UCHWALA NR ..ccvviiiiiinninnnnns
RADY GMINY SLUBICE

w sprawie Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dzialki

nr ewid. 569/3 w miejscowosci Stubice

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 2024r. poz. 609 z p6zn. zm.), art. 20 ust.1 i art. 29 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r.,
poz. 11130) w zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 1 i 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. 0 zmianie ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023r.
poz. 1688) oraz Uchwaty Nr XLII.240.2018 Rady Gminy Stubice z dnia 14 listopada 2018 .,

Rada Gminy Stubice stwierdza:

§1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ~ nr ewid. 569/3 w
miejscowosci  Stubice nie narusza ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice

oraz uchwala. co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogolne

§ 2. 1. Uchwala si¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ewid.
569/3 w miejscowosci Stubice zwany dalej ,,planem”.

2. Zakres planu obejmuje teren dziatki nr ewid. 569/3 potozonej w obrgbie geodezyjnym
Stubice 0 tacznej powierzchni okoto 0,26 ha wskazany na rysunku planu.

3. Granice obszaru objetego ustaleniami planu oznaczone sg na rysunku planu sporzadzonym w
skali 1:1000 stanowigcym zatacznik do niniejszej uchwaty.

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

§ 3.1. Plan zawiera ustalenia dotyczace:
1) przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania,;
2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztattowania krajobrazu,



4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych
oraz dobr kultury wspotczesnej;

5) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

6) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie, na
podstawie przepiséw odrebnych;

7) szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
w tym zakaz zabudowy;

8) szczegodtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci;

9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

10) sposobow tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenow;

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

12) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Plan nie okres$la ze wzgledu na brak problematyki:
1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
2) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie w
zakresie terenow gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw
osuwania si¢ mas ziemnych, Krajobrazow priorytetowych.

3. Narysunku planu nastgpujace oznaczenia graficzne sa obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny 0 rdéznym przeznaczeniu i roéznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) przeznaczenie terenu okreslone symbolem literowym;
5) zwymiarowane odlegtosci oznaczone na rysunku planu.

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

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

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

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

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

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

6) zabudowie kubaturowej - nalezy przez to rozumie¢ obiekt wydzielony z przestrzeni za
pomoca przegrod budowlanych trwale zwigzany z gruntem;

7) ushugi podstawowe - nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos$¢ gospodarczg, zakwalifikowang
do ushug nieuciazliwych zwigzanych z zaspakajaniem codziennych i powszechnych
potrzeb mieszkancow, takich jak:

a) handel detaliczny, gastronomia,

b) ushugi rekreacji, turystyki, wypoczynku,

c) ustugi bankowe, doradztwa gospodarczego,

d) niepubliczne komercyjne ustugi o$wiaty, zdrowia, opieki spotecznej i kultury;



8)

§5.1.
1)
2)

Uciazliwo$ci obiektow i urzadzen - nalezy przez to rozumie¢ bezposredni i posredni
wpltyw danego przedsigwziecia na Srodowisko oraz zdrowie i warunki zycia ludzi
wynikajacy z emisji gazow, pylow, zapachoéw, hatasu, promieniowania itp. W zakresie
przekraczajacym parametry okreslone w przepisach odrebnych.

Ustala si¢ podziat obszaru na tereny o nastepujacym przeznaczeniu:
teren ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego oznaczony symbolem UB;
teren zieleni oznaczony symbolem Z.

Rozdzial 11
Ogolne ustalenia Planu

§ 6. Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

1. Obowiazuje:

1)
2)
3)

4)

ksztaltowanie gabarytow zabudowy poprzez ograniczenie wysoko$ci budynkow do
2 kondygnacji nadziemnych,

zapewnienie dostepu do drogi publicznej uksztaltowane w sposob zgodny z przepisami
odrebnymi;

stosowanie dla wiat, zadaszen wymogoéw w zakresie wysokosci i geometrii dachow
ustalonych dla budynkow gospodarczych;

dla dziatek wydzielanych w celu polepszenia warunkéw zagospodarowania sgsiedniej
dziatki budowlanej oraz dziatek budowlanych wydzielanych pod budowe urzadzen
infrastruktury technicznej oraz regulacji stanéw prawnych nieruchomosci nie stosuje si¢
wymogu o minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek.

2. Ponadto obowigzuja ustalenia z zakresu zasad zagospodarowania i ksztattowania zabudowy
okreslone w Rozdziale III.

§ 7.

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania

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

1)

2)

3)

4)
5)
6)
7)

8)

zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, za
wyjatkiem inwestycji infrastruktury technicznej stanowigcych realizacje celu publicznego;
ochrona i utrzymanie istniejgcych ukladow zieleni wysokiej, w tym zadrzewien
srodpolnych i przydroznych oraz zagospodarowanie ich na cele zieleni towarzyszacej
zabudowie;

zagospodarowanie powierzchni kazdej dziatki budowlanej, stosownie do okreslonego
wskaznika, zielenig urzadzong oparta na gatunkach rodzimych zgodnych geograficznie z
uwarunkowaniami siedliskowymi (dominacja drzew lisciastych);

graniczenie wysoko$ci obiektow infrastruktury do 14 m w celu ochrony waloréw
krajobrazu;

zaopatrzenie w ciepto z wykorzystaniem proekologicznych no$nikéw energii m.in.: gaz,
energia elektryczna, olej opalowy lub odnawialne zrédta energii;

przywrocenie powierzchni terenu (w tym wierzchniej warstwy gleby) zajetego
tymczasowo pod prace budowlane do stanu powierzchni czynnej biologicznie;
Wyposazanie obiektow (tego wymagajacych) w urzadzenia zabezpieczajace Srodowisko
gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem;

ograniczenie lokalizacji infrastruktury telekomunikacyjnej do obiektow 1 urzadzen o
nieznacznym oddzialywaniu w rozumieniu przepisow odrebnych;



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

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

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

1.

oraz débr kultury wspoélczesnej
Dziatka Nr ewid. 569/3 zlokalizowana jest w bezposrednim sasiedztwie terenu wpisanego do

rejestru  pod nr 27/28W z dnia 11.01.1954r. jako palac klasycystyczny, wraz z oficynami,
parkiem, §wigtynka w parku i najblizszym otoczeniem, obowigzuje:

1) zachowanie istniejgcego drzewostanu;
2) ograniczenie wysokosci zabudowy do 10m.

2. Krajobraz kulturowy reprezentuje otoczenie zabytkowego zespotu patacowo-parkowego;

3.

1) ochrona krajobrazu kulturowego wymaga:
a) zabezpieczenia wilasciwej ekspozycji  poprzez okreslenie nieprzekraczalnych
gabarytow zabudowy zgodnie z zasadami ksztattowania zabudowy dla terenu UB,
b) dostosowania nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej w zakresie
skali 1 bryly obiektow.
Na obszarze obj¢tym planem nie znajduja si¢ dobra kultury wspotczesne;.

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

1.

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

. Budowa sieci i1 urzadzen infrastruktury technicznej:

1) wzdhuiz uktadéw komunikacyjnych w liniach rozgraniczajacych drog lub w przestrzeni
migdzy linig zabudowy a liniami rozgraniczajacymi drog;

2) dopuszcza si¢ inne usytuowanie przy zachowaniu przepisow odrebnych i w sposob
nieograniczajacy zagospodarowania terenu,

3) urzadzenia sieciowe infrastruktury powinny by¢ prowadzone w maksymalnym stopniu
wzdtuz granic wlasno$cii istniejacych systemow technicznego uzbrojenia terenu;

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

5) dopuszcza si¢ wydzielanie dzialek dla potrzeb lokalizacji obiektow 1 urzadzen
infrastruktury technicznej.

. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ rozbudowy lub przebudowy istniejagcych urzadzen nadziemnych i

podziemnych uzbrojenia terenéw w przypadku kolizji z planowanym zagospodarowaniem.

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

istniejacy system wodociggu poprzez budowg sieci rozbiorczej o minimalnej $rednicy 90 mm.

. Uporzadkowana gospodarka $cieckowa w oparciu o zbiorczy system kanalizacji sanitarnej

poprzez budowe sieci rozdzielczej o minimalnej $rednicy 150 mm (dla kanalizacji
grawitacyjnej) i odprowadzenie Sciekow do oczyszczalni Sciekow;

. Odprowadzenie wod opadowych z powierzchni utwardzonych na terenach zabudowanych

poprzez powierzchniowe systemy odwadniajace (urzadzenia $ciekowe, rowy przydrozne).
Wody opadowe odprowadzane do odbiornika powinny spelnia¢ wymagania okreslone w
przepisach dotyczacych ochrony §rodowiska;



1) odprowadzenie wod opadowych z dachoéw i powierzchni utwardzonych, powierzchniowo
na nieutwardzony teren dziatki;

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

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 i planowanych sieci elektroenergetycznych napowietrzno - kablowych $redniego i
niskiego napie¢cia z zachowaniem nastepujacych warunkow:

1) dopuszcza si¢ budowe nowej infrastruktury technicznej elektroenergetycznej
dystrybucyjnej s$rednich i niskich napi¢¢ oraz przebudowe i utrzymanie istniejacej na
podstawie przepisow odrgbnych z zastosowaniem linii elektroenergetycznych w
wykonaniu kablowym lub napowietrznym oraz stacji elektroenergetycznych SN/nN w
wykonaniu wnetrzowym lub napowietrznym,;

2) przylacza energetyczne nN wykonaé jako kablowe z zastosowaniem skrzynek ztaczowo
— pomiarowych, uklady pomiaru energii zlokalizowaé w szafkach pomiarowych
usytuowanych w ogrodzeniu (docelowej linii rozgraniczajacej drogi) Iub w granicach
dziatki, dopuszcza si¢ inne usytuowanie zgodnie z przepisami szczegdlnymi;

3) stacje transformatorowe stosownie do zapotrzebowania mocy przylaczeniowej
lokalizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drég, dopuszcza si¢ sytuowanie obiektoéw poza
liniami rozgraniczajacymi drog — z mozliwo$cig wydzielenia odrebnej dziatki, zgodnie z
przepisami szczegdlnymi, konieczno$¢ zapewnienia dostepu do drogi publiczne;.

8. Zabezpieczenie w tacza telefoniczne z dostgpnych sieci telekomunikacyjnych, w tym
zabezpieczenie w awaryjng lacznos$¢ telefoniczng dla sytuacji szczego6lnych dotyczacych
ochrony ludnosci i spraw obronnych.

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

2) ustala si¢ rozwoj systemow telekomunikacyjnych i teleinformatycznych przewodowych i
bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ushugi telekomunikacyjne i
teleinformatyczne.

9. Rozwigzanie gospodarki odpadami komunalnymi zgodnie z gminnym systemem gospodarki
odpadami komunalnymi wg zasad:

1) selektywna zbiorka odpadow do pojemnikow zlokalizowanych na terenie posesji oraz na
terenach ogolnodostepnych - postgpowanie z odpadami zgodnie z hierarchig okreslong w
przepisach odrebnych;

2) na terenach MN-U dopuszcza si¢ organizowanie malych kompostowni dla utylizacji
odpadéw organicznych.

10. Zaopatrzenie w cieplo z wykorzystaniem proekologicznych no$nikéw energii m.in.: gaz,
energia elektryczna, olej opatlowy, wzbogacony wegiel o niskiej zawarto$ci siarki, wegiel
spalany w piecach niskoemisyjnych lub odnawialne Zrodta energii;

11. Zaopatrzenie w gaz:

1) dopuszcza si¢ stosowanie dla celow grzewczych i bytowych statych zbiornikéw na gaz
ptynny.

12. W obszarze objetym planem nie wystepuja urzadzenia melioracyjne:

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



13. Ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy na terenach projektowanych do zainwestowania
zgodnie z rysunkiem planu, w pozostatych przypadkach zgodnie z przepisami odrebnymi.

14. Ustala si¢ nastepujace zasady parkowania:

1) obowiazuja nastepujace wskazniki parkingowe:

a) dla terenéw ustugowych — min. 30 miejsc parkingowych na 1000 m? powierzchni
uzytkowej budynkow;

2) potrzeby w zakresie parkowania wg wskaznikow wymienionych w pkt. 1) wilasciciele
posesji zapewniaja w granicach wlasnej posesji;

3) w zakresie miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa wyznacza
si¢ nastepujace potrzeby:
a) 1 miejsce na terenach UB.

Rozdzial 111
Zasady zagospodarowania terenow i ksztaltowania zabudowy

§10.1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UB ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe — teren ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego wraz z
obiektami towarzyszacymi,
2) teren ustug sportu, rekreacji, kultury.
2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z oznaczeniem na rysunkach planu;
2) obstuga komunikacyjna z przylegtych drog publicznych i dojazdow;
3) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 30% powierzchni dziatki
budowlanej;
4) maksymalny udziat powierzchni zabudowy 70% powierzchni dziatki budowlanej;
5) nadziemna intensywno$¢ zabudowy w granicach 0,24-0,72;
6) zakaz lokalizacji obiektow tymczasowych (barakowozy, kontenery), nie dotyczy zaplecza
budowy;
7) w zakresie dopuszczalnego poziomu hatasu w $srodowisku tereny nie podlegajg ochronie
akustycznej.

3. Zasady ksztaltowania zabudowy:
1) maksymalna wysokos$¢ budynkéw do 10,0 m;
2) maksymalna wysokos$¢ pozostatych obiektow do 4,0 m;
3) dachy budynkéw dwu- lub wielospadowe 0 nachyleniu gtéwnych potaci od 3° do 45°.

4. Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 20 m;
3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego — 60° - 90°;
4) przy podziale terenu uwzglednic¢ szerokos¢ dojazdowych drog wewnetrznych min. 6m.

5. Minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych - 800 m?.

§ 11.1. Dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolem Z ustala si¢:
1) przeznaczenie podstawowe - teren zieleni,
2) przeznaczenie dopuszczalne — tereny rekreacji.

2. Zasady zagospodarowania terenu:
1) zakaz zabudowy kubaturowej;
2) zakaz niszczenia i uszkadzania szaty roslinnej - maksymalne zachowanie istniejacych
zadrzewien i zakrzewien;
3) ksztaltowanie zroéznicowanego krajobrazu poprzez ochrong istniejacych i formowanie



nowych zadrzewien;

4) zagospodarowanie terenu zielenig niskg i wysokg z wprowadzeniem gatunkow
rodzimych;

5) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 90% powierzchni dziatki
budowlanej;

6) dopuszcza si¢ lokalizacje niezbednych sieciowych elementow i urzadzen infrastruktury
technicznej zgodnie z przepisami odr¢bnymi dot. ochrony gruntow rolnych;

7) dopuszcza si¢ mozliwos¢ wykorzystania dla celow edukacyjno — sportowo —
rekreacyjnych, dopuszcza si¢ budowe¢ alejek spacerowych wraz z urzadzeniami
towarzyszacymi

8) zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszej niz 90% powierzchni
dziatki budowlanej;
9) wysokos¢ obiektow do 3m.

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

1. Do czasu realizacji planu tereny przeznaczone w nim pod rézne funkcje moga 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 stuzace naliczaniu oplaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci
spowodowane uchwaleniem niniejszego planu dla terenu MN-U ustala si¢ wysokosci .. %.

14. W obszarze objet lanem tracg moc ustalenia Miejscowego planu zagospodarowania
Jetym p ) go p £0Sp
przestrzennego miejscowosci Stubice zatwierdzonego Uchwatg Nr XX1X/180/05 Rady Gminy
Stubice z dnia 27.10.2005 r.

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

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






