UCHWALA NR XXXIII.150.2026
RADY GMINY SLUBICE
z dnia 26 pazdziernika 2026 r.

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu

dzialki Nr ewid. 442/2 w miejscowosci Shubice

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 2026r. poz. 662 z pézn. zm.), art. 20 ust.1 1 art. 29 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z
2026r., poz. 538 z pdzn. zm.) w zwiazku z art. 67 ust. 4 pkt. 11 ust.5 ustawy z dnia 7 lipca 2023r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz.U. z 2023r. poz. 1688) oraz Uchwaly Nr XXV.116.2026 Rady Gminy Stlubice z dnia 24
marca 2026r.,

Rada Gminy Stubice stwierdza:

§1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki Nr ewid. 442/2 w
miejscowosci Stubice nie narusza ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Stubice

oraz uchwala. co nastepuje:

Rozdzial I
Przepisy ogodlne

§ 2. 1. Uchwala si¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki Nr ewid.
442/2 w miejscowosci Stubice zwany dalej ,,planem”.

2. Zakres planu obejmuje teren dziatki ewidencyjnej Nr 442/2 w obrebie geodezyjnym Stubice
o facznej powierzchni okoto 3,03ha wskazany na rysunku planu.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone s3 na rysunku planu sporzagdzonym w
skali 1:1000 stanowigcym zalacznik do niniejszej uchwaty.

4. Zatacznikami do Uchwaly s3:
1) rysunek planu w skali 1:1000, stanowiacy integralng cze¢$¢ uchwaty — Zat. Nr 1;
2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wlasnych gminy — Zat. Nr 2;
3) dane przestrzenne w postaci cyfrowej — zat. Nr 3.

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:
1) przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;
2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
4) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu,



5) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspoiczesnej

6) zasad modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemoéw komunikacji i1 infrastruktury
technicznej;

7) granic 1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie przepisoOw odrebnych;

8) szczegdlowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu nieruchomosci;

9) sposobow tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

11) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Plan nie okresla ze wzgledu na brak problematyki:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
2) szczeg6lnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu w
tym zakaz zabudowy;
3) granic 1 sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie w
zakresie terendw gorniczych, obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych.

3. Narysunku planu nast¢pujace oznaczenia graficzne sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego ustaleniami planu;
2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenie terenu okre§lone symbolem literowym;
5) zwymiarowane odlegtosci oznaczone na rysunku planu.

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

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ plan zatwierdzony niniejszg Uchwala;

2) liniach rozgraniczajacych - nalezy przez to rozumie¢ linie rozgraniczajace tereny
o réznym przeznaczeniu 1 réznych warunkach zabudowy terenu;

3) przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumieé takie przeznaczenie, ktore
powinno przewaza¢ na przedmiotowym terenie 1 stanowi¢ wiece] niz 50% ogolnej
powierzchni zabudowy w obszarze wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi;

4) przeznaczeniu dopuszczalnym - nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie uzupetniajace i
wzbogacajace przeznaczenie podstawowe zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

5) nieprzekraczalnych liniach zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ ustalong
nieprzekraczalng granic¢ usytuowania  budynkow w ich  powierzchni zabudowy
wyznaczong zgodnie z przepisami odrebnymi; (dopuszcza si¢ przekroczenia linii przez
balkony, schody, podesty, docieplenie).

6) ucigzliwo$ci obiektéow i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni
wpltyw danego przedsigwzigcia na $rodowisko oraz zdrowie 1 warunki zycia ludzi
wynikajacy z emisji gazow, pytow, zapachow, halasu, promieniowania itp. w zakresie
przekraczajacym parametry okreslone w przepisach odrebnych;

7) ushlugach podstawowych - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarcza,
zakwalifikowang do ustug nieucigzliwych zwigzanych z zaspakajaniem codziennych i
powszechnych potrzeb mieszkancow, takich jak:

a) handel detaliczny, gastronomia,

b) naprawy, remonty, konserwacje sprzetow 1 urzadzen konsumentow,

c) ustugi rekreacji, turystyki, wypoczynku,

d) ustugi bankowe, doradztwa gospodarczego,

e) niepubliczne komercyjne ustugi oswiaty, zdrowia, opieki spotecznej i kultury.



§ 5.1. Ustala si¢ podzial obszaru na tereny o nast¢pujacym przeznaczeniu:
1) teren zabudowy zagrodowej oznaczony symbolem RZM;
2) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczony symbolem MN;
3) teren komunikacji drogowej publicznej — drogi dojazdowej oznaczony symbolem KDD.

Rozdzial 11
Ogolne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

1. Obowigzuje:

1) ksztaltowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysokosci budynkéow do 2
kondygnacji nadziemnych;

2) zapewnienie dostgpu do drogi publicznej uksztaltowane w sposob zgodny z przepisami
odrgbnymi;

3) stosowanie dla wiat, hal magazynowych, zadaszen wymogow w zakresie wysokosci i
geometrii dachow ustalonych dla budynkow gospodarczych;

4) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw garazowych i gospodarczych w odlegtosci 1,5 m od
granicy;

5) dopuszcza si¢ utrzymanie i dalsze uzytkowanie istniejagcych obiektow, ktorych gabaryty
badz lokalizacja na dzialce sg niezgodne z parametrami ustalonymi w niniejszym planie
wraz z mozliwo$cig przeprowadzania remontdéw i przebudowy, dopuszcza si¢ rozbudowe
przy zachowaniu parametrow ustalonych w planie;

6) dla dziatek wydzielanych w celu polepszenia warunkow zagospodarowania sgsiedniej
dzialki budowlanej oraz dzialek budowlanych wydzielanych pod budowe urzadzen
infrastruktury technicznej oraz regulacji stanow prawnych nieruchomosci nie stosuje si¢
wymogu o minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek.

2. Ponadto obowigzuja ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztaltowania zabudowy
okreslone w Rozdziale II1.

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

1. Teren potozony jest w granicach Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
ustalono zasady ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego odnoszac si¢ do przepiséw
odrebnych, obowigzuje migdzy innymi:

1) zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko, za
wyjatkiem inwestycji infrastruktury technicznej stanowiacych realizacj¢ celu publicznego;

2) zakaz likwidowania i niszczenia zadrzewien Srodpolnych, przydroznych;

3) zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu;

4) zakaz dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona
przyrody lub zrownowazone wykorzystanie uzytkow rolnych;

5) umozliwienie migracji drobnych zwierzat poprzez stosowanie przerw w cokotach ogrodzen.

2. Ustala si¢ zasady ochrony 1 ksztalttowania srodowiska przyrodniczego i krajobrazu:

1) ksztaltowanie zréznicowanego krajobrazu poprzez ochrong istniejacych oraz formowanie
nowych zadrzewien przydroznych i towarzyszacych zabudowie;

2) zagospodarowanie powierzchni kazdej dzialki budowlanej, stosownie do okreslonego
wskaznika, zielenig urzadzong opartg na gatunkach rodzimych zgodnych geograficznie z
uwarunkowaniami siedliskowymi (dominacja drzew liSciastych);

3) zaopatrzenie w ciepto z wykorzystaniem proekologicznych no$nikéw energii m.in.: gaz,
energia elektryczna, olej opatlowy lub odnawialne Zrodta energii;



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

5) wyposazanie obiektow (tego wymagajacych) w urzadzenia zabezpieczajace Srodowisko
gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem;

6) zakaz trwalego deponowania odpadéw gruncie;

7) ograniczenie lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej do obiektow i urzadzen o
nieznacznym oddziatywaniu w rozumieniu przepisow odrebnych;

8) funkcjonowanie obiektow i urzadzen w ramach prowadzonej dziatalno$ci uslugowej nie
moze powodowac przekroczenia standardéw jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego
inwestor ma tytut prawny;

9) zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku stosownie do klasyfikacji
akustycznej terenéw ustalonej w odniesieniu do przeznaczenia terenu;

10) uporzadkowang gospodarke odpadami — unieszkodliwianie odpadow zgodnie z przepisami z
zakresu ochrony srodowiska i gospodarki odpadami.

§8. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych

1.

3.
4.

oraz dobr kultury wspolczesnej

Obiekty o walorach kulturowych podlegajace ochronie konserwatorskiej stanowia:

1) stanowisko archeologicznego Stubice Nr 35 (AZP 54-56/85).

2) stanowisko archeologicznego Stubice Nr 37 (AZP 54-56/86).

Obiekty wymienione w ust. 1 podlegaja ochronie konserwatorskiej, w granicach stanowisk

archeologicznych i strefy ochrony konserwatorskiej w odlegtosci 50 m od stanowiska:

1) przedmiotem ochrony sg znajdujace si¢ w stanowisku 1 strefie zabytki archeologiczne;

2) nieruchome zabytki archeologiczne nalezy uwzgledni¢ przy zabudowie i zagospodarowaniu
terendw, w sposob okreslony w przepisach odrgbnych dotyczacych ochrony zabytkow i
opieki nad zabytkami

Na obszarze objetym planem nie okreslono krajobrazéw kulturowych.

Na obszarze objetym planem nie znajdujg si¢ dobra kultury wspotczesnej.

§ 9. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i

1.

2.

komunikacji.
Koordynacja w czasie realizacji zabudowy 1 zagospodarowania terenu z wyprzedzajaca lub
roOwnoczesng realizacjg sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;.

Budowa sieci 1 urzadzen infrastruktury techniczne;:

1) wzdtuz uktadow komunikacyjnych w liniach rozgraniczajacych drég lub w przestrzeni
migdzy linig zabudowy a liniami rozgraniczajacymi drog;

2) dopuszcza si¢ inne usytuowanie przy zachowaniu przepisOw odrgbnych i w sposob
nieograniczajacy zagospodarowania terenu;

3) urzadzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym stopniu
wzdhuz granic wlasnos$cii istniejgcych systemow technicznego uzbrojenia terenu;

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

5) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek dla potrzeb lokalizacji obiektow i urzadzen infrastruktury
techniczne;.

. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ rozbudowy lub przebudowy istniejacych urzadzen nadziemnych i

podziemnych uzbrojenia terendéw, takze w przypadku kolizji z planowanym
zagospodarowaniem.

. Zaopatrzenie w wode dla potrzeb bytowo - gospodarczych i przeciwpozarowych w oparciu o

istniejacy system wodociagu poprzez budowg sieci rozbiorczej o minimalnej srednicy 90 mm.
1) zapewni¢ awaryjne zasilanie dla sytuacji szczego6lnych dotyczacych ochrony ludnosci



1 spraw obronnych,
2) dopuszcza si¢ zwykle korzystanie z wod na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych.

5. Uporzadkowana gospodarka $cieckowa w oparciu o zbiorczy system kanalizacji sanitarnej
poprzez budowe sieci rozdzielczej o minimalnej $rednicy 150 mm (dla kanalizacji
grawitacyjnej) i odprowadzenie §ciekOw na dostepna oczyszczalni¢ Sciekow;

1) w przypadku braku mozliwosci przytaczenia do sieci kanalizacyjnej dopuszcza sig:
a) gromadzenie $ciekbw w szczelnych zbiornikach na $cieki i okresowy wywoéz na
dostepng oczyszczalni¢ sciekow,
b) realizacj¢ przydomowych oczyszczalni Sciekow.

6. Odprowadzenie woéd opadowych z powierzchni utwardzonych na terenach zabudowanych
poprzez powierzchniowe systemy odwadniajgce (urzadzenia Sciekowe, rowy przydrozne. Wody
opadowe odprowadzane do odbiornika powinny speilnia¢ wymagania okreslone w przepisach
dotyczacych ochrony srodowiska;

1) odprowadzenie wod opadowych z dachow i powierzchni utwardzonych, powierzchniowo na
nieutwardzony teren dzialki;

2) maksymalne zagospodarowanie wod opadowych w granicach dziatek budowlanych na
zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych;

3) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych do =zbiornikéw infiltracyjnych lub
infiltracyjno-odparowujacych.

7. W obszarze planu zlokalizowana jest infrastruktura elektroenergetyczna dystrybucyjna: linie
napowietrzne niskiego napigcia nn - 0,4 kV. Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacych
1 planowanych sieci elektroenergetycznych napowietrzno - kablowych $redniego i niskiego
napigcia z zachowaniem nastepujacych warunkow:

1) dopuszcza si¢ budowe nowej infrastruktury technicznej elektroenergetycznej dystrybucyjne;j
$rednich i niskich napig¢ oraz przebudowe i utrzymanie istniejgcej na podstawie przepiséw
odrgbnych z zastosowaniem linii elektroenergetycznych w wykonaniu kablowym lub
napowietrznym oraz stacji elektroenergetycznych SN/nN w wykonaniu wngtrzowym lub
napowietrznym;

2) przylacza energetyczne nN wykona¢ jako kablowe z zastosowaniem skrzynek zlgczowo —
pomiarowych, uklady pomiaru energii zlokalizowa¢ w szafkach pomiarowych
usytuowanych w ogrodzeniu (elinii rozgraniczajgcej drogi) Ilub w granicach dzialki,
dopuszcza si¢ inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegdlnymi;

3) stacje transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przytaczeniowej lokalizowaé
w liniach rozgraniczajacych drog, dopuszcza si¢ sytuowanie obiektow poza liniami
rozgraniczajacymi drog — z mozliwoscig wydzielenia odrebnej dziatki, zgodnie z przepisami
szczegblnymi, konieczno$¢ zapewnienia dostgpu do drogi publicznej;

4) realizacja o$wietlenia ulicznego w liniach rozgraniczajacych drog.

8. Zabezpieczenie w tacza telefoniczne z dostepnych sieci telekomunikacyjnych, w tym
zabezpieczenie w awaryjng taczno$¢ telefoniczng dla sytuacji szczegdlnych dotyczacych
ochrony ludnosci i1 spraw obronnych.

1) rozbudowa sieci telekomunikacyjnych zarowno w formie tradycyjnej jak i wykorzystujac
nowe technologie;

2) ustala si¢ rozwdj systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi telekomunikacyjne 1
teleinformatyczne.

9. Rozwigzanie gospodarki odpadami komunalnymi zgodnie z gminnym systemem gospodarki
odpadami komunalnymi wg zasad:
1) selektywna zbidrka odpadéw do pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na
terenach ogdlnodostepnych - postepowanie z odpadami zgodnie z hierarchig okreslong w
przepisach odrgbnych;



10.

11.

12.

13.

14

15.

2) dopuszcza si¢ organizowanie malych kompostowni dla utylizacji odpadéw organicznych.

Zaopatrzenie w cieplo z wykorzystaniem proekologicznych no$nikéw energii m.in.: gaz,
energia elektryczna, olej opatowy lub odnawialne zrodta energii;
Zaopatrzenie w gaz:
1) dopuszcza si¢ stosowanie dla celow grzewczych i bytowych statych zbiornikow na gaz
ptynny.
W obszarze objetym planem nie wystepuja urzadzenia melioracyjne:
1) zakaz zmiany stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu ze szkoda dla
gruntéw sasiednich.
Rozbudowa, przebudowa i budowa systeméw komunikacyjnych winna by¢ prowadzona z
zachowaniem nastepujacych warunkow:
1) KDD - teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi dojazdowej (poszerzenie):
— szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — wedlug oznaczenia na rysunku planu,
— bezposrednia obstuga terenow przylegtych.

. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do zainwestowania

zgodnie z rysunkiem planu, w pozostatych przypadkach zgodnie z przepisami odr¢gbnymi.

Ustala si¢ nastepujace zasady parkowania:
1) obowiazuja wskazniki parkingowe:
a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca parkingowe na lokal;
b) dla terendow RZM — min. 2 miejsca parkingowe na dziatce budowlanej
c) przy realizacji zabudowy uslugowej — min. 3 miejsca parkingowe na dzialce
budowlanej;
2) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt. 1) wiasciciele
posesji zapewniaja w granicach wlasnej posesji;
3) nie wyznacza si¢ miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kartg parkingowa.

Rozdzial 111
Zasady zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy

§ 10.1. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN ustala sig¢:

1) przeznaczenie podstawowe — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z
obiektami towarzyszacymi;
2) przeznaczenie uzupetniajace — zabudowa ustlugowa w zakresie ustug podstawowych.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu iz § 9 ust.14;

2) obstuga komunikacyjna z przylegtych drég publicznych oraz drog 1 dojazdow wydzielonych
w trakcie podziatdéw, ograniczenie bezposredniej obstugi komunikacyjnej z drogi
wojewodzkiej Nr 575, zachowanie istniejacego dostepu;

3) udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 60% powierzchni dziatki
budowlanej;

4) udziat powierzchni zabudowy nie moze przekracza¢ 30% powierzchni dziatki budowlane;;

5) nadziemna intensywnos$¢ zabudowy w granicach 0,24-0,35;

6) zabudowa mieszkaniowa realizowana w formie wolnostojace;j;

7) funkcja ustugowa taczona z funkcja mieszkaniowa w formie obiektéw wbudowanych;

8) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkow gospodarczych w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki
lub bezposrednio przy granicy dziatki;

9) zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko;

10) dopuszcza si¢ stosowanie rozwigzan projektowych i technicznych zapewniajacych wiasciwe
warunki akustyczne;



11)dopuszczalny poziom hatasu w $rodowisku jak dla terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych do 10 m;
2) maksymalna wysoko$¢ budynkéw garazowych 1 gospodarczych do 6 m;
3) maksymalna wysoko$¢ pozostatych obiektow do 3 m;
4) dachy budynkoéw mieszkalnych o nachyleniu potaci 20° - 45°;
5) dachy budynkoéw gospodarczych i garazowych o kacie nachylenia potaci 5° - 45°.

4. Szczegotowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 25 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60- 90°.
5) Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych: 1000 m?

§11.1. Dla terendow oznaczonych na rysunku planu symbolem RZM ustala si¢:
3) przeznaczenie podstawowe — teren zabudowy zagrodowej, zabudowa zagrodowa w
gospodarstwach rolnych wraz z obiektami towarzyszacymi;
4) przeznaczenie uzupehliajagce — zabudowa ustugowa w zakresie agroturystyki, obstugi
rolnictwa, zabudowa gospodarcza zwigzana z funkcja podstawowa 1 uzupetniajaca.

2. Zasady zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu iz § 9 ust.14;

2) obstuga komunikacyjna z przylegtych drog publicznych i dojazdow wydzielonych w trakcie

podziatow;

3) ograniczenie bezposredniej obstugi komunikacyjnej z drogi wojewddzkiej Nr 575,

zachowanie istniejacego dostepu;

4) dopuszcza si¢ stosowanie rozwigzan projektowych i technicznych zapewniajacych wtasciwe
warunki akustyczne;

5) udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 60% powierzchni dziatki
budowlane;j;

6) udzial powierzchni zabudowy nie moze przekracza¢ 30% dziatki budowlanej;

7) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,08-0,3;

8) funkcja ustugowa realizowana w formie wbudowanej lub w obiektach wolnostojacych;

9) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw gospodarczych w odlegtosci 1,5m lub bezposrednio
przy granicy dziatki;

10) zakaz realizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko;

11) dopuszcza si¢ realizacj¢ wolnostojacych urzadzen fotowoltaicznych o zainstalowanej mocy
nie wigkszej niz 1000 kW;

12) ograniczenie lokalizacji budynkow inwentarskich do ilosci 1DJP;

13) dopuszczalny poziom hatasu w srodowisku jak dla terenéw zabudowy zagrodowe;.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysoko$¢ budynkoéw mieszkalnych i ustugowych do 9 m;
2) maksymalna wysoko$¢ budynkéw garazowych, gospodarczych i inwentarskich do 7 m;
3) maksymalna wysoko$¢ budowli rolniczych do 12 m;
4) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow do 4m;
5) dachy budynkow mieszkalnych dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci 20 - 45°;
6) dachy budynkéw pozostatych o nachyleniu potaci 5 - 45°.

4. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) zgodnie z przepisami odrgbnymi.

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych



1) dla funkcji zabudowy ustugowej — 2000 m?.

§ 12. Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow:

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

2. Dopuszcza si¢ zagospodarowanie w postaci tymczasowych obiektow zwigzanych funkcjonalnie
z uzytkowaniem terenu.

Rozdzial IV
Przepisy przejsciowe i koncowe

§13. Stawki procentowe sluzace naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci
spowodowane uchwaleniem niniejszego planu ustala si¢ wysokosci:
— dla terenu MN 10%.

§14. W obszarze objetym planem traca moc ustalenia Miejscowego planu ogolnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Slubice terendw przeznaczonych pod zalesienie,
zatwierdzonego Uchwalag Nr XXV/167/05 Rady Gminy Stubice z dnia 8.06.2005r. oraz
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Stubice zatwierdzonego
Uchwatg Nr XXIX/180/05 Rady Gminy Stubice z dnia 10.11.2005r..

§ 15. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Stubice.

§ 16.1. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzegdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
2. Uchwatla podlega publikacji na stronie internetowej gminy.

Elektronicznie
Wa I d em podpisany przez
Waldemar

ar Stanczak

z Data: 2026.10.29
Sta NCZa 15:05:09 +01'00'



Zalacznik Nr 2

do Uchwaly Nr XXXIII.150.2026
Rady Gminy Stubice

z dnia 26 pazdziernika 2026 r.

Rozstrzygniecie 0o sposobie realizacji zapisanych w ,_Miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego dla  terenu dzialki Nr ewid. 442/2 w miejscowosci

Stubice” inwestycii z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych

gminy.

Do zadan wilasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacyjnej nalezy
budowa drég publicznych, systeméw wodociggowych, kanalizacyjnych i1 o$wietlenia drég
publicznych. Z w/w planu wynikaja nast¢pujace zadania: modernizacja drogi ~ w klasie
dojazdowej KDD. Sposob realizacji przedmiotowych inwestycji ustala si¢ nast¢pujaco:

- wykup gruntu w celu modernizacji drogi — obcigzenie budzetu gminy z tego tytulu wyniesie
ok. 4 400,-zt.
- urzadzenie drogi — nie przewiduje si¢ kosztow zwigzanych z urzadzeniem drogi — droga

posiadaja nawierzchni¢ gruntowa,

- w granicach planu nie beda realizowane urzadzenia infrastruktury technicznej o charakterze
lokalnym (w zwiazku z tym nie beda wydatkowane $rodki z budzetu), teren begdzie zaopatrywany
w media poprzez rozbudowg istniejacych przy drodze wojewddzkiej  systemoéw infrastruktury
techniczne;.

Powyzsze zadania sg przewidziane do realizacji do roku 2036 1 w tym okresie moga obcigzac
budzet gminy. Dopuszcza si¢ dtuzszy okres realizacji — bedzie to wynikato z dynamiki realizacji

zagospodarowywania dziatek budowlanych.

Elektronicznie
Wa I d em podpisany przez
Waldemar
ar Stanczak

2 Data: 2026.10.29
Sta ncza k 15:05:28 +01'00'
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UZASADNIENIE
do Uchwaly Nr XXXII1.150.2026
Rady Gminy Shubice
z dnia 26 pazdziernika 2026 r.

Miejscowy plan  zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki Nr ewid. 442/2 w
miejscowosci Stubice  wpisuje si¢ w polityke przestrzenng okreslong w Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice. W studium obszary objete planem
okreslone sg jako:

- tereny potencjalnego rozwoju o dominujacej funkcji mieszkaniowo- ustugowej,

- tereny rolnicze z rozproszona zabudowg zagrodowa.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, Wojt Gminy Stubice dokonal analizy ustalen sporzadzanego planu, ktora
wykazata, ze uwzgledniono:

1.

10.

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — planowana zabudowa o
funkcji  mieszkaniowe] (adaptowana z obowigzujacego planu) i zagrodowej oraz
ustalonych gabarytach jest kontynuacja istniejacego i rozwijajacego uktadu osadniczego wsi
gminnej przy drodze wojewodzkiej Nr 575,

walory architektoniczne i krajobrazowe — okreSlone parametry ksztalttowania zabudowy
nawigzuja do wielko$ci obiektéw znajdujacych w bezposrednim sgsiedztwie, uwzgledniaja
walory krajobrazowe zwigzane z potozeniem w obszarze chronionego krajobrazu,

. wymagania ochrony S$rodowiska, gruntdw rolnych i lesnych - ustalono uporzadkowang

gospodarke wodno-§ciekowa, wodami opadowymi, ekologiczne zrodta ciepta. Wystepujace
w obszarze planu grunty rolne Br-RVI, RVI, S- RVI nie podlegaja ochronie, nie wymagaja
zgody na zmian¢ przeznaczenia. Intensywno$¢ zabudowy 1 wielkos¢ dzialek budowlanych
okreslono biorgc pod uwage standardy dla terenow mieszkaniowych 1 rolniczych ustalono
ochrong istniejagcych zadrzewien,

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego — obiekty o walorach kulturowych —
stanowiska archeologiczne podlegaja ochronie zgodnie z przepisami odrgbnymi,

wymagania ochrony zdrowia i1 bezpieczenstwa ludzi i mienia - ustalono minimalng
powierzchni¢ dziatki 1 wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w celu zachowania
standardow Srodowiska, okreslono zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko;

walory ekonomiczne przestrzeni — zmiana przeznaczenia terenu  spowoduje wzrost wartosci
nieruchomosci 1 podatku od nieruchomosci,

. prawo wlasnosci — wiasciciel terenu zlozyl wniosek o zmiang planu 1 wnioskowal o

mozliwo$¢ zagospodarowania  terenu w zakresie funkcji mieszkaniowej (jak w
obowigzujacym dokumencie) i rolniczych z dopuszczeniem rekreacji co umozliwi
wlascicielom zwiekszenie dochodow,

potrzeby bezpieczenstwa panstwa — nie wystepuja,

potrzeby interesu publicznego — zostaly zabezpieczone poprzez odpowiednie parametry drog,
zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko,

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — planowana zabudowa moze by¢
zaopatrywana w media poprzez rozbudowe istniejagcych wzdhuz drogi wojewddzkie)
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11.

12.

11

systemow infrastruktury technicznej (sie¢  wodociggowa, kanalizacji  sanitarne;j,
telekomunikacyjna, linie elektroenergetyczne),

zapewnienie udzialu spoteczenstwa — poprzez prowadzenie konsultacji spotecznych,
udostepnienie projektu do publicznego wgladu, zorganizowanie spotkania otwartego i dyzuru
projektanta, mozliwos$¢ sktadania wnioskow 1 uwag,

potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody —  planowana zabudowa
zaopatrywana bedzie w wode¢ z istniejgcej sieci rozbiorczej, istniejg rezerwy wydajnosci
ujecia i stacji wodociggowe;.

Okreslajac zasady zagospodarowania terenu  wywazono interes publiczny i interesy prywatne, a
takze wzigto pod uwage analizy ekonomiczne, $rodowiskowe (przeprowadzono procedure

strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko, uwzgledniono uwarunkowania wynikajace z

opracowania ekofizjograficznego gminy) i spoteczne (rozwoj zabudowy ustugowej i produkcyjne;j
stuzacej polepszeniu warunkéw ekonomicznych zycia).

Przy sytuowaniu nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne
gospodarowanie przestrzenig oraz jej walory ekonomiczne poprzez:

- ksztaltowanie struktur przestrzennych w nawigzaniu do istniejacej zabudowy i przy
istniejacych  uktadach  komunikacyjnych - minimalizowanie transportochlonnosci,
uwzglednienie waloréw krajobrazu przy okreslaniu wskaznikow zagospodarowania,

- mieszkancy moga korzysta¢ z transportu zbiorowego, ktoéry wystepuje na drodze
wojewodzkiej graniczacej z planem,

- zapewniono rozwigzania przestrzenne ulatwiajace si¢ przemieszczanie pieszych i
rowerzystow — dzialki posiadaja dostep do drég publicznych, w ktorych istnieje mozliwosé
realizacji $ciezek rowerowych i pieszych,

- nowa zabudowg zlokalizowano jako kontynuacja istniejacej przy drodze wojewddzkiej oraz
z dostosowaniem do rolniczego charakteru otoczenia (RZM), z dostgpem do sieci
komunikacyjnej i istniejacych systemow infrastruktury techniczne;.

Przedstawiony projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami analizy, o ktérej mowa w
art. 32 ust. 1, ktora zostala przeprowadzona na etapie przystgpienia do sporzadzania planu 1
zaakceptowana przez Rad¢ Gminy Stubice w formie uzasadnienia do Uchwaty Nr
XXV.116.2026  z dnia 24 marca 2026 r. oraz poprzez RG Nr XXI1.137.2016 z dnia
29.11.2016r. w/s aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Shlubice oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Realizacja ustalen planu bedzie wymagata wydatkéw z budzetu gminy co zostato
przedstawione jako zatacznik nr 2 do Uchwatly, natomiast z tytutu zmiany przeznaczenia
gruntu wzrosng dochody budzetu gminy.

Wa I d €M A Elektronicznie

podpisany przez
r Waldemar Stariczak
Data: 2026.10.29

Stanczak 145223+0100
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