formowanie
nowych zadrzewien np. przydroznych,
- zakaz realizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na s$rodowisko za wyjatkiem
infrastrukturalnych,
8) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku stosownie do klasyfikacji akustycznej
terenow ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu; dopuszczalne oddziatywanie akustyczne
terenéw ustugowych musi zamyka¢ si¢ w granicach terenu, do ktérego inwestor posiada tytul prawny,

§7

Zasady zagospodarowania przestrzeni publicznych.

1. Ustala si¢ nastgpujace przestrzenie publiczne
1) droga wg kategorii oznaczona symbolem KDD o szeroko$ci w liniach rozgraniczaj acych: 10m,

2. Dla terenow wymienionych w ust.l pkt.l dopuszcza si¢ sytuowanie obiektéw budowlanych
i urzadzen zgodnie z przepisami szczegdlnymi i w uzgodnieniu z zarzadca drogi.

3. Obowiazuje zakaz sytuowania urzadzen reklamowych wolnostojacych trwale zwigzanych z gruntem w
liniach rozgraniczajacych drog.

§8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

1. Koordynacja w czasie realizacji zabudowy 1 zagospodarowania terenu z wyprzedzajaca lub
rownoczesna realizacja sieci 1 urzadzen infrastruktury technicznej.
2. Budowa sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j:

a) wzdtuz uktadéw komunikacyjnych, w liniach rozgraniczajacych drog lub poza liniami
rozgraniczajacymi przy zachowaniu przepisow szczeg6lnych.

b) dopuszcza si¢ sytuowanie urzadzen infrastruktury w pasach drogowych w szczegblnie
uzasadnionych przypadkach wynikajacych z ochrony $rodowiska i uwarunkowan terenowych za
zgoda zarzadcy drogi,

C) sie¢ obstugujaca zabudowe rozproszona powinna by¢ prowadzona w maksymalnym stopniu po
granicach wilasnosci i wzdluz istniejacych systemoéw technicznego uzbrojenia terenu, z
zachowaniem odpowiednich odlegloséci od obiektow budowlanych i urzadzen uzbrojenia terenu,

3. Mozliwo$¢ rozbudowy lub przebudowy istniejacych urzadzen nadziemnych i podziemnych



uzbrojenia terenow w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem. W przypadkach kolizji
planowanego zagospodarowania terenu z urzadzeniami energetycznymi wnioskodawca poniesie
koszty niezbednej przebudowy.

. Zaopatrzenie w wodg dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu

0 wodociag gminny,

1) dopuszcza si¢ indywidualny sposob zaopatrzenia w wodg,

. Uporzadkowana gospodarka $ciekowa w oparciu o szczelny zbiornik na $cieki.

1) dopuszcza si¢ indywidualny system utylizacji $ciekow sanitarnych,

. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych i z pasow drogowych poprzez lokalna
kanalizacje deszczowa wyposazona na wylotach w urzadzenia oczyszczajace. Wody opadowe
odprowadzane do odbiornika powinny spetnia¢ wymagania okreslone w przepisach dotyczacych

ochrony srodowiska.
1) dopuszcza si¢ powierzchniowe systemy odwadniajace (urzadzenia $ciekowe, rowy).

. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z sieci elektroenergetycznej $redniego i niskiego napigcia na

warunkach technicznych ustalonych przez zarzadce sieci z zachowaniem nastgpujacych warunkow:

a) przytacza energetyczne do budynkéw wykona¢ jako kablowe lub napowietrzne przewodami
izolowanymi z zastosowaniem z zastosowaniem szafek pomiarowych usytuowanych w ogrodzeniu
lub na elewacji budynkéw,

b) stacje transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przylaczeniowej lokalizowaé w
srodku obciazenia energetycznego przy ulicach na wydzielonej dzialce - z mozliwos$cia
notarialnego dzierzawienia terenu pod stacje, z dogodnym do niej dojazdem

C¢)w przypadku wzrostu zapotrzebowania mocy lub potrzeby rezerwowego zasilania odbiorcow,
wymagajacych zwigkszonej pewnoS$ci zasilania, powiazania projektowanej sieci z istniejaca
realizowa¢ na podstawie odrebnych projektow w oparciu o warunki przytaczenia wydane przez ZE
whnioskodawcy.

. Zabezpieczenie w lacza telefoniczne z sieci administrowanej przez réznych operatoréw, w tym

zabezpieczenie awaryjna tacznos$cia telefoniczng dla sytuacji szczegdélnych dotyczacych ochrony

ludnosci i spraw obronnych.

. Rozwiazanie gospodarki odpadami komunalnymi w oparciu o selektywna zbiorke odpadow do

pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na terenach ogoélnodostepnych (4 typy

oznaczonych pojemnikow: na odpady wymieszane przeznaczone na skladowisko, surowce wtorne,
odpady organiczne przeznaczone do kompostowania, odpady niebezpieczne) i wywo6z na sktadowisko
wg regulacji gminnych,

10.Zaopatrzenie w cieplo w systemie indywidualnych i lokalnych zrdédet ciepla z wykorzystaniem

proekologicznych no$nikow energii.

11.Zaopatrzenie w gaz dla celow grzewczych i1 bytowych w oparciu o stosowanie statych zbiornikéw na

gaz ptynny.

12.Przebudowa badz likwidacja istniejacej sieci drenarskiej po uzgodnieniu z Wojewodzkim Zarzadem

Melioracji i Urzadzen Wodnych w Warszawie - Oddziat w Ptocku,

1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu, ze szkoda dla gruntow
sasiednich,

2) na terenach zmeliorowanych wykona¢ przebudowg sieci drenarskiej w oparciu o projekt techniczny.

13.1. Rozbudowa, przebudowa i budowa systeméw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z

zachowaniem nastgpujacych warunkow:



14.

15.

16.

1) KDD - tereny komunikacji kotowej, ulica dojazdowa:

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych: 10m,

- ulica jednojezdniowa, dwupasmowa,

- bezposrednia obstuga terenow przylegtych

2. uszczegotowienie elementdw istniejacego i projektowanego uktadu komunikacyjnego moze byé
dokonywane w projektach technicznych bez zmiany podstawowych parametrow,

3. dopuszcza si¢ zajecie pasa terenu o szerokosci 4,5m przylegajacego do drogi gminnej nr ewid.
80 na teren drogi publicznej w celu poprawy parametrow technicznych tej drogi.

Ustala sig nastgpujace zasady zagospodarowania paséw drogowych i ulicznych wymienionych w ust.
13.

1) Ogrodzenie od strony ulic nalezy sytuowa¢ w ustalonych planem liniach rozgraniczajacych drog
lub w granicach dziatek.

2) odprowadzenie wod opadowych z paséw drogowych za pomoca urzadzen do powierzchniowego
odwodnienia ($cieki, rowy).

Ustala sig linie zabudowy na terenach zabudowanych i projektowanych do zainwestowania jako
nieprzekraczalne zgodnie z rysunkiem planu.

Ustala si¢ nastepujace zasady parkowania:

a) ustala si¢ nastgpujace wskazniki parkingowe:

- dla terenéw ushug - 30 miejsc parkingowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej budynkéw lub
100 miejsc konsumpcyjnych,

b) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt. a) wlasciciele posesji
zapewniaja w granicach wtasnej dziatki.

Rozdzial 111
Zasady zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy

§9

1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UT/US, ustala si¢:

1) funkcje podstawowa - zabudowa ustugowa w zakresie ustug turystycznych, rekreacyjnych sportowych,
2) funkcje uzupelniajaca - mieszkaniowa jednorodzinna,

3) zasady zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu,

b) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 50 %,

c) zachowanie istniejacej zabudowy z mozliwoscia jej rozbudowy, przebudowy

i przeksztalcen w ramach dopuszczalnych funkcji,

d) obstuga komunikacyjna z przylegtych drég publicznych,

e) uciazliwos¢ dla srodowiska wywotana funkcjonowaniem obiektow i urzadzen nie moze wykraczac
poza granice terenu,

f) dopuszcza sig¢ budowe budynkow gospodarczych, w tym garazy,

g) dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow i urzadzen technologicznie zwiazanych z funkcja podstawowa,
h) dopuszczalny poziom hatasu w $§rodowisku jak dla terendéw rekreacyjno - wypoczynkowych poza
miastem,

i) wskaznik intensywnoéci zabudowy: 0,2,



4)

5)

Jj) realizowanie obiektow o funkcji podstawowej w pierwszej kolejnosci lub tacznie z funkcj a

uzupetniaj aca, k) dopuszcza si¢ ustugi w zakresie gastronomii,

zasady ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw - 12 m,

b) szeroko$¢ elewacji frontowej: do 35m,

b) uktad potaci dachowych - dachy dwu lub wielospadowe, o kacie nachylenia potaci 20- 45°

C) obowiazuje staranna architektura i jej dostosowanie gabarytem i forma do tradycji architektury
regionalnej i do krajobrazu.

zasady i warunki podzialu nieruchomosci:

a) zakaz wydzielania odrebnych nieruchomosci o wylacznej funkcji mieszkaniowej,

b) minimalna powierzchnia dziatki 0,5ha, powierzchnia wydzielanych dziatek powinna znalez¢
uzasadnienie w programie funkcjonalnym obiektu.

c) dopuszcza sig dojazdy o szerokosci min. 5 m w liniach rozgraniczajacych.

§10

Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolem ZL ustala sig:

1) funkcj¢ podstawowa - ekologiczna; tereny lesSne zapewniajace zachowanie rownowagi Srodowiska
przyrodniczego;

zasady zagospodarowania terenu:

1) dopuszcza si¢ lokalizacje niezbednych sieciowych elementow urzadzen infrastruktury technicznej i
obiektow stuzacych gospodarce lesnej na terenach ZL ,

2) zakaz zabudowy kubaturowej,

3) linie zabudowy wyznacza sie w odlegtosci 12 m od lasow zgodnie z oznaczeniem na rysunku
planu,

Rozdzial IV Przepisy przejsciowe i koncowe §11

Stawki procentowe stuzace naliczaniu optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci spowodowane

uchwaleniem niniejszego planu ustala si¢ wysokosci 10 %

§12

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Stubice.

§13

1. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym

Wojewodztwa Mazowieckiego.
2. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej gmin.




UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Wojt Gminy Stubice dokonat analizy zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu dla
terenow dzialek nr ewid. 128, 129 we wsi Leonow oraz stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwiazan z
ustaleniami ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice”. W
zwiazku z powyzszym i realizujac wniosek Pana Janusza Bobrowskiego, Rada Gminy podjeta Uchwale nr
Y1/41/2007 z dnia 13.04.2007r. o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu dziatek Nr ewid. 128 i 129 we wsi Leondéw. Przedmiotowy plan zawierajacy
ustalenia zgodnie z art. 15 zostat sporzadzony wedtug procedury okreslonej w art. 17 ustawy z dnia 27
marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 21 w/w ustawy plan
uchwala Rada Gminy.

Realizacja ustalen planu, ktérego przedmiotem jest przeznaczenie terenéw w/w dzialek na funkcje
ustlug turystycznych, rekreacyjnych sportowych wspomoze rozwéj gospodarczy nadwislanskich

teren6w gminy z zachowaniem waloréw Srodowiska.




