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— wanioski z audytu krajobrazowego wojewodztwa mazowieckiego — zal. 3;
— Zalaczniki graficzne do opisu:
— uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy —rys. 1,
— audyt krajobrazowy — wyrys — rys. 2,
— miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego — przeznaczenie terenOw— rys. 3,
— obszar zwartej zabudowy (OUZ):
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— wynikowy OUZ bez wyr6zniania powigkszenia do maks.25% 1 z uwzglgednieniem obowiazuja-
cych miejscowych planow — rys. 4d;

— chlonno$¢ terenow niezabudowanych — luki w zabudowie w miejscowych planach i OUZ- rys. 5.
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. WPROWADZENIE

1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest plan ogélny gminy Stubice, sporzadzany na podstawie uchwaty
Nr LXIV.365.2024 Rady Gminy Stubice z dnia 25 kwietnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
planu ogdlnego Gminy Stubice.
Opracowanie dotyczy catego obszaru gminy potozonej w wojewddztwie mazowieckim, powiecie ptockim,
posiadajacej taczng powierzchni¢ 9 447 ha.
Ustalenia niniejszego planu ogdlnego uwzgledniaja uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wynika-
jace m.in. z ustalen planu zagospodarowania wojewddztwa mazowieckiego, obszaréw chronionych wystepu-
jacych na terenie gminy, obszardw szczegolnego zagospodarowania, rozmieszczenia istniejacych i planowa-
nych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej. Uwzgledniono rowniez typy i podtypy
krajobrazow wyodrgbnione w audycie krajobrazowym dla wojewoddztwa mazowieckiego.
Przy wyznaczaniu stref planistycznych zgodnych z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) w pierwszej kolejnosci uwzgledniono za-
potrzebowanie na nowa zabudowg mieszkaniowg obliczong zgodnie z wzorem zawartym w §3 ust. 2 Rozpo-
rzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego, doku-
mentowania prac planistycznych oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758,
z 2024 r. poz. 1775, z 2025 r. poz. 1767), obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy
oraz ustalenia obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dotyczace terenéw, na
ktorych umozliwiono realizacje funkcji mieszkaniowej oraz obszary z istniejacg zabudowa o funkcji mieszka-
niowej, z wylaczeniem luk w tej zabudowie.
Wyodrebnione w obszarze gminy strefy planistyczne ustalono w dostosowaniu do specyfiki poszczegdlnych
terendw. Gminny katalog stref planistycznych okresla profil funkcjonalny tych stref, warto$ci: maksymalne;j
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udzialu po-
wierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (nie mniejszego niz wynika
z rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 marca 2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego,
dokumentowania prac planistycznych oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758,
22024 r. poz. 1775, z 2025 r. poz. 1767)).
Plan ogodlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujacych m.in.:
— lokalizacje przestrzenna obszaru objetego planem w postaci wektorowej,
— atrybuty zawierajgce informacje o akcie,
— lokalizacje¢ przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupelien zabudowy, granice terenow o réznych
standardach/regulacjach,

— atrybuty zawierajace informacje o ww. obiektach przestrzennych.



Natomiast niniejsze uzasadnienie planu ogoélnego w czesci tekstowej zawiera szczegdtowe wyjasnienie przy-
jetych rozwigzan planistycznych podjetych przez gmine zgodnie z wymaganiami przepisOw ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ramach wtadztwa planistycznego.
Rysunki uzasadnienia pokazujg uwarunkowania rozwoju przestrzennego oraz plan ogélny gminy na tle uwa-
runkowan. zewngtrznych oraz lokalnych, z mozliwo$cig identyfikacji do poziomu dziatki ewidencyjnej. Tekst
i rysunki uzasadnienia pozwalajg na kazdym etapie procedury na poroéwnanie ustalen planu ogdlnego z uwa-
runkowaniami i wnioskami organdéw do projektu planu. Forma uzasadnienia jest dostepna dla oséb bez dostepu

do danych przestrzennych —moze by¢ wydrukowane lub opublikowane w formacie pdf.

2. Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan og6lny gminy Stubice sporzadzony zostat na podstawie przepisoOw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538)) oraz na podstawie uchwaty
Nr LXIV.365.2024 Rady Gminy Stubice z dnia 25 kwietnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu ogdlnego Gminy Stubice.

W opracowaniu uwzgledniono wymagania wynikajgce z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
Z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, z 2024 r.
poz. 1775, z 2025 r. poz. 1767) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r.
W sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U.
z 024 r. poz. 729).

Podstawe formalng opracowania stanowi umowa zawarta pomig¢dzy Gming Stubice i firmg ,,WMW-pro-

jekt” s.c. na sporzadzenie planu ogolnego gminy Stubice.

3. Tryb opracowania

Plan ogélny zostat sporzadzony zgodnie z art.13 i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538.).

Zatacznik do uchwaly 0 zatwierdzeniu planu ogdlnego, ktérej dotyczy niniejsze uzasadnienie, stanowig dane

przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego (plik gml).

Rownolegle do sporzadzania planu ogodlnego przeprowadzono procedure strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (t. .
Dz. U. 2 2026 r. poz. 662) w ramach ktorej sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko.
Dokumentacja prac planistycznych, zawierajgca m.in. raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecz-

nych, stanowi zbidr dokumentdéw potwierdzajacych przebieg czynnosci formalnych.



4.

Materialy wyjsciowe

Do sporzadzenia niniejszego opracowania wykorzystano nastepujace materiaty wyjsciowe:

Strateqgie, programy i opracowania planistyczne:

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego zatwierdzony uchwatg Nr 22/18
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r., integralna cze$cia Planu jest Plan Zago-
spodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy,

Audyt krajobrazowy wojewo6dztwa mazowieckiego zatwierdzony uchwala Nr 48/24 Sejmiku Wojewodz-
twa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.,

Strategia Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego 2030+ Innowacyjne Mazowsze przyjeta uchwata
Nr 72/22 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 24.05.2022 r.,

Strategia Rozwoju Powiatu Plockiego na lata 2023-2027 zatwierdzona uchwata nr 396/XL11/2022 Rady
Powiatu w Ptocku z dnia 21 grudnia 2022 r.,

Strategia Rozwoju Gminy Stubice na lata 2021-2030 zatwierdzona uchwatg nr XXXV.30.2022 z dnia
23 marca 2022 Rady Gminy Stubice,

Program ochrony srodowiska dla gminy Stubice na lata 2020-2024 z perspektywag do 2027 r przyjete
uchwatg nr XXXI1.217.2021 Rady Gminy Stubice z dnia 17 grudnia 2021 r.,

Gminny program rewitalizacji gminy Stubice na lata 2016-2023,

Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla gminy Stubice — aktualizacja, 2024 r.,

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Stubice zatwierdzone
uchwatg Nr V.34.2019 Rady Gminy Stubice z dnia 7 lutego 2019 .,

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na terenie gminy Stubice.

Materiaty kartograficzne:

mapa topograficzna w skali 1:10 000 (w uktadzie 1965),
wektorowa mapa ewidencyjna gminy Stubice dxf,

baza obiektéw topograficznych BDOT 10K — https://mapy.geoportal.gov.pl,

geoportal.gov.pl,

mapa zagrozenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego — pliki shp. pozyskane od Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000,

mapa geologiczna Polski, arkusz Ptock w skali 1:50 000;

Dane dostepne w serwisach internetowych 1 inne zrodia:

Dane statystyczne Gtownego Urzegdu Statystycznego — wwwe.stat.gov.pl, https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start,
https://spis.gov.pl/, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-
2060.11.1.html,


http://www.stat.gov.pl/
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start
https://spis.gov.pl/
https://stat.gov.pl/obszary

ol

Informacyjny System Ostony Kraju Hydroportal — https://isok.gov.pl/hydroportal.html,

Geoportal Gtownego Urzedu Geodezji i Kartografii — https://www.geoportal.gov.pl/,

Geoserwis Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska — https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy,

Geoserwis Panstwowego Instytutu Geologicznego GeoLOG — https://geolog.pgi.gov.pl,

System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski MIDAS Panstwowego Instytutu Geologicz-
nego — http://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/midas,

Rejestr terenow zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz teren6w, na ktorych wystepuja te ruchy na

obszarze powiatu ptockiego,

Potencjalna roslinno$¢ naturalna Polski IGiPZ PAN, Warszawa, 2008 r.,

System Danych o Zabytkach Narodowego Instytutu Dziedzictwa — https://zabytek.pl/pl/mapa,

Zdjgcia lotnicze, satelitarne — geoportal.gov.pl,

System Informacji Przestrzennej Gminy Stubice — https://slubice.e-mapa.net/

Raport o stanie gminy za rok 2023 r.,

Materialy statystyczne oraz analityczno-syntetyczne Urzedu Gminy Stubice,

Whioski instytucji i 0s6b fizycznych,

Whytyczne Zleceniodawcy.

Spis skrétéw

Tabela 1. Skroty uzyte w opisie

Stosowany skrot

Objasnienie skrotu

audyt krajobra-

zowy

Audyt krajobrazowy wojewodztwa mazowieckiego zatwierdzony uchwata Nr 48/24 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.

ustawa o p.z.p.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538.).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu

Rozporzadzenie ) . . . .
22023 1 planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wy-
' dawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, z 2024 r. p0z.1775)
Rozporzadzenie Rozporz.qdzeni.e Ministra ROZWOjl.l i Technologii z dnia 2 majz} 2024 r. w sprawie sposobu wy-
22024 r znaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym gminy (Dz. U. z 2023 r.

poz. 2758, z 2024 r. poz. 1775 z 2025 r. poz. 1767).
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miejscowy plan

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (lub jego zmiana)
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1. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY
1. Podstawowe informacje o gminie

1.1. Polozenie i ogélna charakterystyka gminy

Gmina Stubice potozona jest w potudniowej czesci powiatu ptockiego, na zachodzie wojewddztwa mazowiec-
kiego. Jest gming wiejskg o gléwnej funkcji rolniczej z rozwijajaca si¢ funkcjg mieszkaniowg i rekreacyjng.
Catkowita powierzchnia gminy wynosi ok. 9 447 ha i zajmuje obszar ok. 5,3% powierzchni powiatu ptockiego
10,3% wojewddztwa mazowieckiego.

Gmina Stubice sgsiaduje z nastepujacymi gminami powiatu ptockiego: gming Gabin (od zachodu), gming Mata
Wies (od potnocnego wschodu), gming Bodzandéw (od pdinocy), gming Stupno (od pédinocy), gming Sanniki
w powiecie gostyninskim (od potudnia) oraz gming 6w w powiecie sochaczewskim (od wschodu).

Gmina sktada si¢ z 18 sotectw podzielonych na 20 obrebéw ewidencyjnych: Alfonséw, Budy, Grabowiec,
Grzybow, Jamno, Juliszew, Leonoéw, Laziska, Nowosiadto, Nowy Wiaczemin, Piotrkowek, Potok Bialy
i Czarny, Rybaki, Sady, Stubice, Swiniary, Wiaczemin Polski, Wymysle Polskie, Zyck Nowy i Zyck Polski.t
Wg stanu na 31 grudnia 2023 r. gmina byta zamieszkana przez ok. 4 118 osob?.

Siedzibg administracyjng gminy jest miejscowos¢ Shubice, polozona w odlegtosci ok. 26,6 km od miasta
Plocka, ok. 74 km od Warszawy oraz ok. 75 km od Lodzi.

Gmina Stubice posiada rolniczy charakter, rolnictwo petni wigc funkcje podstawowa gminy. Dominujg tu
uprawy rolnicze, w tym sadownicze, a uzytki rolne stanowig 75,2%° powierzchni gminy, lasy zajmuja 15,7%*
powierzchni (gtéwnie w centralnej czesci gminy), a tereny zabudowane i inne stanowig 9,1%°.

Funkcje uzupehiajace w gminie stanowig mieszkalnictwo oraz ustugi zwigzane z obstugg ludnosci i rekreacja
(tereny nadwislanskie). Na terenie gminy nie wystepuja obiekty handlu wielkopowierzchniowego, a najwaz-
niejsze obiekty ustugowe skupione sg w miejscowosci Stubice bgdacej centrum administracyjnym gminy.
Funkcje mieszkaniowa i rekreacyjna (gtdownie letniskowa) skupiajg si¢ w miejscowosciach nadwislanskich:
Juliszew, Piotrkowek.

Poza uzytkami rolniczymi i leSnymi na terenie gminy wystepuja takze tereny zabudowy zagrodowej, zabu-
dowy mieszkaniowej jednorodzinnej i rekreacji indywidualnej. Gtowne skupiska zabudowy wystepuja wzdtuz
drég w miejscowos$ciach: Juliszew, Laziska, Grabowiec, Piotrkowek, Potok Biaty, czasem z pojedynczymi

rozproszonymi i nieznacznie oddalonymi obiektami o funkcji zagrodowe;j.

! Panstwowy Rejestr Granic

2 Stan na 12.12.2024 r. wg Bazy Danych Lokalnych Gtownego Urzedu Statystycznego dla jednostki terytorialnej gminy
wiejskiej Stubice

3 Raport o stanie gminy Stubice za 2023 rok

4 Stan na 17.12.2024 r. wg GUS

® Strategia Rozwoju Gminy Stubice na lata 2021-2030



Przez teren gminy przebiega droga wojewodzka DW nr 575 (droga glowna) relacji Ptock (DK nr 62) — Kazun
Nowy na potudniu Nowego Dworu Mazowieckiego (DK nr 85) o tacznej dlugosci ok. 83,5 km. Pozostata
czes$¢ uktadu drogowego stanowig drogi powiatowe oraz drogi gminne.

Wyposazenie gminy w infrastrukturg techniczng stanowia:

sie¢ wodociggowa oparta na ujeciach w miejscowosciach: Boncza, Grzybow i Alfonséw, obstugujaca 87%

mieszkancow,

— sie¢ kanalizacji sanitarnej w miejscowosci Stubice z komunalng oczyszczalnig Sciekow,

— sie¢ elektroenergetyczna Sredniego napigcia SN 15 KV ze stacjami transformatorowymi,

— sie¢ elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 220 kV relacji Mory - Podolszyce oraz wysokich napigé
110 kV relacji Szkarada — Sochaczew i Szkarada — Gabin,

— rurociag produktow naftowych DN 400 relacji Warszawa — Ptock.

Cata gmina posiada infrastrukturg przesylu wody, w stosunku nieproporcjonalnym do powierzchni obszaréw

skanalizowanych. Gmina nie posiada sieci gazowej, a zapotrzebowanie to pokrywa indywidualne zaopatrzenie

w butle gazowe i zbiorniki na gaz ptynny.

Pod wzgledem budowy geomorfologicznej, péinocna czes¢ gminy Stubice potozona jest na terenie mezore-

gionu Kotliny Warszawskiej — charakteryzujacy si¢ wystgpowaniem dwoch tarasow rzecznych: zalewowym

(grunt piaszczysty, miejscami wystepujace mutki) i nad zalewowym (grunt piaszczysty, zwirowy), zas nie-

wielki potudniowy fragment gminy lezy w mezoregionie Ro6wniny Kutnowskiej, ktory charakteryzuje si¢ wy-

stepowaniem tworow zlodowacenia Wisty i Warty. W zwigzku z tym na terenie gminy osadzity si¢ ity i mutki

zastoiskowe, gliny zwatowe, piaski i zwiry wodnolodowcowe oraz miejscami wystepujace gtazy narzutowe.

Roéwnina Kutnowska posiada urodzajne gleby co nadaje mu charakter rolniczy.

Uksztaltowanie powierzchni gminy nie jest zréznicowane. Teren przyjmuje posta¢ doliny ze spadkiem skie-

rowanym w strong¢ rzeki Wisty. Deniwelacje tego terenu si¢gaja warto$cig miedzy 29-31 m.

Na uksztaltowanie, rodzaj i charakter terenow zieleni ma wptyw potozenie gminy na obszarze Doliny Wisty.

Najwieksze obszary zajmuja laki, lasy oraz srodowisko przyrodnicze doliny rzecznej Wisly i Kanatéw Do-

brzykowskiego (Troszynski), Suchodolskiego I i Il, Kozikowskiego i rzeki Jezowki. Uzupetnieniem uktadu

zieleni sg parki, zielen przydomowa oraz cmentarz.

Do gtéwnych elementow tozsamosci funkcjonalno-przestrzennej gminy nalezg:

1. miejscowo$¢ gminna — Stubice,

2. dolina rzeki Wisty usytuowana w poétnocno-§rodkowej czesci gminy,

3. osadnictwo olederskie w Dolinie Wisty,

4. skansen w Wigczeminie Polskim.

1.2. Polityka przestrzenna okreslona w strategii rozwoju gminy

Kierunki rozwoju gminy okreslono w obowiazujacej Strategii Rozwoju Gminy Stubice na lata 2021-2030,

zatwierdzona uchwatg nr XXXV.30.2022 z dnia 23 marca 2022 Rady Gminy Stubice.



W dokumencie tym zdefiniowano:

—  Wwizje rozwoju:

., Wroku 2030 gmina Stubice — bezpieczna, dobrze skomunikowana z Plockiem, posiadajgca dobrq infrastruk-
ture techniczng i komunikacyjng oraz dgzqca do zrownowazonego rozwoju.”

— misj¢ rozwoju:

., Zaspokajanie potrzeb wszystkich mieszkancow, zapewnienie dostepu do bezpiecznej i wysokiej jakosci infra-
struktury technicznej i komunikacyjnej oraz dbanie o istniejgce walory przyrodnicze”.

Na podstawie przeprowadzonej diagnozy spoleczno-gospodarczej, analizy badan ankietowanych, podsumo-
wania spotkan i wywiadéw z wiadzami gminy, pracownikami Urzedu Gminy w Stubicach okreslono 3 cele
strategiczne:

— Wymiar spoteczny: rozwdj aktywnosci spotecznej mieszkancow,

— wymiar gospodarczy: wzmacnianie potencjatu gospodarczego,

— wymiar przestrzenny: poprawa stanu srodowiska naturalnego oraz rozwdj infrastruktury techniczne;.

Dla realizacji ww. celow strategicznych wskazano nizej wymienione cele operacyjne.

Tabela 2. Cele operacyjne

1 2 3
L.p.
Spoleczny Gospodarczy Przestrzenny
Cele 1. Rozwoj aktywnosci spotecznej | 2. Wzmacnianie potencjatu 3. Poprawa stanu srodowiska
strategiczne mieszkancow gospodarczego naturalnego oraz rozwoj infra-
struktury technicznej
. S 2.1. Wspierani dsie- .
1.1. Wzrost jakosci zycia miesz- . ’sp'le':ranle P rze: ,Sl@ 3.1. Ochrona §rodowiska
L biorczoscei i aktywnosci go- .
Cele opera- kancow . przyrodniczego
cvine spodarczej
vl 1.2. Przeciwdzialanie zjawisku 2.2. Rozwdj i poprawa infra- | 3.2. Rozwdj i poprawa infra-
wykluczenia spotecznego struktury komunikacyjnej struktury technicznej

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Dla obszaru wojewodztwa mazowieckiego obowiazuje Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Mazowieckiego (zwany dalej Planem) zatwierdzony uchwata Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowiec-
kiego z dnia 19 grudnia 2018 r.

W Planie wyznaczono obszary funkcjonalne zawierajace si¢ w obszarach strategicznej interwencji wskaza-
nych w Strategii Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego 2030+ Innowacyjne Mazowsze.

Gmina Stubice potozona jest w obszarze funkcjonalnym: ,, wiejskie obszary funkcjonalne wymagajgce wspar-
cia procesow rozwojowych”. Obejmuje on tereny potozone peryferyjnie, o utrudnionym dostepie do osrodka

wojewodzkiego, w niewielki stopniu uczestniczace w procesach rozwojowych kraju. Istotne bariery rozwoju



tych obszaréw to migdzy innymi niska dostgpnos$é¢ do ustug publicznych, zdekapitalizowanie tkanki osadni-

czej, zagrozenie walorow przyrodniczych i staba jako$¢ infrastruktury technicznej. Funkcjonowanie tych

obszaréw opiera si¢ na niewyspecjalizowanym rolnictwie, a takze agroturystyce z wykorzystaniem m.in.

wartosci kulturowych, czy innych obszarach gospodarki. Dziatania dazace do wewngtrznej integracji woje-

wodztwa, poprawy jego spojnosci (m.in. doinwestowanie takich obszarow) majg ogranicza¢ dysproporcje

W poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego regionu.

Dla tych obszar6w wskazano nastepujace zasady zagospodarowania:

poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych poprzez wspieranie prac scaleniowych i wymiany
gruntow,

ksztattowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej na gruntach najwyzszych klas bonitacyjnych I-11l,
wielofunkcyjny rozwdj obszarow o $redniej i niskiej zdolnosci produkcyjnej przy zachowaniu
waloréw  $rodowiska przyrodniczego (m.in.: tradycyjnego krajobrazu rolniczego, wolnych
przestrzeni uzytkowanych rolniczo, trwaltych uzytkéw zielonych),

poprawe dostepnosci komunikacyjnej, m.in. poprzez rozwdj transportu publicznego, w tym przywrdcenie
potaczen kolejowych na nieczynnych liniach kolejowych, a takze przebudowg/rozbudowe istniejacej sieci
drogowej, w szczego6lnosci drog powiatowych i gminnych,

budowe 1 rozbudowe systeméw wodociggowo-kanalizacyjnych, a takze sukcesywng sanitacjg
terenow o zabudowie rozproszonej, m.in. poprzez budowe przydomowych oczyszczalni Sciekdw,
poprawe bezpieczenstwa energetycznego, m.in. poprzez budowe, rozbudowe i modernizacje sieci elektroe-
nergetycznej w zakresie niskich i §rednich napie¢,

zwigkszenie nasycenia infrastrukturg informatyczno-komunikacyjng a takze zapewnienie dostgpu do sys-
temu e-ustug,

tworzenie przestrzeni publicznych bedacych miejscem koncentracji i aktywizacji spotecznos$ci lokalnych,
objecie ochrong unikalnych elementéw architektury wiejskiej charakterystycznej dla poszczegdlnych re-

gionow, w tym uktadow ruralistycznych.

Ponadto dla obszaru Doliny Srodkowej Wisty ww. Plan ustala m. in.:

zasade rownowagi pomiedzy: potrzebg ochrony srodowiska przyrodniczego — dziataniami na rzecz prze-
ciwdzialania zagrozeniu powodziowemu — wykorzystaniem gospodarczym Wisty zgodnie z ustawa Prawo
Wodne,

przeprowadzenie waloryzacji przyrodniczej i krajobrazowej Mazowsza, umozliwiajacej wskazanie obsza-
réow niezbednych dla zachowania cigglo$ci przestrzennej i funkcjonalnej, przyrodniczych obszaréw praw-
nie chronionych szczegdlnie rezerwatow i obszaré6w Natura 2000 w dolinie Wisty,

wprowadzanie do dokumentow planowania miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego zasad i ograniczen dotyczacych zagospodarowania obszarow

szczegblnego zagrozenia powodzia, zgodnie z ustawa Prawo wodne,



zasade stosowania naturalnych srodkow przeciwpowodziowych poprzez tworzenie polderow zalewowych.

W zakresie infrastruktury technicznej i inwestycji celu publicznego dla gminy Stubice wskazano:

3.

rozbudowe drogi wojewodzkiej nr 575 relacji Plock-Kazun w miejscowosci Wymysle Polskie,
rozbudowe drogi wojewodzkiej nr 575 relacji Plock-Kazun w miejscowosci Stubice w km 24+800
do 26+300,

utworzenie rowerowej trasy miedzynarodowej i ponadregionalnej przebiegajacej przez teren gminy,

rozbudowg drogi wodnej E40 prowadzonej korytem rzeki Wisty, na terenie gminy.

Obszary chronione i szczegélnego zagospodarowania

3.1. Formy ochrony przyrody i ich otuliny

Na terenie gminy Stubice wystgpuja nastepujace formy ochrony przyrody objete ochrong na podstawie Ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 13, 426):
Rezerwaty przyrody:

Rezerwat ,,Wyspy Zakrzewskie” — rezerwat o powierzchni 314 ha z otuling o powierzchni 74,35 ha, utwo-
rzony zostat w 1994 r. Dla rezerwatu obowigzuje zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowi-
ska w Warszawie z dnia 17 maja 2019 r. w sprawie rezerwatu przyrody Wyspy Zakrzewskie (Dz. Urz. Woj.
Maz. z 2019 r. poz. 6751). Zgodnie z ww. zarzadzeniem rezerwat stanowi obszar wysp, piaszczystych tach
oraz wod rzeki Wisty. W zakresie ochrony, dla rezerwatu ,,Wyspy Zakrzewskie” obowiazuje zarzadzenie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 15 listopada 2018 r. w sprawie ustano-
wienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody Wyspy Zakrzewskie (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2018 r. poz.
11280) wraz z zarzadzeniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 21 lipca
2020 r. zmieniajace zarzadzenie w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody Wyspy
Zakrzewskie (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2020 r. poz. 8212).

Rezerwat ,,Wyspy Biatobrzeskie” — rezerwat o powierzchni 273 ha z otuling o powierzchni 292.,4 ha, utwo-
rzony zostal w 1994 r. Dla rezerwatu obowigzuje Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowi-
ska w Warszawie z dnia 17 maja 2019 r. w sprawie rezerwatu przyrody Wyspy Biatobrzeskie (Dz. Urz.
Woj. Maz. 22019 r. poz. 6750). Zgodnie z ww. zarzadzeniem rezerwat stanowi obszar wysp, piaszczystych
tach oraz wod rzeki Wisty. W zakresie ochrony, dla rezerwatu ,,Wyspy Biatobrzeskie” obowigzuje zarza-
dzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska z dnia 15 listopada 2018 r. w sprawie ustanowienia
planu ochrony dla rezerwatu przyrody Wyspy Biatobrzeskie (Dz. Urz. z 2018 r. poz. 11279) oraz zarzadze-
nie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 21 lipca 2020 r. zmieniajace zarza-
dzenie w sprawie ustanowienia planu ochrony dla rezerwatu przyrody Wyspy Biatobrzeskie (Dz. Urz. Woj.
Maz. z 2020 r. poz. 8211).



— Rezerwat ,,Kepa Wykowska” — rezerwat o powierzchni 353,63 ha z otuling 0 powierzchni 231,18 ha, utwo-
rzony zostat w 1994 r. Dla rezerwatu obowigzuje zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowi-
ska w Warszawie z dnia 17 maja 2019 r. w sprawie rezerwatu przyrody Kepa Wykowska (Dz. Urz. Woj.
Maz. z 2019 r. poz. 6672). Zgodnie z ww. zarzadzeniem rezerwat stanowi obszar wysp, piaszczystych tach
oraz wod rzeki Wisty. W zakresie ochrony, dla rezerwatu ,,Kepa Wykowska” obowiazuje zarzadzenie Re-
gionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 15 listopada 2018 r. w sprawie ustanowie-
nia planu ochrony dla rezerwatu przyrody Kepa Wykowska (Dz. Urz. z 2018 r. poz. 11275) oraz zarzadze-
nie regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 21 lipca 2020 r. zmieniajace rozpo-
rzadzenie w sprawie ustanowienia planu ochrony przyrody dla rezerwatu przyrody Kepa Wykowska (Dz.
Urz. Woj. Maz. z 2020 r. poz. 8206).

Celem ochrony ww. rezerwatow przyrody jest zachowanie ze wzgledéw naukowych i dydaktycznych ostoi

lggowych rzadkich i gingcych w Polsce gatunkow ptakow siewkowatych: mew, rybitw i sieweczek. Dla ww.

rezerwatOw ustalono: ze wzgledu na dominujgcy przedmiot ochrony: podtyp — faunistyczny, podtyp — ptakow;
ze wzgledu na gtéwny typ ekosystemu: typ — wodny; podtyp — rzek i ich dolin, potokéw i zrodet.

Obszar chronionego krajobrazu:

— ,.Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu”, dla ktorego obowiazujagcym aktem prawnym jest
uchwata Nr 148/20 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 20 listopada 2020 r. w sprawie Nadwi-
$lanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu potozonego na terenie powiatow ptonskiego, ptockiego i so-
chaczewskiego i miasta Ptock (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2020 r. poz. 11679, ze zm.). Zostat utworzony w celu
ochrony wyrézniajacego si¢ krajobrazu o zréznicowanych ekosystemach, warto§ciowych ze wzgledu
na mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb zwiazanych z turystyka i wypoczynkiem, a takze petnione funkcje ko-
rytarzy ekologicznych. Polozony jest w obszarze korytarza ekologicznego, ktory zapewnia powigzania
przyrodnicze (ponadregionalne, regionalne i lokalne) z Kampinoskim Parkiem Narodowym oraz z Gosty-
ninsko — Wtoctawskim Parkiem Krajobrazowym.

Obszary Natura 2000:

— obszar specjalnej ochrony ptakéw ,,Dolina Srodkowej Wisty” PLB140004, stanowi ostoje ptasig o randze
europejskiej. Wystepuje tu co najmniej 22 gatunkéw ptakow z Zat. 1 Dyrektywy Ptasiej 1 9 gatunkow
z Polskiej Czerwonej Ksiegi. Obszar stanowi bardzo wazng ostoj¢ ptakow wodno-btotnych, gniazduje tutaj
od 40 do 50 gatunkoéw. Obszar posiada plan zadan ochronnych ustanowiony Zarzadzeniem Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz RDOS w Lublinie z dnia 24 kwietnia 2014 r. (Dz. Urz.
Woj. Maz. z 2014 r. poz. 4572, ze zm.).

— specjalny obszar ochrony siedlisk ,,Kampinoska Dolina Wisty” PLB140029 obejmuje fragment naturalnej
doliny rzeki Wisty wraz z charakterystycznym strefowym uktadem zbiorowisk ro§linnych reprezentujacych

petne spektrum wilgotnos$ciowe i siedliskowe w obrebie obu tarasow. Obszar jest fragmentem jednego



z najwazniejszych europejskich korytarzy ekologicznych. Charakterystycznym elementem tutejszego kra-
jobrazu sg lasy tegowe. Obszar petni kluczowa rolg dla ptakoéw zaréwno w okresie legowym, jak i podczas
sezonowych migracji. Znaczna czg$¢ gatunkéw wymienionych jest w I Zataczniku Dyrektywy Ptasiej. Ob-
szar posiada plan zadan ochronnych ustanowiony Zarzadzeniem RDOS w Warszawie z dnia 27 grudnia
2022 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2023 r. poz.35).

Pomniki przyrody

Zgodnie z Rozporzadzeniem Nr 19 Wojewody Mazowieckiego z dnia 9 maja 2007 r. w sprawie ustanowienia
pomnikéw przyrody polozonych na terenie powiatu ptockiego (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 89, poz. 2102) na tere-
nie gminy Stubice wystepuje 1 pomnik przyrody — pojedyncze drzewo: dab szyputkowy na dziatce nr ew. 84/2
w obrgbie Laziska w miejscowosci Studzieniec.

Inne cenne obszary pod wzgledem przyrodniczym

Teren gminy potozony jest w zasiggu korytarzy ekologicznych o znaczeniu krajowym waznych dla migracji
duzych zwierzat i wymiany genetycznej roslin i zwierzat. Sg to:

— korytarz ekologiczny ,,.Lasy Wtoctawsko-Gostyninskie — Puszcza Kampinoska” GKPnC-11A,

— korytarz ekologiczny ,,Dolina Dolnej Wisty” GKPnC-10B.

3.2. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia oraz waly przeciwpowodziowe

Obszary szczegblnego zagrozenia powodzia

Zgodnie z obowigzujacymi obecnie przepisami i na podstawie mapy zagrozenia powodziowego, sporzadzone;j

przez Prezesa Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej, udostepnionych do publicznej wiadomosci w Biule-

tynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury w dniu 7 wrze$nia 2022 r. stwierdzono, ze na terenie

gminy Stubice wystepuja:

— obszary szczegblnego zagrozenia powodzig, dla ktérego prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest
wysokie i wynosi raz na 10 lat (Q = 10%),

— obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, dla ktorego prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest
$rednie i wynosi raz na 100 lat (Q = 1%),

— obszary narazone na zalanie w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia watu przeciwpowodziowego.

W gminie Stubice obszar szczegodlnego zagrozenia powodzig obejmuje tereny migdzy watem, a linig brzegowa

rzeki Wisty oraz wyspy i przymuliska w korycie rzeki.

Natomiast obszar narazony na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego

obejmuje potocna czgsé gminy potozong w dolinie Wisty, w tym wsie Rybaki, Piotrkowek, Swiniary, Zyck

Polski, Nowosiadto, Wiagczemin Polski. Jest to fragment gminy chroniony obwatowaniami, narazony na zalew

w przypadku nieskuteczno$ci istniejgcych zabezpieczen np. przerwanie walu czy przelanie si¢ wody przez

korone watu.



Teren zagrozenia powodziowego spowodowanego catkowitym przerwaniem watu zajmuje pas o szeroko$ci
ok. 3,9 km od przebiegu watu powodziowego w gtab gminy. Ustala si¢, ze w przypadku wystapienia najgor-
szego scenariusza, zalaniu, uszkodzeniu lub nawet catkowitemu zniszczeniu mogg ulec nastepujgce miejsco-
wosci w gminie Stubice: Piotrkowek, Zyck Nowy, Zyck Polski, Rybaki, Alfonsow, Juliszew, Leonow Sady,
Nowosiadto, Swiniary, Nowy Wiaczemin i Wigczemin Polski.

Waly przeciwpowodziowe

Na terenie gminy Stubice waly przeciwpowodziowe wystepuja wzdtuz rzeki Wisty maja dtugosc¢ ok. 35,7 km,
wysoko$¢ wzgledng okoto 4 — 5 m; stan techniczny jest dobry i spetnia wymogi dla budowli hydrotechnicznej
klasy II.

3.3 Obszary gruntéw zmeliorowanych

W mysl przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960) urzadzeniami
melioracji wodnych sa: rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi funkcjonalnie: drenowania, rurociagi,
stacje pomp stuzace wylacznie do celow rolniczych, ziemne stawy rybne, groble na obszarach nawadnianych,
systemy nawodnien grawitacyjnych oraz systemy nawodnien cisnieniowych, o ile stuza celom regulacji sto-
sunkéw wodnych. Dodatkowo przepisy dotyczace urzadzen melioracji wodnych stosuje si¢ do: budowli
wstrzymujgcych erozje wodng; droég dojazdowych niezbednych do uzytkowania obszarow zmeliorowanych:
fitomelioracji oraz agromelioracji, systemow przeciwerozyjnych, a takze zagospodarowania zmeliorowanych
trwatych Iak i pastwisk.

Zgodnie z ewidencja wod 1 urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw prowadzong przez
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie na terenie gminy Stubice wystgpuja urzadzenia melioracji
wodnych podstawowych i szczegétowych, gtownie w czgséci potnocno-zachodniej gminy w obrebach: Sady,
Nowy Wiaczemin, Wiaczemin Polski, Nowosiadto oraz w potudniowej czesci gminy, w obrebie Potok Biaty
i Czarny.

Na terenie gminy funkcjonujg zbiorniki sztuczne i naturalne na Kanale Dobrzykowskim i Suchodolskim.

3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy

Zgodnie z ,,Rejestrem terenow zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenéw, na ktérych wystepujg te
ruchy na obszarze powiatu ptockiego” teren gminy Stubice potozony jest poza zarejestrowanymi obszarami

wystepowania osuwisk oraz poza terenami zagrozonymi ruchami masowymi ziemi.

3.5. Strefy ochronne ujeé wody

Na terenie gminy Stubice znajdujg si¢ 3 ujecia wod czwartorzedowych, bedace podstawa zasilania wodocia-
gow gminnych i stuzace do zbiorowego zaopatrzenia ludnosci w wodg. Sa to ujecia w miejscowosciach:

— Bonicza, dwa otwory studzienne o zasobach eksploatacyjnych 89m3/d i 100m?/d,



— Grzybow, jeden otwér studzienny 0 zasobach eksploatacyjnych 60m?/d, studnia awaryjna 60m?/d,

— Alfonsow, dwa otwory studzienne 0 zasobach eksploatacyjnych 54 m3/d i 54 m*/d.

Oprocz ww. uje¢ komunalnych w gminie istnieja tez lokalne ujecia wod podziemnych o wydajnosciach
do 20 m*/d wykonane dla potrzeb zaktadow produkcyjnych, ale cze$¢ z nich aktualnie nie funkcjonuie.

Dla uje¢ wody w miejscowosciach Alfonséw, Boncza i Grzybow wyznaczono strefy ochrony bezposredniej.

3.6. Obszary ochronne zbiornikow wod Srodladowych

Zgodnie z art. 59 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960) obszary ochronne
zbiornikow wod srodladowych, zwane dalej ,,obszarami ochronnymi”, stanowig obszary, na ktorych obowia-
zuja zakazy, nakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow lub korzystania z wody w celu
ochrony zasobow tych wod przed degradacja. Na obszarach tych mozna zabrania¢ wznoszenia obiektow bu-
dowlanych oraz wykonywania robot lub innych czynnosci, ktére moga spowodowac trwate zanieczyszczenie
gruntow lub waod, a w szczegolnos$ci lokalizowania inwestycji zaliczonych do przedsigwzie¢ mogacych zna-
czaco oddziatywac na $rodowisko.

Na terenie gminy Stubice nie wyznaczono obszaré6w ochronnych zbiornikéw wéd §rodladowych.

3.7. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na podstawie danych Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski MIDAS prowadzonego
przez Panstwowy Instytut Geologiczny—Panstwowy Instytut Badawczy w gminie Stubice wystepuje: 12 ob-

szaréw gorniczych i 12 terenow gorniczych.

Tabela 3. Obszary gornicze

Lp. Nr w rejestrze Nazwa obszaru Nazwa zloza Powierz;:z]ia ferenu
1. 10-7/10/926d Barcik VC Barcik V 2,9 (12,67)
2. 10-7/10/1010 Grabowiec 111 Grabowiec 111 13,73
3. 10-7/12/1293 Grabowiec IV Grabowiec IV 19,00
4, 10-7/9/918 Juliszew 11 Juliszew 11 19,32
5. 10-7/12/1195 Juliszew 1V Juliszew Il1 16,63
6. 10-7/12/1230/a Juliszew V - pole A JuliszewV —p. AiB 14,52
7. 10-7/12/1230/b Juliszew V - pole B JuliszewV —p. AiB 5,01
8. 10-7/14/1491 Juliszew VI Juliszew VI 9,07
9. 10-7/14/1486 Leonow 111 Leonow II1 14,94
10. 10-7/15/1628 Laziska | Laziska | 19,89
11. 10-7/9/889a Wymysle Polskie ITA Wymysle Polskie I1 17,32
12 10-7/14/1471 Wymysle Polskie II1 Wymysle Polskie II1 19,76




(Zrédio:

opracowanie wiasne na podstawie danych z portalu MIDAS)

Tabela 4. Tereny gornicze

Lp. Nr w rejestrze Nazwa terenu Nazwa zloza Powierzchnia [ha]
1. 10-7/10/926d Barcik VC Barcik V 2,9 (12,67)
2. 10-7/10/1010 Grabowiec |11 Grabowiec Il 13,73
3. 10-7/12/1293 Grabowiec IV Grabowiec IV 19,003
4. 10-7/9/918 Juliszew 11 Juliszew 11 19,32
5. 10-7/12/1195 Juliszew 1V Juliszew 111 16,63
6. 10-7/12/1230/a Juliszew V - pole A JuliszewV -p.AiB 14,52
7. 10-7/12/1230/b Juliszew V - pole B JuliszewV-p. AiB 5,01
8. 10-7/14/1491 Juliszew VI Juliszew VI 9,07
9. 10-7/14/1486 Leonow III Leonow III 14,94
10. 10-7/15/1628 Laziska I YFaziska I 19,89
11. 10-7/9/889a Wymysle Polskie 1A Wymysle Polskie 11 17,32
12. 10-7/14/1471 Wymysle Polskie 111 Wymysle Polskie 111 19,76

(Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z portalu MIDAS)

3.8. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla i pod-

ziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Udokumentowane zloza kopalin

Na podstawie danych Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski MIDAS prowadzonego
przez Panstwowy Instytut Geologiczny—Panstwowy Instytut Badawczy w gminie Stubice wystepuje 16 udo-
kumentowanych zt6z kopalin w tym: 13 zt6z piaskéw budowlanych, 1 ztoze piskow poza piaskami szklarskimi

oraz 2 ztoza surowcow dla potrzeb ceramiki budowlane;.

Tabela 5. Udokumentowane ztoza kopalin

Nr ID Nazwa . Powierzch- Stan
L.p. Nazwa zloza Kopalina wg Nkz ) .
zloza Pola nia [ha] zagospodarowania
KN , Lo ztoze rozpoznane
1. 21337 Alfonsoéw 11 - piaski budowlane 1,85 szczegblowo
KN , L ztoze rozpoznane
2. 21488 Alfonsow - piaski budowalne 7,18 szczegolowo
KN . L ztoze eksploatowane
3. 11376 Barcik V - piaski budowlane 12,48 oKIESOWO
4 KN Grabowiec 11 - piaski poza pia- 1,67 zloze zagospodarowane
' 16117 skami szklarskimi ’ £osP
KN . L ztoze eksploatowane
v - k | 1,92
5. 18274 Grabowiec piaski budowlane 9 oKIeSOWo
KN . L .
6. 14709 Juliszew 11 - piaski budowlane 1,93 ztoze zagospodarowane




KN . L ztoze rozpoznane
7. 17298 Juliszew 111 - piaski budowlane 1,82 szczegolowo
8. | SN | suliszewrv | - jaski budowlane | 1,96 Aoze
' 17576 P ’ zagospodarowane
KN . ) iaski | toze eksploat
9 Juliszew V AiB piaski budowlane 197 ztoze eksploatowane
17775 okresowo
KN . piaski budowlane ztoze eksploatowane
10. 19213 Juliszew VI - 0,91 oKreSOWo
11. KN Leonow III - piaski budowlane 1,81 ztoze zagospodarowane
19392
12, KN Faziska I i piaski budowlane 1.99 ztoze rozPoznane
20269 szczegdlowo
surowce ilaste ce-
13. | IB6115 | Studzieniec ; ramiki 0,66 cksploatacja zioza
budowlanej zaniechana
i pokrewne
, gliny ceramiki . .
1 . kspl 1
14. | 1B 7440 Wymy_s © - budowlanej 3,61 eksp O%tacja zloza
Polskie . zaniechana
i pokrewne
KN Wymysle L .
15. 14177 Polskie 11 piaski budowlane 1,96 ztoze zagospodarowane
KN Wymysle Lo .
16. 19379 Polskie 111 - piaski budowlane 1,98 ztoze zagospodarowane

(Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z portalu MIDAS)

Kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla 1 podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy Stubice nie wystepuja kompleksy podziemnego sktadowa dwutlenku wegla, ani podziemne

bezzbiornikowe magazyny substancji.

3.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Stubice nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;j.

3.10. Zabytki objete formami ochrony lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz

dobra kultury wspolczesnej

Zabytki nieruchome

Gmina Shubice nie posiada aktualnej Gminnej Ewidencji Zabytkow.
Na terenie gminy Stubice wystepuja:
— 4 zabytki wpisane do rejestru zabytkow,
— 58 obiekty ujete w Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow, w tym:
— 50 pojedynczych obiektow,
— 8 cmentarzy.

Wykaz obiektow w WEZ stanowi zal. nr 1 do niniejszego uzasadnienia planu ogolnego.



Obiekty wpisane do rejestru zabytkow

Tabela 6. Obiekty w rejestrze zabytkow

Data wpisu do

L.p. Adres Obiekt Nr rejestru .
rejestru

Zespot kosciota parafialnego p.w.

NMP z najblizszym otoczeniem 345/65 02.02.1962

1 Stubice

Zespot patacowy wraz z oficynami,
2 Stubice parkiem, §wiatynia wraz 41/2/54 11.02.1954
Z najblizszym otoczeniem
Zatozenie patacowo - parkowe wraz
3 Studzieniec z oficynami, bramag wjazdowa 346/62 02.02.1962
i parkiem przypatacowym

Kosciot parafialny p.w. Sw. Michata
Archaniota wraz z dzwonnicg
(Zrédto: wniosek z dnia 27 czerwca 2024 r. Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw Delegatura

w Plocku)

4 Zyck Polski 272/60 25.09.1960

Strefy ochrony konserwatorskiej

Na terenie gminy Stubice w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miejsco-
wosci Stubice zatwierdzonym Uchwatg Nr XX1X/180/05 Rady Gminy Stubice z dnia 27 pazdziernika 2005 r.
(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 25 listopada 2005r., Nr 259 poz. 8482) ustalono strefe ochrony konserwa-
torskiej zespotu patacowego. Ochrong obj¢to obszar otaczajacy patac — przestrzenne zatozenie, ktorego gra-
nice wyznaczajg zasiegi : od potudnia: do gruntéw wsi Grabowiec, od zachodu: do rozwidlenia drég przed
obecna remizg strazacka, od pdinocy: co najmniej na wysoko$¢ kosciota z plebania, od wschodu: wzdtuz drogi
za dawnym folwarkiem, w strone wsi Grabowiec.

Stanowiska archeologiczne

Na terenie gminy Stubice znajduje sie 213 stanowisk archeologicznych wg AZP.
Wykaz stanowisk archeologicznych stanowi zal. nr 2 do niniejszego uzasadnienia planu ogdlnego.

Dobra kultury wspotczesnej

Zgodnie z art. 2 ust. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za dobra kultury wspotcze-
snej nalezy rozumie¢ niebedace zabytkami dobra kultury, takie jak: pomniki, miejsca pamigci, budynki,
ich wnetrza i detale, zespoly budynkow, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem
wspoélczesnie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka wartos$¢ artystyczna lub historyczna.

Na terenie gminy Stubice nie wystepuja obiekty okreslone jako dobra kultury wspoiczesne;j.

3.11. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Stubice nie wystepuja obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne, 0 ktorych mowa
w ustawie o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120).



3.12. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Stubice nie wystepuja tereny zamknigte, o ktorych mowa w decyzji nr 14 Ministra Infra-

struktury z dnia 18 wrze$nia 2020 r. w sprawie ustalenia terenow zamknigtych, przez ktore przebiegaja linie

kolejowe (Dz. Urz. Ministra Infrastruktury z 2020 r. poz. 38) wraz z decyzjami zmieniajgcymi.

Na terenie gminy Stubice nie wystepuja tereny zamkniete wymienione w Decyzji nr 91/MON Ministra Obrony

Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych w resorcie obrony narodowej

(Dz. Urz. Ministra Obrony Narodowej z 2024 r. poz. 115).

3.13. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Stubice do obszaréw ograniczonego uzytkowania zaliczono:

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, ktore opisano w pkt 3.2,

obszar narazony na zalanie w przypadku zniszczenia watu przeciwpowodziowego, ktory opisano w pkt 3.2,

pas ochronny o szerokosci 50 metrow od stopy watu wyznaczony wzdtuz watéw przeciwpowodziowych,

w ktorym zakazuje si¢ wykonywania obiektoéw budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotéw oraz rowow

celem zapewnienia szczelnosci i stabilnosci watow przeciwpowodziowych,

pasy technologiczne napowietrznych linii elektroenergetycznych:

— 50,0 m (po 25,0 m na kazda stron¢ od osi linii) dla linii elektroenergetycznej najwyzszego napigcia
NN 220 kV relacji Mory — Podolszyce,

— 30,0 m (po 15,0 m na kazdg stron¢ od osi linii) dla linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia
WN 110 kV relacji Szkarada — Sochaczew oraz relacji Szkarada — Gabin,

— 15,0 m (po 7,0 m na kazdg strone od osi linii) linie elektroenergetyczne §redniego napiecia SN 15 kV.

strefy bezpieczenstwa wzdhuz rurociggdéw naftowych: DN 400 relacji Warszawa — Ptock, DN 250 relacji

Ptock-Mosciska-Emilianow wyznaczone zgodnie z przepisami odrgbnymi,

strefy ochrony bezposredniej dla uje¢ wod w miejscowosciach: Boncza, Alfonséw 1 Grzybow,

strefy ochrony sanitarnej 50,0 m i 150,0 m od cmentarzy, zlokalizowanych w miejscowosciach: Sady, Swi-

niary, Wigczemin Polski, Zyck Polski, Stubice, Piotrkowek, Jamno, w ktérych obowigzuja ograniczenia

dla lokalizacji m. in. zabudowy mieszkaniowej oraz funkcji zwigzanych z produkcja i przechowywaniem

artykulow zywnosciowych oraz zaktadow zywienia zbiorowego,

na terenie Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu: strefa 100 m od rzeki Wisty i w obszarze

Natura 2000, na pozostatym terenie strefa 50m od linii brzegowej rzek, ciekow, zbiornikow wodnych , dla

ktorej obowigzujg zakazy i ograniczenia zagospodarowania ustalone w akcie powotujgcym NOCH®.

& Uchwata Nr 148/20 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dn. 20 listopada 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2020 .
poz.11679, z p6zn.zm)



3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji

Pojecie rehabilitacji dotyczy gtdwnie obszarow wymagajacych przeksztatcen, odnowy oraz modernizacji ob-
szarébw zabudowanych, na ktorych wystgpuja niekorzystne zjawiska w tkance architektonicznej. Dotyczy
to zaro6wno poszczegdlnych budynkow, zespotu budynkow jak i obudowy poszczegdlnych ulic.

W studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Stubice jako teren wymagajacy rehabilitacji
wskazano teren zespotu patacowo-parkowego w Stubicach.

Wskazuje si¢ rowniez konieczno$¢ przeksztalcen centrum Stubic, tak aby powstrzymac procesy degradacji
struktury zabytkowej, w tym drewnianych doméw i obiektow o warto$ci kulturowej. Dziatania na tym terenie
miatyby rowniez objac renowacj¢ obiektu dawnej spotdzielni, obecnie popadajacej w ruing oraz przeksztatce-
nia struktury funkcjonalno-przestrzennej, w celu rozwoju uzyteczno$ci centrum miejscowosci jako osrodka
gminnego.

Obszary wymagajace rekultywacji, remediacji

Na obszarze gminy Stubice obszary wskazane do rekultywacji stanowia tereny zwigzane z eksploatacjg po-
wierzchniowg 716z, dla ktérych po wyczerpaniu zasobow oraz po zakonczeniu ich eksploatacji nalezy podjaé
dziatania rekultywacyjne w kierunku rolnym, le§nym lub wodnym w zaleznos$ci od polozenia i charakteru

danego terenu.

Tabela 7. Kierunki rekultywacji ustalone dla zt6z

L.p Nr ID zloza Nazwa zloza Kierunek rekultywacji
1. KN 21488 Alfonsoéw -
2. KN 21337 Alfonsow 11 rolniczo-wodny
3. KN 11376 Barcik V rolniczo-lesny
4. KN 16117 Grabowiec 111 wodny
5. KN 18274 Grabowiec IV rolniczy
6. KN 14709 Juliszew 11 wodny
7. KN 17228 Juliszew 111 inny
8. KN 17576 Juliszew IV wodny
9. KN 17775 Juliszew V wodny
10. KN 19213 Juliszew VI rolniczo-wodny
11. KN 19392 Leonéw 11T wodno-lesno-rolniczy
12. KN 20269 Laziska I rolniczo-wodny
13. KN 6115 Studzieniec -
14. KN 7440 Wymysle Polskie rolniczo-lesny
15. KN 14177 Wymydle rolniczo-wodny
Polskie I
16. KN 19379 Wymyé:lel Polskie rolniczo-wodny




(Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych z portalu MIDAS)

Rekultywacji wymagaja tez zanieczyszczone wody powierzchniowe oraz zdegradowane gleby w wyniku za-
lewu wodami powodziowymi (Wiaczemin Polski, Swiniary).

Na terenie gminy Stubice nie wystepuja obszary wymagajace remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Obszary zdegradowane i obszary wskazane do rewitalizacji zostaty okreslone w uchylenia ww. Gminnego
Programu Rewitalizacji na lata 2016 — 2023 przyjetym uchwatg Nr XX1.136.2016 Rady Gminy Stubice z dnia
29 listopada 2016 r., ktory jednak uchwatag Nr XXXV.208.2018 r Rady Gminy Stubice z dnia 16 marca 2018
roku zostat uchylony ze wzgledow formalnych. Wobec tych uwarunkowan okreslone w ww. Programie ob-
szary zdegradowane i do rewitalizacji mozna traktowac jako wytyczne, ktore zasadniczo nie stracity swojej
aktualnosci.

Obszary zdegradowane

Obszar moze zosta¢ wskazany, jako obszar zdegradowany, jesli znajduje si¢ w stanie kryzysowym z powodu
koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegodlnosci bezrobocia, ubodstwa, przestepczosci,
niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spolecznego, a takze niewystarczajacego poziomu uczestnictwa
w zyciu publicznym i kulturalnym oraz gdy wyst¢puje na nim co najmniej jedno z nastepujacych negatywnych
zjawisk gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych czy technicznych. Obszar cechujacy
si¢ szczegblng koncentracjg tych zjawisk, na ktorym gmina zamierza prowadzi¢ rewitalizacj¢ z uwagi na
istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego wyznacza si¢ jako obszar rewitalizacji. Moze on obejmowac catos¢
lub czg$¢ obszaru zdegradowanego, ale nie moze by¢ wigkszy niz 20% powierzchni gminy ani zamieszkaty
przez wigcej niz 30% liczby jej mieszkancow.
Delimitacje obszarow zdegradowanych okreslono analizujac natgzenie pieciu przyjetych wskaznikow kryzy-
sowych w poszczegdlnych miejscowosciach gminy, w stosunku do §redniej w gminie. Przekroczenie $redniej
w ramach sotectwa wskazato na gromadzenie si¢ cech kryzysowych wzietych pod uwage i kwalifikowato ob-
szar do zdegradowanych pod danym wzgledem. Obszary zdegradowane wyznaczono dla miejscowosci, w kto-
rych wystapita kumulacja co najmniej 4 zjawisk kryzysowych. Zgodnie z powyzszym W gminie Stubice zi-
dentyfikowano 3 obszary zdegradowane: Stubice, Wigczemin Polski i Bonczg.
Najistotniejsze wedtug mieszkancow na obszarach degradacji zjawiska kryzysowe dotyczace przestrzeni
stanowig:
— istniejgce w licznych miejscach nieuzytkowane tereny i obiekty, na ktorych realizowano dziatalnosc¢
rolniczg i rezydencjonalna, szpecace przestrzen i niszczejace,
— przestrzenie zdegradowane, zazwyczaj w postaci budynkéw dawnych gospodarstw rolnych, obicktow

magazynowo - sktadowych przy terenach rolnych,



— centrum miejscowosci Stubice, z brakiem przestrzeni publicznej, zdegradowanymi obiektami spotdzielni
rolniczej i Patacu.

Obszary rewitalizacji

Jako glowny obszar rewitalizacji ustalono miejscowos¢ Stubice. Dodatkowo, kierujac sie najwickszymi
szansami rozwojowymi danej miejscowosci, a takze liczba wskazan mieszkancéw gminy jako podobszar
rewitalizacji ustalono Wigczemin Polski. Powierzchnia obszaru rewitalizacji wynosi ok. 11,62 km?.

3.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz poza aglomeracja

Gmina Stubice nie znajduje si¢ w zasiggu obszarow cichych w aglomeracji, ani obszaré6w cichych poza

aglomeracjg.

3.17. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klasy I-I1I oraz grunty lesne

Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klasy I-111

Obszar gminy Stubice posiada srednie warunki glebowe — wskaznik bonitacji wynosi 0,88, grunty o wysokich

walorach dla rolnictwa klas 1l — IVb stanowig 55,09% powierzchni gruntéw ornych.

Tabela 8. Powierzchnia uzytkéw rolnych wg klas bonitacyjnych

L Klasv bonitacvine Grunty orne Uzytki zielone
P- y Y] Powierzchnia [ha] % Powierzchnia [ha] %
1 I 124,91 2,19 36,75 2,63
2 Il a 458,73 8,04
3 b 707,81 12,40 286,22 20,46
4 IVa 1015,57 17,80
5 Vb 836,48 14,66 443,69 L1l
6 \% 1416,92 24,83 443,71 31,71
7 VI 1025,86 17,98 181,85 13,0
8 Ps VI 119,69 2,10 6,86 0,49
RAZEM 5705,97 100 1399,8 100

(Zrédlo: Dane z Urzedu Gminy Stubice)

Gleby dobre i bardzo dobre o korzystnych walorach dla rolnictwa dominuja:

— W czgsci potnocnej gminy na tarasie zalewowym Wisty, sg to gleby w klasach bonitacji od II do 111,

— na obszarze wysoczyzny i w strefie krawedziowej doliny Wisty, sa to zasobne gleby pszenne wytworzone
z glin.

Grunty lesne

Powierzchnia terenéw lesnych w gminie Stubice wynosi 1 491,57 ha (stan na 2024 r.)’, co stanowi 15,74%

powierzchni gminy. Obszar gruntow lesnych stanowigcych wtasno$¢ prywatng wynosi 720,32 ha — co stanowi

7 Stan na 16.07.2025 r. wg Banku Danych Lokalnych GUS dla gminy wiejskiej Stubice



48,5% powierzchni wszystkich lasow. Powierzchnia gruntow lesnych publicznych znajdujacych si¢
we wilasno$ci Skarbu Panstwa wynosi 771,25 ha — stanowi to 51,5% powierzchni wszystkich lasow.
Lesisto$¢ obszaru gminy wyniosta w 2024 r, 15,3%, natomiast wskaznik ten dla powiatu ptockiego wynosi
17,2%, a dla wojewodztwa mazowieckiego 23,4%. Lasy Skarbu Panstwa zarzadzane sa przez Nadlesnictwo
Lack.

Tabela 9. Lesna przestrzen produkcyjna

L.p. | Rodzaj przestrzeni produkcyjnej 2024 [ha]
1 Grunty le$ne ogotem 1491,57
2 Grunty le$ne publiczne 771,25
3 Grunty le$ne prywatne 720,32

(Zrédlo: Dane z Gléwnego Urzedu Statystycznego)

Drzewostan reprezentowany jest przez sosn¢ z udzialem debu i brzozy. Najwigksze kompleksy lesne
zgrupowane sg na tarasie nadzalewowym doliny Wisly, w srodkowej czesci gminy, na pétnoc od Studzienca
i w sotectwie Grzyboéw oraz na obszarze wysoczyzny — rejon Przyboréw, Grabowiec. Sg to gldwnie bory

$wieze, bory mieszane $wieze oraz lasy mieszane Swieze.

3.18. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej

Na obszarze gminy Stubice nie wystepujg zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej

awarii przemyslowe;j.

3.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczego6lnosci pasa technicznego

Na obszarze gminy Stubice nie wystgpuje obszar pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicz-
nego, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
i administracji morskiej (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1125, z 2025 r. poz. 409).

4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej, transportowej

i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu
4.1 Infrastruktura spoleczna

Oswiata 1 edukacija

Na terenie gminy Stubice funkcjonuja nastepujgce obiekty oswiatowe:

Szkota Podstawowa im. Wiadystawa Jagietty w Piotrkowku,

— Szkota Podstawowa im. Ojca Swictego Jana Pawta II w Shubicach,

Szkota Podstawowa w Swiniarach,

Przedszkole samorzgdowe w Stubicach.

Kultura



Na terenie gminy Stubice potrzeby w zakresie kultury realizuja:

— Gminna Biblioteka Publiczna w miejscowosci Stubice,

— Skansen Osadnictwa Nadwislanskiego w Wigczeminie Polskim (Oddziat Muzeum Mazowieckiego
w Ptocku),

— Stowarzyszenie Ekologiczno-kulturalne w Grzybowie,

— Europejskie Centrum Artystyczne im. Fryderyka Chopina w Sannikach.

Sport i rekreacja

Na terenie gminy Stubice dziataja nastepujace obiekty rekreacyjno-sportowe:
— boisko sportowe ORLIK w miejscowos$ci Stubice,
— stadnina koni w obrebie Laziska.

Ochrona zdrowia

Ochrona zdrowia na terenie gminy Stubice realizowana jest przez:

— Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej ,,SANUS” w miejscowPLANosci Stubice oferujacy poradnictwo
zdrowia ogdlnego dla rodzin,

— apteka w miejscowosci Stubice.

Mieszkalnictwo komunalne

Na zasob mieszkan komunalnych gminy Stubice w 2024 r. sktada si¢ tacznie 29 lokali mieszkalnych o taczne;j
powierzchni uzytkowej 1 475,14 m?.8

4.2. Infrastruktura transportowa

Transport samochodowy

Komunikacja drogowa stanowi w gminie podstawe powigzan miedzy miejscowosciami, sktadaja si¢ na nig
drogi publiczne: gminne, powiatowe oraz droga wojewoddzka. Na terenie gminy wystepuja rowniez drogi
wewnetrzne, gospodarcze obstugujace tereny zabudowy wiejskiej. Najwazniejszym ciggiem komunikacyjnym
jest droga wojewodzka DW nr 575 relacji Ptock (DK nr 62) — Kazun Nowy (DK nr 85 na potudniu Nowego
Dworu Mazowieckiego) o tacznej dtugosci ok. 83,5 km, w granicach gminy ok.12,8km. Pozostatg czes¢
uktadu drogowego stanowia drogi powiatowe o lacznej dtugosci w granicach gminy ok. 34,6 km, ktére

zapewniajg powigzania komunikacyjne z sgsiednimi gminami oraz drogi gminne.

Tabela 10. Wykaz drog wojewodzkich i powiatowych (stan na 2024 r.)

I.p. | Kategoria drogi | Numer drogi Relacja Dlugos¢ [km]
1 wojewodzka 575 Ptock — Stubice — Kazun Nowy 12,790
2 powiatowa 1454W droga nr 577 — Sanniki — Grabowiec — Stubice 2,764
3 powiatowa 1455W od drogi nr 577 Czyzew— Nowe Budy 1,905

8 Stan na 16.07.2025 r. wg Banku Danych Lokalnych GUS dla gminy wiejskiej Stubice



4 powiatowa 1458W Sanniki — Jamno - ltow 3,134
5 powiatowa 1459w Wolka — Studzieniec 1,832
6 powiatowa 2980W Nowosiadto — Troszyn Polski 4,792
7 powiatowa 2981W Nowosiadto — Wigczemin Polski 2,423
8 powiatowa 2982W Stubice — Piotrowek 4,136
9 powiatowa 2983w Gabin — Wymysle Polskie 0,734
10 powiatowa 6915W Wymysle Polskie — Nowosiadto — 12 877
Piotrkowek - Itow

Transport kolejowy

Na terenie gminy Stubice nie wystepuje infrastruktura zwigzana z transportem kolejowym.

Transport lotniczy

Na gminy Stubice nie wystepuje infrastruktura zwigzana z transportem lotniczym.

Transport wodny

Na terenie gminy Stubice nie wystgpuje infrastruktura zwigzana z transportem wodnym. Nie mniej jednak na
potnocy gminy (korytem Wisty) wytyczona jest projektowana migdzynarodowa droga wodna E40 taczaca
Morze Baltyckie w Gdansku z Dnieprem w rejonie Czarnobyla i biegnaca dalej przez Kijéw, Nowa Kachowke

i Cherson z Morzem Czarnym, obejmujac na terenie Polski rzek¢ Wiste od Gdanska do Warszawy, rzeke

(Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Slubice)

Narew oraz rzeke Bug do Brzeécia.

4.3. Infrastruktura techniczna

Na terenie gminy Stubice glowne obiekty i sieci infrastruktury technicznej w zakresie poszczegdlnych mediow

stanowia:

Zaopatrzenie w wode:

— 3 komunalne uj¢cia wody (opisane w pkt. 3.5),

— sie¢ wodociggowa o dhugosci 147,8 km®.

Odprowadzanie $ciekow komunalnych:

— gminna biologiczno-mechaniczna oczyszczalnia $ciekow komunalnych w Stubicach. 0 przepustowosci 190

mé/d,

— sie¢ kanalizacji sanitarnej o dtugosci 16,2 km* obstugujaca znaczng cze$¢ miejscowosci Stubice.

Zaopatrzenie w energie elektryczna:

— linia elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ WN 220 kV relacji Mory - Podolszyce, wytrasowana przez

potudniowa cze$¢ gminy Stubice w obrebie Potok Biaty i Czarny wraz z pasem technologicznym 25m od

osi linii w obu kierunkach,

% Stan na 24.09.2025 r. wg Banku Danych Lokalnych GUS dla gminy wiejskiej Stubice
10 Stan na 24.09.2025 r. wg Banku Danych Lokalnych GUS dla gminy wiejskiej Stubice




— linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia WN 110 kV relacji Szkarada - Sochaczew, wytrasowana
przez potudniowa czes¢ gminy Stubice wraz z pasem technologicznym 16m od osi linii w obu kierunkach,

— linia elektroenergetyczna wysokiego napigcia WN 110 kV relacji Szkarada — Gabin, wytrasowana przez
potudniowa cze$¢ gminy Stubice wraz z pasem technologicznym 16m od osi linii w obu kierunkach,

— linie elektroenergetyczne $redniego napigcia SN 15 kV.

Zaopatrzenie w cieplo:

— kotlownie olejowe W miejscowos$ci Stubice zaopatrujace w ciepto budynki szkolne oraz Urzedu Gminy.

Telekomunikacja:

— nadajniki telekomunikacyjne:
— Orange, T-Mobile w miejscowosci Grabowiec,
— QOrange, T-Mobile, Plus, Play w miejscowosci Stubice,
— Orange, T-Mobile w miejscowosci Leonow,
o zroznicowanych standardach tj.: GSM 900, LTE 800, LTE 900, LTE 1800, LTE 2100, UMTS 900.

Gospodarki odpadami:

— Punkt Selektywnej Zbiorki Odpadéw Komunalnych (PSZOK) w miejscowos$ci Stubice, zlokalizowany
przy Urzedzie Gminy w Stubicach.

Sieci przesylowe:

— rurocigg produktow naftowych DN 400 relacji Warszawa — Ptock wraz z kablem $§wiattowodowym.

— rurociagg produktow naftowych DN 250 relacji Plock-Mosciska-Emilianow wraz z kablem $wiatlowodo-

wym.
5. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Dla wojewodztwa mazowieckiego obowigzuje ,,Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego” zatwier-
dzony uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r., w ktorym okreslono
wystepujace krajobrazy i ustalono lokalizacje krajobrazow priorytetowych.

Na terenie gminy Stubice zidentyfikowano:

— 3 typy krajobrazu (sposrdd 13 zidentyfikowanych w wojewddztwie):

— wod powierzchniowych (w audycie oznaczone symbolem 1),
— lesne (0znaczone symbolem 3),
— wiejskie (oznaczone symbolem 6);

— 7 podtypow krajobrazu (spo$rod 40 zidentyfikowanych w ramach ww. typow krajobrazu):

krajobraz wod powierzchniowych — systemy waod ptynacych (oznaczony symbolem 1b),

krajobrazu lesnego — z przewaga siedlisk borowych (0znaczony symbolem 3a),

krajobraz le$ny — z przewagg siedlisk lasowych (0znaczony symbolem 3b),

krajobraz le§ny — z przewaga siedlisk tegowych, bagiennych i olsowych (oznaczony symbolem 3c),



— krajobraz wiejski — z przewaga wstggowo utozonych zespotow niewielkich pol ornych, tak i pastwisk
(oznaczony symbolem 6b),

— krajobraz wiejski — z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych tworzacych pola $red-
niej wielko$ci (0znaczony symbolem 6d),

— krajobraz wiejski — z przewaga terenow zabudowanych o charakterze wiejski (oznaczany symbolem
69),

dla ktorych sformutowano wnioski i rekomendacje w zakresie ksztaltowania i ochrony krajobrazu, ktore

zawiera zal. 3 do niniejszego uzasadnienia planu og6lnego.

W ww. audycie na terenie gminy Stubice nie zidentyfikowano zadnego krajobrazu priorytetowego.

6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art.72 ust.1-3 ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001 — Prawo ochrony srodowiska

Przy formutowaniu ustalen niniejszego planu ogolnego — rodzaju i delimitacji poszczeg6lnych stref planistycz-
nych uwzglednia si¢ uwarunkowania z zakresu ochrony srodowiska pod katem utrzymania rownowagi przy-
rodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami srodowiska. Zgodnie z powyzszym uwzglednia si¢ uwarunkowa-
nia wskazane w opracowaniu ekofizjograficznym dla gminy Stubice, wynikajace przede wszystkim z art. 72
ust. 1 ustawy Prawo ochrony srodowiska (tekst jednolity Dz. U. z 2025 r. poz. 647, 1080, 1812, 1863).
Uwzglednia si¢ wnioski wynikajace z kompleksowej oceny warunkow fizjograficznych terenu gminy pod ka-
tem jego przydatno$ci dla roznych funkcji, dotyczace m.in.:

— w zakresie przydatnos$ci terendéw dla rozwoju funkcji uzytkowych:

— ochrony gruntow rolnych o klasie bonitacyjnej 11-1Vb, wystepujacych w pétnocno-zachodniej, srodko-
wej i potudniowej czgsci gminy, przed zainwestowaniem oraz zabudowg i wykorzystywanie ich
do zréwnowazonej gospodarki rolne;j,

— wykorzystywanie dla lokalizowania zabudowy kubaturowej o roznej funkcjach terendw o korzystnych
warunkach urzezbienia (spadki ponizej 5%), geologicznych (wystgpujace gliny zwatowe i piaski wod-
nolodowcowe na terenie gminy — grunty no$ne), wodnych (poziom wod gruntowych ponizej 2,0 m
p.p.t.) i topograficznych wystepujacych w srodkowej czesci gminy na tarasie nad zalewowym i wyso-
czyznie. Potencjalne zainwestowanie powinno w maksymalnym stopniu tworzy¢ zwartg strukture jed-
nostek osadniczych,

— ochrona przed zainwestowaniem ciggow dolinnych i obnizen terenowych z uzytkami zielonymi - tere-
now o niekorzystnych warunkach dla posadowienia zabudowy, zwtaszcza w odniesieniu do obszarow
szczegolnego zagrozenia powodzig potozonych w dolinie Wisty. Grunty te najbardziej przydatne sg
do petienia funkcji przyrodniczych i wykorzystania rolniczego w formie ekstensywnej;

— w zakresie zapewnienia prawidlowego funkcjonowania srodowiska w gminie:




zagospodarowanie korytarza ekologicznego rzeki Wisty, ktory stanowi zewngtrzne powigzanie ekolo-
giczny z terenami otwartymi i wpisany jest w wielkoprzestrzenne formy ochrony przyrody, winno
uwzglednia¢ ochrone najcenniejszych waloréw przyrodniczych i kulturowych, umozliwia¢ pelienie
funkcji ekologicznych i rekreacyjno — wypoczynkowych,

utrzymanie uktadu przestrzeni otwartych petnigcych funkcje ekologiczne z wykorzystaniem istniejg-
cych dolin ciekoéw, obnizen terenowych (uzytki zielone) tworzacych ciagi umozliwiajgce przewietrzanie
oraz odgrywaja znaczaca role w budowie powigzan zapobiegajacych rozdrobnieniu przestrzennej struk-
tury przyrodniczej,

ochrona krawedzi doliny Wisty przed nadmiernym zainwestowaniem i wydobywaniem surowcow na-
turalnych w celu zachowania waloréw krajobrazowych,

ochrona przed zainwestowaniem i pozostawienie w stanie naturalnym terenow lasow, szuwarow, zarosli
w tym siedliska podlegajace ochronie, pelnigcych role ostoi faunistycznych i regulatoréw stosunkow
wodnych,

wprowadzanie szczegolnie na glebach niskich klas bonitacyjnych (rolniczo nieprzydatnych), terenach
potozonych na obszarach wydmowych powigzan migdzy kompleksami lesnymi w celu zwigkszania po-

wierzchni lesnych majacych tagodzacy wptyw na klimat;

— w zakresie ograniczen wynikajacych z ochrony zasobow srodowiska 1 zdrowia ludzi:

ograniczenie zabudowy terenéw otwartych w celu ochrony przed ,,rozlewaniem si¢” struktur jednostek
osadniczych, skutkujagcym negatywnymi konsekwencjami dla §rodowiska i parcelacjg terenéw otwar-
tych,

dostosowanie obiektow istniejacych do wymogdw ochrony $rodowiska poprzez instalowanie urzgdzen
zapobiegajacych jego zanieczyszczeniom, stosowanie odpowiednich rozwiazan technologicznych oraz

ekologicznych nosnikow energii w indywidualnych zrédtach ciepta.

7. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Stubice oszacowane na podstawie wymagan

zawartych w § 2 ust. 2 Rozporzadzenia z 2023 r. zgodnie ze wzorem:

gdzie:

PUM,

ZAP = MZO - PZO

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowg¢ mieszkaniows,

M2o — oznacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy w oparciu o dane udostgpniane przez statystyke

publiczna, powigkszong o 5%,

PUMo — oznacza taczng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,



P20 — oznacza prognozowang powierzchnig¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowana liczba mieszkancow gminy powiekszona o 5% — Moo

Zgodnie z najnowszymi danymi udost¢pnionymi w Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego (Prognoza ludno$ci gmin na lata 2023 — 2060) prognozowana liczba mieszkancow w gminie Stubice

w 2044 r. tj. za 20 lat wyniesie 3 001 mieszkancow, a powigkszona o 5% wyniesie:
M2=3 001 x 1,05 = 3 151,05 oséb

Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUMg

Zgodnie z najnowszymi danymi udostepnionymi w Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycz-

nego taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Stubice w 2024 r. wyniosta 127 322 m?.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — Py

Wskaznik Pag okres$lajgcy prognozowana powierzchni¢ uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

obliczono wedlug ponizszego wzoru:
P2o=3XPp-2x P(.lo)
gdzie:

Po — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi da-

nymi.

P(-10) — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi udostep-

nionymi przez statystyke publiczng, wedhug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza najnowsze dane.

Zgodnie z danymi z Banku Danych Lokalnych, Gtownego Urzedu Statystycznego (2024 r.) powierzchnia

uzytkowa mieszkan w gminie Stubice na jednego mieszkanca wynosi 31,2 m?/osobe,

Zgodnie z danymi z Banku Danych Lokalnych, Gléwnego Urzgdu Statystycznego powierzchnia uzytkowa
mieszkan w gminie na jednego mieszkanca, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg najnow-

sze dane wynosi 25,5 m?/osobe (2014 r.)!

Zgodnie z powyzszym prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Stubice na jednego miesz-

kanca wynosi :

Pyy=3x31,2-2x25,5=93,6-51,0=42,6 m¥osobe

11 Przyjeto na podstawie danych udostepnionych w Bazie Danych Lokalnych GUS dla gminy wiejskiej Stubice - po-
wierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na 1 osobe w 2014 .



Zgodnie z powyzszym zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa wynosi:

127 322 m?
ZAP =3 151,05 0s. - —————=3 151,05 os. - 2 988,78 0s. = 162,27 0s6b

m
42,6 osobe

Poniewaz w gminie Stubice, zgodnie z najnowszymi danymi udostgpnionymi przez GUS za 2024 r. liczba
mieszkancow wynosi 4 082 oséb tj. mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 oséb, a zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z §3 ust. 2 Rozporzadzenia z 2023 r. wynosi mniej niz 500 miesz-
kancow, to zachodzi przypadek opisany w §3 ust. 9 pkt 2 Rozporzadzenia z 2023 r. zgodnie z ktorym
dopuszcza si¢ przyjecie wartosci 500.

Tym samym przyje¢to, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe wynosi 500 os6b.



I11. PODSTAWY DO WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH

1. Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary, na ktérych
okreslono przeznaczenie umozliwiajace funkcji mieszkaniowej

Na terenie gminy Stubice obowigzuje 21 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktore wska-

zano ponizej:

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice zatwierdzony Uchwatg Nr V11/54/99
Rady Gminy Stubice z dnia 29 kwietnia 1999 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 13 sierpnia 1999 r.,
Nr 74, poz. 2278), obejmujacy czgs¢ terenu dziatki nr ew. 195/2 we wsi Alfonsow,

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice zatwierdzony Uchwalg
Nr XXX111/242/2002 Rady Gminy Stubice z dnia 30 sierpnia 2002 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
z 20 wrzeénia 2002 r., Nr 247 poz. 6332), obejmujacy dziatke nr ew. 139 potozong we wsi Potok,

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice zatwierdzony Uchwatg
Nr XXX11/236/2002 Rady Gminy Stubice z dnia 31 lipca 2002 r. ( Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
z 20 wrzesnia 2002 r., Nr 247 poz.6331), obejmujacy dziatki nr ew. 412//8 1 412/9 oraz cz¢$¢ dziatki nr ew.
411/9 potozonych we wsi Grzybow,

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice dla terenu dziatek nr 16, 17 we wsi
Nowy Wigczemin zatwierdzony Uchwata Nr X1/86/2003 Rady Gminy Stubice z dnia 11 grudnia 2003 r.
(Dz. U. Woj. Mazowieckiego z 17 grudnia 2003 r., Nr 313, poz. 9570),

5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice dla terendw przeznaczonych pod zale-
sienie zatwierdzony Uchwata Nr XXV/167/05 Rady Gminy Stubice z dnia 8 czerwca 2005 r. (Dz. Urz.
Woj. Mazowieckiego z 2 sierpnia 2005 r., Nr 178 poz.5688), obejmujacy tereny lesne i grunty przezna-
czone pod zalesienie w granicach administracyjnych gminy Stubice,

6. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Stubice zatwierdzony Uchwatg
Nr XX1X/180/05 Rady Gminy Stubice z dnia 27 pazdziernika 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 25
listopada 2005r., Nr 259 poz. 8482),

7. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu czesci dziatek nr ew. 164 i 133 we wsi Shu-
bice zatwierdzony Uchwatg Nr XV11/90/2012 Rady Gminy Stubice z dnia 15 maja 2012 r. (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z 13 lipca 2012 r., poz. 5314),

8. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu czesci dziatki nr ew. 959/2 w miejscowosci
Stubice zatwierdzony Uchwata Nr XX11/114/2012 Rady Gminy Stubice z dnia 5 pazdziernika 2012 r.
(Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 29 listopada 2012 r., poz. 8266),

9. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacego teren dziatki o numerze ewidencyjnym
138/2 w obrgbie geodezyjnym Laziska w gminie Stubice zatwierdzony Uchwata Nr XXV11/144/2013
Rady Gminy Shubice z dnia 30 stycznia 2013 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 20 marca 2013 r., poz.
3282),



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ew. 15 we wsi Juliszew zatwierdzony
Uchwata Nr XL11/230/2014 Rady Gminy Stubice z dnia 8 wrzeénia 2014 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowiec-
kiego z 14 grudnia 2014 r., poz. 11519),

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenow w miejscowosci Leonoéw zatwierdzony
Uchwata Nr V11/48/2015 Rady Gminy Stubice z dnia 29 czerwca 2015 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
z 21 sierpnia 2015 r., poz. 7222), obejmujacy dziatki nr ew. 128 i 129 w obrgbie Leondw,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu w miejscowosci Stubice zatwierdzony
Uchwatg Nr X/63/2015 Rady Gminy Stubice z dnia 6 pazdziernika 2015 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
z 4 listopada 2015 r., poz. 8762), obejmujacy obszar dziatki nr ew. 300 potozonej w obrgbie geodezyjnym
Grzybow,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu we wsi Grzybow zatwierdzony Uchwatg
Nr X/65/2015 Rady Gminy Stubice z dnia 6 pazdziernika 2015 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 23
pazdziernika 2015 r., poz. 8491), obejmujacy obszar dziatki nr ew. 300 polozonej w obrebie geodezyjnym
Grzybow,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu we wsi Grabowiec zatwierdzony Uchwatg
Nr XI1V/94/2016 Rady Gminy Stubice 16 lutego 2016 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 16 kwietnia
2016 r., poz. 3250), obejmujacy obszar dziatki nr ew. 320 potozonej w obrebie geodezyjnym Grabowiec,
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenéw w miejscowosciach Wigczemin Polski i
Alfonséw zatwierdzony Uchwata Nr X1X/121/2016 Rady Gminy Stubice z dnia 27 wrzesnia 2016 r. (Dz.
Urz. Woj. Mazowieckiego z 8 listopada 2016 r., poz. 9478), obejmujacy obszar dziatek nr ew. 57, 58, 65,
66 w czgs¢ dziatki nr ew. 62 potozonych w obrgbie geodezyjnym Wigczemin Polski oraz dziatke nr ew.
34/2 potozong w obrebie geodezyjnym Alfonsow,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenow w miejscowosci Stubice zatwierdzony
Uchwatg Nr XX1/138/2016 Rady Gminy Stubice z dnia 29 listopada 2016 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowiec-
kiego z 4 stycznia 2017 r., poz. 96), obejmujacy czesci dziatek nr ew. 119/2, 119/1, 118/2, 118/1, 117/3,
117/4, 117/5, 117/7, 117/8 w obrebie geodezyjnym Stubice,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr ew. 604 w miejscowos$ci Stubice
zatwierdzony Uchwata Nr XV/116/2020 Rady Gminy Stubice z dnia 23 czerwca 2020 r. (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z 4 sierpnia 2020 r., poz. 8289),

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr ew. 912 w miejscowosci Stubice
zatwierdzony Uchwata Nr XV/117/2020 Rady Gminy Stubice z dnia 23 czerwca 2020 r. (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z 4 sierpnia 2020 r., poz. 8290),

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci dziatki nr ew. 230/4 i dziatki nr ew. 232/2
w miejscowosci Grzybow zatwierdzony Uchwatg Nr LV/318/2023 Rady Gminy Stubice z dnia 29 sierp-
nia 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 24 pazdziernika 2023 r., poz. 11578),



20. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ew. 333/3 w miejscowosci Stubice za-
twierdzony Uchwata Nr V1/33/2024 Rady Gminy Stubice z dnia 30 wrzesnia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Ma-
zowieckiego z dnia 27 listopada 2024 r., poz. 11477),

21. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ew. 569/3 w miejscowosci Stubice za-
twierdzony Uchwata Nr X1/56/2024 Rady Gminy Stubice z dnia 20 grudnia 2024 r. (Dz. Urz. Woj. Ma-
zowieckiego z dnia 7 lutego 2025 r., poz. 1428).

Dla ww. planow ponizej wskazano przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej wraz z po-

wierzchnig terendw, na ktorych ustalono takie przeznaczenie.

Ze wzgledu na duze zroznicowanie symboli uzytych w miejscowych planach dla przeznaczenia umozliwiaja-

cego realizacje funkcji mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci (po analizie ustalen zawartych w planach dla

poszczegdlnych przeznaczen) dla potrzeb dalszych czynnosci przyjeto nastepujace ujednolicone oznaczenia:

— MW-U — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug, do ktérych zaliczono tereny o symbolu

MWU,
— MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, do ktorych zaliczono tereny o symbolu MN,
— MN-U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, do ktérych zaliczono tereny o symbolu
MN/U, U/MN, MNU, MN-U,
— U-RZM — tereny zabudowy ustug lub zabudowy zagrodowej, do ktérych zaliczono tereny o symbolu MR/U,
— RZM - tereny zabudowy zagrodowe;j, do ktérych zaliczono tereny o symbolu MR, RZM.

Tabela 11. Tereny przeznaczone dla funkcji mieszkaniowej w obowigzujacych miejscowych planach

Uchwala Rady Gminy Pow Przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej
Stubice w sprawie obsza.ru
L.p. zatwierdzenia planu biet MW-U MN MN-U U-RZM RZM
/ onIeteRn pow. [ha] | pow. [ha] pow. [ha] pow. [ha] pow. [ha]
planem [ha]
obreb
V11/54/99
1. / 0,33 brak
Alfonsoéw
XXX111/242/2002
2. / 0,19 - 0,19 -
Potok Biaty i Czarny
XXX11/236/2002
/ 1,36 - - - 0,78
Grzybow
X1/86/2003
4. / 2,05 - - - - 1,18
Nowy Wiaczemin
XXV/167/05
5. / - brak
Stubice
XX1X/180/05
6. / 232,11 0,86 26,6 70,17 - 7,57
Stubice
7 XVII/S?O/ZOlZ 1,03 ) 1,03 )




Stubice
XX11/114/2012
8. / 1,37 brak

Stubice
XXVI11/144/2013
9. / 6,95 - 6,5 - - -

Laziska
XL11/230/2014
10. / 8,18 brak
Juliszew
VI11/48/2015
11. / 4,24 brak
Leonow
X/63/2015
12. / 0,49 - 0,49 - - -
Grzybow
X/65/2015
13. / 0,51 - - 0,51 - -
Grzybow
X1V/94/2016
14. / 2,91 brak
Grabowiec
X1X/121/2016

/
15. Wigczemin Polski 279 i 0.2 i i i
i Alfonséw
XX1/138/2016
16. / 2,69 - - 2,18 - -
Stubice
XV/116/2020
17. / 0,2 brak
Stubice
XV/117/2020
18. / 1,37 brak
Stubice
LV/318/2023
19. / 1,04 - - - - 1,04
Grzybow
V1/33/2024
20. / 0,96 - - 0,96 - -
Stubice
X1/56/2024
21. / 0,53 brak

Stubice
SUMA 267,94 08 | 841 | 7382 | 0,78 | 9,79

Zrédlo: opracowanie wlasne

Zasiegi ww. obowigzujacych plandw i ustalone w nich przeznaczenie terendw, w tym dla zabudowy mieszka-

niowej przedstawia rys. 3 stanowigcy zatgcznik do niniejszego uzasadnienia planu ogdlnego.

2. Obszary uzupelniania zabudowy (OUZ)

Przyczyny wyznaczenia OUZ




Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 ustawy o p.z.p. w planie ogélnym mozna okresli¢ obszary uzupehienia zabu-
dowy. Tym samym ww. obszar jest niecobligatoryjnym elementem planu ogélnego. Jednak zgodnie z art. 61
ust 1 pkt 1a ustawy o p.z.p. wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacz-
nego spelnienia warunkow, z ktorych jeden stanowi, ze teren, ktorego dana decyzja dotyczy, jest potozony
W obszarze uzupetnienia zabudowy - OUZ.

Ze wzglegdu na niepelne pokrycie terenu gminy Stubice obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodaro-
wania przestrzennego, na terenach nieobjetych ww. planami w celu umozliwienia lokalizacji zabudowy na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy.

Sposdb wyznaczenia OUZ

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono w oparciu o Rozporzadzenie z 2024 r., w czesci z wykorzysta-
niem wtyczki APP2 w programie QGIS (wersja 3.34.15), ktora zostata udostepniona przez Ministerstwo Roz-
woju i Technologii, Departamentu Planowania Przestrzennego.
W celu wyznaczania granic OUZ wykonano nastepujace czynnosci
Etap I (§1 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia z 2024 r.):
— okresla sie budynki o nastgpujacych rodzajach wedtug Klasyfikacji Srodkoéw Trwatych:
— budynki przemystowe 0 symbolu 101,
— budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,
— budynki biurowe o symbolu 105,
— budynki szpitali i inne opieki zdrowotnej o symbolu 106,
— budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
— pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,
— budynki mieszkalne o symbolu 110.
Informacje o ww. rodzajach budynkach pozyskano z nastepujacych baz danych:
— ewidencji gruntéw i budynkow (EGIB), pozyskanej z zasobu geodezyjnego i kartograficznego Starostwa
Powiatowego w Sochaczewie, licencja nr GN.6642.234.2025 1428 P z dnia 21.01.2025 .,
— obiektow topograficznych w skali 1:10 000 (BDOT10k), pobranej w dniu 23.04.2025 r.
Lokalizacje ww. budynkéw przedstawia rys. 4a stanowiacy zalacznik graficzny do niniejszego uzasadnienia
planu ogdlnego.
Kolejne opisane ponizej etapy od | do V zostaty wykonane przy pomocy wtyczki APP 2.
Etap Il (§1 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia z 2024 r.):
— sprawdzono, ktore z budynkow, okreslonych w etapie I, tworza zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow
(sposrod oznaczonych na rys. 4a), w ktorych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje si¢
w odlegtosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu oraz
wyznaczono obszary ograniczone krzywa poprowadzong w odleglosci 50 m od obrysu budynkow

potozonych w tych zgrupowaniach.



Etap 111 (§1 ust. 1 pkt 3 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— do obszarow wyznaczonych w etapie Il wlaczono obszary (enklawy) o jednostkowej powierzchni nie
wigkszej niz 5 000 m?, ograniczone z kazdej strony krzywg wyznaczong w etapie II;

Etap IV (§1 ust.1 pkt 4 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— wewnatrz obszaréw, powstatych w wyniku czynno$ci wykonanych w etapach II i IIl wyznaczono krzywa
(bufor ujemny) w odlegtosci 40 m od ich granic, co przedstawia wraz z uwzglednieniem obszarow objetych
obowigzujacymi miejscowymi planami;

Etap V (§1 ust. 1 pkt 5 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— od obszarow, stanowigcych wynik etapu III, odj¢to bufor ujemny wyznaczony w etapie V.

Koncowy wynik ww. etapow, tj. minimalny OUZ, przedstawia rys. 4b stanowiacy zatacznik do niniejszego

uzasadnienia planu ogdlnego.

Nastepnie wykonano etap VI obejmujacy:

Etap Vla (§1 ust. 4 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— obszary wyznaczone w etapie V ograniczono, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania (nawigzanie do gra-
nic dziatek i istniejagcego zagospodarowania) oraz polityke przestrzenng gminy (wytaczono obszary objete
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego).

Etap VIb (§1 ust. 5 Rozporzadzenia z 2024 1.):

— obszary wyznaczone w etapie Vla rozszerzono, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania i polityke prze-
strzenng gminy, co przedstawiaja rys. 4c i rys. 4d stanowigce zataczniki do niniejszego uzasadnienia planu
ogo6lnego, na ktorych oznaczono tereny, o ktore rozszerzono minimalny OUZ (rdzen) (dodatkowo wyrdz-
nione kolorem na rys. 4c), zgodnie z zasada, ze granice OUZ (etap VI) moga zosta¢ maksymalnie rozsze-

rzone o obszar o tacznej powierzchni obliczony wg wzoru:
P, =25%x (P, — Py)

gdzie:

P, — oznacza taczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyzna-
czonych, w sposob o ktorym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia z 2024 r. (wynik etapu V), w wyniku
rozszerzenia ich granic,

Py, — oznacza taczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych, w sposob o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3
Rozporzadzenia z 2024 r. (wynik etapu III),

P,— oznacza laczng powierzchni¢ obszaréw wyznaczonych, w sposob o ktorym mowa w ust.1
Rozporzadzenia z 2024 r. (wynik etapu V)

oraz zgodnie z zasada, ze na uzytkach rolnych I-I1l klasy poza granicami administracyjnymi miast, roz-

szerzenie jest mozliwe wylacznie na obszarach, powstatych w wyniku wykonania etapu I1I potozonych



w odlegltosci nie wigkszej 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 889).

Powierzchnie OUZ wyznaczonego wg ww. zasad w odniesieniu do poszczegolnych obreboéw wskazano poni-

z€]j.
Tabela 12. Powierzchnia OUZ w planie ogdlnym
Powierzchnie obszarow [ha]
Po Pu Pp A B
: . . Faktyczna
Eggfa:)lllz Powierzchnia war{os’é Poréwnanie
obreb buforem 50m Etap V: maks. Maksymalna OuUZ wg poz.AiB
. obsz.ar){ po dopuszczalnt_ago dopus,z,czalna 5 (Etap Vlai
enklawami odjeciu rozszerzenia warto$¢ OUZ - Vib)
. buforu 40m) ouz Pp + Pu
ponizej 25% X (Po - Pu) (Etap Vla +
5000 m? Vlb)
Alfonséw 29,18 6,01 5,79 11,80 11,92 0,12
Budy 11,70 2,37 2,33 4,70 4,76 -0,06
Grabowiec 17,30 5,08 3,06 8,14 9,78 -1,64
Grzybow 42,86 8,74 8,53 17,27 17,01 0,26
Jamno 19,64 4,69 3,74 8,43 7,82 0,61
Juliszew 20,78 6,56 3,56 10,12 11,02 -0,90
Leonéw 1,70 0,56 0,29 0,85 0,69 0,16
Laziska 78,33 16,85 15,37 32,22 35,38 -3,16
Nowosiadto 1,49 0,33 0,29 0,62 0,42 0,20
Nowy Wigczemin brak OUZ
Piotrowek 50,46 11,36 9,78 21,14 21,94 -0,80
Potok Biaty
i Czarny 17,22 2,99 3,56 6,55 6,01 0,54
Rybaki 5,33 1,01 1,08 2,09 1,42 0,66
Sady brak OUZ
Stubice 25,69 6,56 4,78 11,34 8,56 2,78
Swiniary 12,69 1,68 2,75 4,43 2,22 2,21
Wigczemin Polski 10,78 3,03 1,94 4,97 5,05 -0,08
Wymysle Polskie 13,41 3,43 2,50 5,93 5,80 0,12
Zyck Polski 18,85 5,59 3,32 8,91 8,51 0,39
Zyck Nowy 4,44 0,9 0,89 1,79 1,39 0,40
Suma 381,85 87,74 73,53 161,27 159,70 1,57

Zrodto: opracowanie wiasne

Zgodnie z powyzszym dla OUZ wyznaczonych w planie ogolnym:
—  laczna powierzchnia obszaréw wyznaczonych, w sposob o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3 (wskazana
w etapie I1): P, = 381,85 ha,
— laczna powierzchnia obszarow w ramach istniejacej zabudowy wyznaczona bez ograniczen terenowych
I dopuszczalnego rozszerzenia, tj. tagczna powierzchnia obszaréw uzupetienia wyznaczonych w sposob,

0 ktorym mowa w §1 ust. 1 pkt 1-5 (wskazana w etapie V): P, = 87,74 ha,



— dopuszczalne rozszerzenie granic OUZ wyznaczonych na podstawie §lust.1, uwzgledniajgc lokalne uwa-
runkowania oraz polityke przestrzenng gminy moze wynie$¢ nie wiecej niz 25% roéznicy powierzchni po-
miedzy obszarami Pb i Pu, tj.:

P, =25% x (381,85 ha - 87,74 ha) = 73,53 ha
Zgodnie z rys. 4d stanowigcym zalacznik do niniejszego uzasadnienia planu ogdlnego tgczna powierzchnia
OUZ wyznaczona w planie ogélnym wynosi 161,68 ha, co nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia:
OUZ=159,70 ha< P, + P, = 87,74 ha+ 73,53 ha=151,27 ha

3. Chlonnos¢ terenéw niezabudowanych
Zgodnie z §3 ust. 11 pkt 1, 2 Rozporzadzenia z 2023 r. przy obliczeniu chtonnos$ci uwzglednia si¢ powierzchnie

terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie 0raz chtonnosé terenow zabudowanych w Spo-
sob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjq mieszkaniowq a innymi
funkcjami. Majac na uwadze art. 13d ust. 1 ustawy o p.z.p., zgodnie z ktorym wyznaczajgc strefy planistyczne,
o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktorych w obo-
wigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, W
pierwszej kolejnosci wyodrgbniono tereny niezabudowane, tj. luki w terenach, dla ktérych obowigzujg miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz w OUZ, a nastgpnie oszacowano ich chtonnos¢.

3.1 Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego — luki w zabudowie i ich chlon-
nos¢

Dla wyznaczenia luk — terenéw niezabudowanych w obszarach objetych obowigzujagcymi miejscowymi pla-
nami zagospodarowania przestrzennego analizg obj¢to tereny przeznaczone w tych planach dla funkcji miesz-
kaniowej tj.:

— tereny zabudowy wielorodzinnej z ustugami — MW-U,

— tereny zabudowy jednorodzinnej — MN,

— tereny zabudowy jednorodzinnej z ustugami — MN-U,

— tereny zabudowy ustlug lub zabudowy zagrodowej — U-RZM,

— tereny zabudowy zagrodowej — RZM,

ktore przedstawia m.in. rys. nr 3 stanowiacy zatacznik graficzny do niniejszego uzasadnienia.

W ramach tych terenow w wyniku analizy zabudowy, ustalonej na podstawie zabudowy zawartej na mapie
ewidencji gruntow i budynkoéw pozyskanej ze Starostwa Powiatowego w Plocku w dniu 17 czerwca 2024 r.
oraz bazy danych obiektow topograficznych BDOT 10K okres$lono luki, ktore przedstawia rys. nr 5 stanowigcy
zatacznik graficzny do niniejszego uzasadnienia planu ogoélnego. Okreslajac Iuki nie uwzgledniano terenow
niezabudowanych, na ktérych ze wzgledu na zbyt mata powierzchnie, nie ma mozliwosci realizacji zabudowy.

Nie uwzgledniono rowniez dziatek bez dostepu do drogi.



Dla oszacowania chtonnos$ci w tak okreslonych lukach przyjeto ponizsze zatozenia:

— dla terenow zabudowy wielorodzinnej z ustugami — MW-U:

Powierzchnia catkowita luk dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej [m?]
4 xwskaznik powierzchni zabudowy (40%) wg ustalonej w planie
Powierzchnia zabudowy [m?]
J  xliczba kondygnacji (2) wg ustalonej w planie
Powierzchnia catkowita zabudowy [m?]
J  x wskaznik udziatu powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej zabudowy (70%)
Powierzchnia uzytkowa zabudowy [m?]

{ : prognozowana pow. mieszkania w gminie na jednego mieszkanca wg GUS (31,2 m2) — 2024 r.

4 = liczba 0s6b (chtonnos¢ luk)

— dla terenéw MN, MN-U i RZM:
liczba dzialek x liczba 0sob na mieszkanie (gospodarstwo) wg GUS = liczba 0s6b (chtonnos¢ luk)

Liczbe dzialek w ww. rodzajach terenéw mieszkaniowych oszacowano na podstawie specyfiki przestrzenne;j

tych terenow i istniejagcego zagospodarowania:

— dla terenow MN: liczbe dziatek oszacowano wg istniejacej parcelacji na dziatki budowlane lub przyjmujac
powierzchni¢ dziatki budowlanej na podstawie analizy minimalnych powierzchni dziatek ustalonych w
poszczego6lnych miejscowych planach,

— dla terenow MN-U: liczbg dziatek oszacowano wg istniejacej parcelacji na dziatki budowlane lub przyj-
mujac powierzchnie dziatki budowlanej na podstawie analizy minimalnych powierzchni dziatek ustalonych
w poszczegolnych miejscowych planach,

— dla terenow RZM: majacych forme paséw przyulicznych wg istniejacych podzialow lub dla dziatek w for-
mie smug o szerokich frontach przynajmniej 25 m, ktore moga podlega¢ podziatowi szerokos$¢ frontu
dziatki budowlane;.

Uwzgledniajac przyjete zatozenia ponizej oszacowano chtonno$é¢ luk w podziale na rodzaje zabudowy miesz-

kaniowej ustalone w obowigzujacych planach.

Tabela 13. Oszacowanie chtonnosci luk w zabudowie w miejscowych planach

Uchwata Rady Gminy MW-U MN MN-U RZM
Shubice zatwierdzajaca
L.p. plan pow. pow. ilosé pow. ilosé pow. ilosé
/ uzytkowa [m?] [ha] dziatek [ha] dziatek [ha] dziatek
obreb
XX1X/180/05
1. / 4 816 16,25 182 29,61 193 3,28 14
Stubice
XVI11/90/2012
2. / - 0,72 2 - -
Stubice
XXVI11/144/2013
3. / - 6,14 139 - -
Laziska




X/63/2015
4. / - 0,49 1 - -
Grzybow
XX1/138/2016
5. / - - 0,3 2 -
Stubice
LV/318/2023
6. / - - - 0,88 1
Grzybow
V1/33/2024
7. / - - 0,98 10 -

Stubice
Suma dzialek - 324 205 15
930 589 44
(929,88) (588,35) (43,05)
Chlonnos$¢ 1717
Zrédlo: opracowanie wlasne

Liczba os6b*? 154

3.2 OUZ — luki w zabudowie i ich chlonnos$¢

Dla wyznaczenia luk — terenow niezabudowanych w OUZ (pomniejszonych o obszary objete obowigzujacymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wymienionymi w Rozdziale 111 pkt 3.1) analiza ob-
jeto tereny przeznaczone zgodnie z polityka przestrzenng gminy (studium uikzp) dla funkcji mieszkaniowe;j.
tj.:

— tereny zabudowy jednorodzinnej — MN,

— tereny zabudowy zagrodowej — RZM.

W ramach tych terenéw w wyniku analizy zabudowy, ustalonej na podstawie zabudowy zawartej na mapie

ewidencji gruntow i budynkow pozyskanej ze Starostwa Powiatowego w Plocku w dniu 17 czerwca 2024 r.

oraz bazy danych obiektow topograficznych BDOT10K okreslono luki, ktore przedstawia rys. 5 stanowiacy

zatacznik graficzny do niniejszego uzasadnienia planu ogoélnego.

Dla oszacowania chtonnosci w tak okreslonych lukach przyjeto ponizsze zatozenia:

— dlaterenéw MN i RZM przyjeto ponizsze zatozenie:
liczba dziatek x liczba osob na mieszkanie (gospodarstwo) wg GUS = liczba 0s6b (chtonno$¢ luk).

Liczbe dziatek w ww. rodzajach terenéw mieszkaniowych oszacowano na podstawie specyfiki przestrzennej

tych terenow i istniejgcego zagospodarowania:

— dla terenéw MN wg istniejacej parcelacji na dziatki budowlane lub w nawigzaniu do sposobu zagospoda-
rowania (istniejacej parcelacji) w sasiedztwie, a w przypadku terenéw majacych forme pasow przyulicz-
nych w formie smug o szerokich frontach, ktére moga podlega¢ podziatowi szerokos¢ frontu dziatki bu-
dowlanej — 25,0 m, dla pozostatych terenow — powierzchnia dziatki budowlanej w nawigzaniu do istnieja-

cego zagospodarowania w sasiedztwie,

12 przyjeto wskaznik przecietnej liczby 0s6b na jedno mieszkanie wg Banku Danych Lokalnych GUS dla gminy wiejskiej Stubice
(2024 r.) wynoszacy 2,87



— dla terendéw RZM majacych formg¢ paséw przyulicznych wg istniejacych podziatow lub dla dziatek w for-
mie smug o szerokich frontach, ktore moga podlegaé¢ podziatowi, szerokos$¢ frontu dziatki budowlanej —
25,0 m.

Uwzgledniajac przyjete zatozenia ponizej oszacowano chtonno$¢ luk w podziale na rodzaje zabudowy miesz-

kaniowej w poszczegolnych obrgbach.

Tabela 14. Oszacowanie chtonno$ci luk w zabudowie w OUZ

L.p. obreb MN RM
pow. [ha] ilos¢ dziatek pow. [ha] ilos¢ dzialek
1 Alfonsow 0,43 16 1,61 12
2. Budy - 0,17 1
3. Grabowiec 0,2 2 4,25 35
4, Grzybow 2,59 14 4,67 29
5. Jamno - 3,08 32
6. Juliszew 2,12 ‘ 18 1,25 10
7. Leonow - -
8. Laziska 5,27 ‘ 35 6,59 51
9. Nowosiadto - -
10. Nowy Wiaczemin - -
11. Piotrowek 1,32 ‘ 7 5,89 55
12. Potok Bialy i Czarny - 2,23 19
13. Rybaki - 0,47 5
14. Sady - -
15. Stubice 1,07 ‘ 11 0,89 5
16. Swiniary - -
17. Wiaczemin Polski 0,34 ‘ 2 0,35 6
18. Wymysle Polskie - 0,42 3
19. Zyck Nowy - 0,15 1
20. Zyck Polski 0,65 ‘ 6 3,35 29
Suma dzialek 111 293
Liczba 0s6b’® 319 841
Chlonno$¢ 1180

Zrodio: opracowanie wlasne

4. Porownanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa z chlonnoscia terenow
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie
Zgodnie z obliczeniami przedstawionymi w Rozdziale II pkt 7 zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszka-

niowa w gminie Stubice w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 500 oso6b.

13 Przyjeto wskaznik przecietnej liczby 0s6b na jedno mieszkanie wg Banku Danych Lokalnych GUS dla gminy wiejskiej Stubice
(2024 r.) wynoszacy 2,87



Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma

chionnosci terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe miesz-

kaniowq w gminie.

Zgodnie z powyzszym suma chtonnosci terenéw niezabudowanych winna znalez¢ si¢ w przedziale:

ZAPmin= 350 0s6b a ZAPmax= 650 os6b

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktorych mowa w ust. 1, suma

chilonnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz 130%

wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref

planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych

stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Zgodnie z obliczeniami w Rozdziale III pkt 3 niniejszego uzasadnienia planu ogdlnego chtonno$¢ terenow

niezabudowanych — luk w gminie Stubice wyrazona w liczbie 0s6b wynosi:

Tabela 15. Chtonnosci terenéw niezabudowanych

Tereny niezabudowane CF;:;EI;]“
w miejscowych planach 1717
w OuUz 1160
Suma 2877

Zrodio: opracowanie wlasne

Poniewaz ww. warto$¢ chtonnosci terenow niezabudowanych — luk w gminie wielokrotnie przewyzsza zapo-
trzebowanie na nowa zabudowg¢ mieszkaniowg tj. przewyzsza ustalony limit 130% w wysokosci 580 oséb to
zgodnie z przepisami brak mozliwosci wyznaczenia w planie ogélnym stref planistycznych, o ktorych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, tj. zabudowy mieszkaniowej: wielorodzinnej, jednorodzinnej i zagro-
dowej poza terenami, objetych obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzen-

nego oraz poza terenami polozonymi w OUZ.



IV. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY

1. Charakter planu ogdlnego i cel jego sporzadzenia

Charakter planu og6lnego

Plan ogolny jest obligatoryjnie sporzadzanym dokumentem planistycznym dla calej gminy, ktory bedzie za-
stgpowac dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
W przeciwienstwie do zastepowanego dokumentu plan ogoélny jest aktem prawa miejscowego.
Postanowienia planu og6lnego beda wigzace zarowno przy uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego jak i przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Jednoczesnie ww. decyzje beda mogly by¢ wydawane wylacznie na wskazanych w planie ogdlnym OUZ.
Celem takiego rozwigzania jest ograniczenie niekontrolowanego rozlewania si¢ urbanizacji.

Zgodnie z obecnymi przepisami nieprzekraczalny termin uchwalenia planéw ogodlnych ustalono na 30 czerwca
2026 r. W trakcie procedowania jest zmiana tego terminu na 31 sierpnia 2026 r. Po tym terminie studia uwa-
runkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy tracg moc, a brak planu ogélnego uniemoz-
liwi prowadzenie prac planistycznych na obszarze danej jednostki tj. sporzadzania nowych miejscowych pla-
néw, a takze wydawania decyzji o warunkach zabudowy bez wcze$niejszego okreslenia OUZ.

Cel sporzadzenia planu ogdélnego

Podstawowym celem sporzadzenia planu ogdlnego gminy Shubice jest ustalenie funkcji, jakie moga by¢
dla poszczegolnych terenow dopuszczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
ustalenie podstawowych wskaznikoéw dotyczacych ksztaltowania zagospodarowania tych terenow i ktore beda
musiaty by¢ uwzglednione w miejscowych planach.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy 0 p.z.p w planie ogélnym gminy Stubice okre$la sig:

— strefy planistyczne wg zamknigtego katalogu tych stref zawartego w art. 13c ustawy o p.z.p,

— profil funkcjonalny stref planistycznych i minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla stref
planistycznych, o ktéorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-10 ustawy o p.z.p), ustalone zgodnie z § 2 Rozpo-
rzadzenia z 2023 r.,

— maksymalng nadziemna intensywnos$¢ zabudowy, maksymalna wysoko§¢ zabudowy oraz maksymalny

udziat powierzchni zabudowy (dla stref, o ktorych mowa w art. 13c ust 2 pkt 1-7 ustawy o p.z.p.);

2. Podstawowe ustalenia planu ogolnego

Ustalenia planu ogo6lnego uwzgledniaja:

— polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy,

— ustalenia planu zagospodarowania planu wojewddztwa mazowieckiego.

Podstawy do podziatu gminy na strefy planistyczne stanowity:



— uwarunkowania rozwoju przestrzennego opisane w Rozdziale 11 niniejszego uzasadnienia planu ogo6lnego,
w tym w zakresie typow i podtypow krajobrazow wyodrebnionych w audycie krajobrazowym, przedsta-
wione na rys. nr 1 i rys. nr 2 stanowigcych zataczniki graficzne do niniejszego uzasadnienia planu og6l-
nego,

— polityka przestrzenna gminy i kierunki rozwoju przestrzennego ustalona w Studium uikzp gminy Stubice ,

— ustalenia obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Dodatkowo dla ustalenia poszczegdlnych stref planistycznych, w tym z zabudowg mieszkaniowsg, brano pod

uwage wnioski organdw opiniujacych i uzgadniajacych projekt planu ogolnego.

Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego

Opisane w Rozdziale II niniejszego uzasadnienia uwarunkowania uwzgledniono w planie ogdlnym nastepu-
jaco:

— formy ochrony przyrody oraz ich otuliny:

W odniesieniu do rezerwatow przyrody ,,Wyspy Zakrzewskie”, ,,Wyspy Biatobrzeskie” oraz ,,Kepa Wykow-
ska”, zlokalizowanych w dolinie rzeki Wisty wprowadza sig¢ strefe otwartg SO.

Dla obszaru gminy potozonego w zasi¢gu Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obszar6w Na-
tura 2000 ,,Dolina Srodkowej Wisty” oraz , Kampinoska Dolina Wisty”, a takze korytarzy ekologicznych
0 znaczeniu krajowym ,,Lasy Wroctawsko-Gostyninskie — Puszcza Kampinoska” oraz ,,Dolina Dolnej Wisty”
na potnoc od watu przeciwpowodziowego wprowadza si¢ strefe otwartg SO, dla ktdrej ustalono minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej 100%, w pozostatej cze$ci wprowadza si¢ gtdownie strefe otwartg SO,
ogranicza si¢ strefy z zabudowa do istniejacego zagospodarowania, nie wprowadza si¢ stref dla lokalizacji
nowych inwestycji kolizyjnych wzgledem celéw ochrony ww. formy ochrony.

Na terenie Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz obszaréow Natura 2000 w strefach: 100 m
od rzeki Wisty, 50m od starorzecza Wisty, kanalu Troszynskiego, naturalnych zbiornikéw wodnych uwzgled-
nia si¢ ograniczenia ustalone w akcie powotujacym NOCH poprzez niewyznaczanie stref z mozliwoscia za-
budowy i obszaru uzupetnienia zabudowy. Ustalone strefy gornictwa SG ogranicza si¢ wytacznie do dopusz-
czonych w akcie powotujacym NOCH.

Pomnik przyrody zlokalizowany na dziatce nr ew. 84/2 w obrgbie Laziska, w miejscowosci Studzieniec wraz
z parkiem przypalacowym zostat objety strefg zieleni i rekreacji SN;

— obszary szczegbélnego zagrozenia powodzia oraz waty przeciwpowodziowe:

Ww. obszary obejmujace tereny migdzy watem, a linig brzegowa rzeki Wisty oraz wyspy i przymuliska w ko-
rycie rzeki chroni si¢ przed zabudowg poprzez wprowadzenie strefy otwartej SO bez profili dodatko-
wych. W strefie 50 m od watu przeciwpowodziowego wyklucza sie nowa zabudowe poprzez ustalenie strefy
otwartej SO, ale utrzymujac istniejgcg zabudowe poprzez ustalenie stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagro-
dowa bez wyznaczania obszaru uzupekienia zabudowy;

— o0Obszary gruntow zmeliorowanych:



Urzadzenia melioracji wodnych podstawowych i szczegétowych, zlokalizowane glownie w czesci potnocno-
zachodniej gminy w obrebach: Sady, Nowy Wiaczemin, Wigczemin Polski, Nowosiadlo oraz w poludniowe;j
czesci gminy, w obrebie Potok Bialy i Czarny, generalnie chroni si¢ przed zabudowa poprzez wprowadzenie
strefy otwartej SO;
— strefy ochronne ujg¢ wody
Ww. strefy ustanowione dla komunalnych uje¢ w obrebach: Alfonséw, Boncza i Grzybow uwzglednia sie
poprzez wprowadzenie strefy infrastrukturalnej SI oraz odpowiedni dobdr wskaznikéw zagospodarowania,
a takze ustalenie niekolizyjnego zagospodarowania - stref planistycznych w sgsiedztwie ww. ujec;
— tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi oraz udokumentowane ztoza kopalin:
Ww. tereny i obszary zlokalizowane w cz¢$ciach gminy $rodkowo - zachodniej oraz potudniowej w obre-
bach: Grabowiec, Juliszew, Leonow, Wymysle Polskie, Laziska chroni si¢ przed innym uzytkowaniem niz
wydobycie kopaliny poprzez wprowadzenie strefy gornictwa SG, ograniczenie zasiggu stref z zabudowg oraz
ograniczenie obszaru uzupetnienia zabudowy lub w odniesieniu do cze$ci udokumentowanych zt6z, bez usta-
lonych terenow i obszaréw gorniczych ze wzgledu na ochrong waloréw przyrodniczych, w tym wymogi
obowigzujace w Nadwislanskim OChK, poprzez ustalenie strefy otwartej SO;
— zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw
i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw
Zabytkowe zespoly patacowo-parkowe w obrebach: Stubice i Laziska, w miejscowosci Studzieniec chroni si¢
poprzez ustalenie strefy zieleni i rekreacji SN. Dla ww. parkow oraz zabytkowych cmentarzy w obrebach:
Jamno, Zyck Nowy, Wiaczemin Polski , Swiniary, Stubice, Sady, Piotrkéwek ustalono zwiekszony udziat
powierzchni biologicznie czynnej. Dla stref obejmujgcych tereny zabytkow wpisanych do rejestru zabytkow
zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi nie wyznaczano obszaru uzupehienia zabudowy, a wskazniki do-
stosowano do istniejagcego zagospodarowania OUZ .
Ochrong stanowisk archeologicznych respektuje si¢ poprzez uwzglednienie przy ustalaniu stref planistycznych
aktualnego stanu zachowania i zagospodarowania tych stanowisk, a w przypadku przeznaczania obszarow
stanowisk archeologicznych do zabudowy poprzez ustalenie w miare mozliwosci odpowiednich wskaznikow
zagospodarowania uwzgledniajacych powyzsze lokalizacje.
— obszary ograniczonego uzytkowania
Ww. obszary obejmujace obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, obszar narazony na zalanie w przy-
padku zniszczenia watu przeciwpowodziowego, pas ochronny o szerokosci 50 metréw od stopy watu wyzna-
czony wzdtuz watéw przeciwpowodziowych, pasy technologiczne napowietrznych linii elektroenergetycz-
nych, strefa bezpieczenstwa wzdtuz rurociggdéw naftowych, strefy ochronne od cmentarzy czynnych, strefe
100 m od linii brzegowych rzek, ciekéw, zbiornikéw wodnych w obszarze Nadwislanskiego Obszaru Chro-
nionego Krajobrazu uwzgledniono poprzez dobor stref planistycznych wraz z profilami dodatkowymi zgod-

nymi z wystgpujaCymi ograniczeniami;



— obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Dla obszarow wymagajacych przeksztatcen i rehabilitacji, do ktorych zaliczono zespot patacowo-parkowy
w Sthubicach ustalono strefe zieleni i rekreacji SN wraz z profilami dodatkowymi uwzgledniajacymi mozliwo-
$ci wykorzystania tego terenu. Dla obszarow wymagajacych rekultywacji, do ktorych zaliczono tereny eks-
ploatacji powierzchniowej zt6z ustalono profile dodatkowe umozliwiajace przeprowadzenie rekultywacji w
kierunku rolnym, le§nym lub wodnym w zaleznos$ci od potozenia i charakteru danego terenu;
— grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-III oraz grunty le$ne
W celu ochrony ww. gruntéw rolnych obejmujacych gtownie grunty orne klasy Illa i IIIb wystepujace w czgsci
poinocnej gminy na tarasie zalewowym Wisty i w potudniowej czgéci gminy, przede wszystkim w obrgbach:
Wymysle Polskie, Budy, Laziska, Grabowiec, Jamno, Potok Biaty i Czarny na zasadniczej czg$ci terendéw ich
wystepowania wprowadzono strefe otwartg SO lub strefy: wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowa SZ, wyzna-
czong zgodnie z ustawg o p.z.p oraz produkcji rolniczej SR, stanowigcej uzupetienie ww. stref. Dla komplek-
sow lesnych ustalono strefe otwartg SO, z wytaczeniem pojedynczych, niewielkich powierzchniowo gruntéw
lesnych, ktére wiaczono do strefy zieleni i rekreacji SN, dla ktorej ustalono profil dodatkowy lasu;
— rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i techniczne;j
wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu
Dla istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowe;j i technicznej wprowadzono
strefy planistyczne zgodnie ze specyfika zagospodarowania poszczegdlnych terenow. Ww. obiekty uwzgled-
nia si¢ takze poprzez ksztattowanie stref z zabudowa w dostosowaniu do komunikacji i infrastruktury tech-
nicznej;
— rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe
W celu ochrony krajobrazu w ksztattowaniu stref planistycznych, w ich dodatkowych profilach uwzgledniono
wskazane w audycie krajobrazowym trzy typy krajobrazow: wody powierzchniowe (1 podtyp krajobrazu),
lesne (3 podtypy krajobrazu) i wiejskie (3 podtypy krajobrazu).
Whioski i rekomendacje dla poszczegdlnych krajobrazow uwzgledniono poprzez wprowadzenie dla krajo-
brazu wod powierzchniowych strefy otwartej SO z zachowaniem naturalnego lub zblizonego do naturalnego
charakteru wod, dla krajobrazéw lesnych poprzez ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na
cele nielesne i wprowadzenie strefy otwartej SO, a w pojedynczych przypadkach strefy SN oraz stref zabu-
dowy wynikajacych z faktycznego zagospodarowania lub ustalen miejscowych planéw, co umozliwia ksztat-
towanie spdjnego systemu przyrodniczego i ochrone krajobrazu.
W odniesieniu do krajobrazéw wiejskich ustalenia planu zaktadajg ich harmonijny rozwoj przy jednoczesnym
zachowaniu tadu przestrzennego i integralnosci krajobrazowej. Przyjeto ksztaltowanie struktur osadniczych
W sposob zrownowazony, tj. rownomierne rozprzestrzenianie zabudowy z poszanowaniem istniejacych ukta-
dow ruralistycznych, bez naruszania cigglosci srodowiska przyrodniczego oraz bez zaktdcania otwartych pa-

noram krajobrazowych charakterystycznych dla obszarow wiejskich. Uwzgledniajac powyzsze w strefach



z zabudowa przyj¢to odpowiednie wskazniki udziatu powierzchni biologicznie czynnej, udziatu powierzchni

zabudowy, intensywnosci i wysoko$ci zabudowy. Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasa-

dami zrownowazonego rozwoju i uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego umozliwia

wprowadzenie strefy otwartej SO towarzyszacej uktadom ruralistycznym.

— opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska

Zasiegi i rodzaj stref planistycznych, ich dodatkowe profile, ksztaltowanie obszaru uzupelnienia zabudowy

ustalono z uwzglednieniem wnioskow zawartych w opracowaniu ekofizjograficznym dotyczacych utrzymania

rownowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarke zasobami srodowiska w gminie Stubice;

— zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Powierzchnie stref wielofunkcyjnych obejmujacych zabudowe mieszkaniowa: wielorodzinng, jednorodzinng

i zagrodowg (SW, SJ, SZ) ustalono zgodnie z wymogami formalnymi, w tym oszacowanym zapotrzebowa-

niem.

Pozostatych uwarunkowan wymienionych w art. 13b pkt 3 ustawy o p.z.p nie uwzgledniono w niniejszym

planie ogolnym ze wzgledu na brak ich wystgpowania w gminie Stubice.

Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych

Zgodnie z polityka przestrzenng okreslona w Studium uikzp gminy Stubice uktad funkcjonalno-przestrzenny
gminy oparty jest na kontynuacji i rozwoju istniejacej struktury z uwzglednieniem przyjetego systemu ochrony
wartosci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych oraz powigzan zewnetrznych, w tym sasiednimi gmi-
nami.

Podobnie jak w studium uikzp gminy Stubice w planie ogolnym dla projektowanej zabudowy wyznaczono
tereny potozone w bezposrednim sasiedztwie terendw zurbanizowanych albo o rozpoczg¢tym procesie urbani-
zacji niekolidujace z ochrong §rodowiska przyrodniczego i stwarzajace relatywnie korzystne warunki dla ob-
shugi w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w ww. studium uizp gminy Shubice w strukturze przestrzennej
gminy mozna wyroznic trzy gtowne strefy zagospodarowania przestrzennego. Sg to:

— strefa systemu ekologicznego zwigzana z zachowaniem waloréw przyrodniczych i krajobrazowych, obej-

muje przestrzennie Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu — péinocng czes¢ gminy, w tym jego
najcenniejsza cze$¢ — doling Wisty klasyfikowang jako korytarz ekologiczny najwyzszej rangi wraz z kom-
pleksami lasow. W sktad tej strefy wchodza czeéci: Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw ,,Dolina Srodko-
wej Wisty” oraz  Specjalnego Obszaru Ochrony Siedlisk ,,Kampinoska Dolina Wisty”, cenne siedliska
stanowig starorzecza i naturalne eutroficzne zbiorniki wodne, zbiorowiska takowe, zadrzewienia, obszary
objete ochrong prawna (rezerwaty), kompleksy lasow, tereny rolne, oraz tereny przewidziane dla rozwoju

funkcji rekreacyjno — turystycznej zwigzanej z wypoczynkiem zlokalizowane w obrebach: Wigczemin Pol-



ski, Swiniary, Zyck Polski, Piotrowek, Leonow, Zyck Nowy. Przeksztalcenia w tej strefie podporzadko-
wane sg ochronie istniejacych zasoboéw przyrodniczych, bior6znorodnosci, walorow krajobrazowych i kul-
turowych, a kierunki dziatan podporzadkowane sa obowigzujacym przepisom odrebnym (Rozporzadzenie
w sprawie Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu), ktore regulujg zasady ochrony przyrody
i udostepniania terenu dla roznych dziatalnosci cztowieka);

strefa systemow osadniczych obejmujaca tereny istniejacego i planowanego zagospodarowania. Przeksztat-

cenia w tej strefie maja cechy intensyfikacji procesow inwestycyjnych, urbanizacyjnych zwigzanych glow-
nie z rola miejscowosci Stubice jako osrodka obstugi o charakterze lokalnym (gminnym) oraz z miej-
scowos$ciami wielofunkcyjnymi: Juliszew, Wymysle Polskie, Laziska, Piotrkowek koncentrujacymi dzia-
falno$¢ inwestycyjna, mieszkaniowa i uslugowa. Zgodnie z obowigzujacymi miejscowymi planami tereny
potencjalnego rozwoju o dominacji funkcji mieszkaniowej skupiono gtownie w miejscowosciach: Stubice,
Juliszew i Laziska. Natomiast dla planowanej dziatalnosci gospodarczej wskazano tereny zlokalizowane
w formie skupisk w obrgbach: Stubice, Wymysle Polskie, Grabowiec sytuowane w rejonie drog DW 575,
DP 1454W, DP 6915W,

strefa rolniczej przestrzeni produkcyjnej obejmuje tereny rolne gminy Stubice i zwigzang z nimi zabudowe

zagrodowa w formie ciggow zabudowy sytuowanych wzdhuiz drég oraz zabudowe rozproszona w formie
pojedynczych siedlisk. Funkcja rolnicza zwigzana z gruntami duzych walorach przyrodniczych wystepuja-
cymi w zwartych kompleksach na w miarg rozlegtych przestrzeniach wskazana dla intensywnej produkcji
rolnej, skupiona jest w potudniowej czesci gminy w obrgbach Laziska, Stubice, Grzybow, Jamno i poinoc-
nej czgsci w obrebach: Wiaczemin Polski, Nowosiadlo, Sady, Piotrkowek. Grunty te sa korzystne sa dla
wszystkich kierunkéw upraw ze wskazaniem na intensywne sadownictwo i warzywnictwo. wskazana wiel-

kotowarowa gospodarka rolna oraz komasacja gruntow.

Ww. podstawowe strefy tworzace strukture funkcjonalno — przestrzenna gminy Stubice stanowilty glowng pod-

stawe dla ustalenia stref planistycznych w planie ogdélnym. Wzigto rowniez pod uwagg sposob rozstrzygnigcia

zgtoszonych wnioskdéw 1 uwag ztozonych w czasie konsultacji spotecznych.

3. Strefy planistyczne

Strefy planistyczne - charakterystyka

W planie ogolnym w obszarze gminy Stubice ustalono nast¢pujace strefy planistyczne:

— SW - strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, obejmujaca w miejscowosci Bon-

cza w obrebie Laziska pojedynczy budynek oraz planowang zabudowe¢ w miejscowosci Stubice,

SJ — strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng obejmujaca istniejace i wyznaczone
w obowigzujacych miejscowych planach osiedla i zespoly zabudowy jednorodzinnej z towarzyszacymi
uslugami, o najwigkszych powierzchniach w obrebach: Stubice, Alfonsow, Juliszew, Laziska, o mniej-
szych powierzchniach: w formie ciggéw zabudowy w obrgbach: Grzybow, Laziska, Zysk Polski oraz po-

jedyncze tereny w pozostatych obrebach stanowigce uzupetnienie zabudowy zagrodowej,



— SZ —strefe wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowg zlokalizowang we wszystkich obrgbach ewidencyjnych
w formie przydroznych ciaggéw zabudowy lub pojedynczych rozproszonych siedlisk,

— SU — strefe ustugowa w formie pojedynczych terenéw, zlokalizowanych gtownie w miejscowosciach: Shu-
bice, Budy, Laziska, Wiaczemin Polski, Piotrkéwek, Wymysle Polskie, a takze w formie pojedynczych
terendw o mniejszych powierzchniach wystepujacych w innych obrebach,

— SP - strefe gospodarcza obejmujaca istniejace i potencjalne miejsca dla rozwoju dziatalno$ci gospodarczej
zlokalizowane w sasiedztwie DW 575 w obrgbach: Wymysle Polskie, Laziska, Stubice oraz w sasiedztwie
DP 1454W w obrebie Grabowiec, , w ramach ww. strefy nie dopuszcza si¢ lokalizacji zaktadow o zwigk-
szonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;j,

— SR — strefe produkec;ji rolniczej obejmujacg tereny produkcji w gospodarstwach rolnych towarzyszace za-
budowie zagrodowej zlokalizowane prawie we wszystkich obrgbach oraz pojedyncze tereny o znaczaco
wiekszych powierzchniach zlokalizowane w obrebach: Wymysle Polskie, Wigczemin Polski, Laziska,

— Sl —strefe infrastrukturalng obejmujaca tereny zwigzane z obstuga techniczng gminy tj. oczyszczalnie $cie-
kow, ujecia wody, PSZOK w obrebach: Laziska, Stubice, Grzybow, Alfonsow, Rybaki, Piotrkowek,

— SN —strefe zieleni i rekreacji obejmujaca tereny zabytkowych zespotow patacowo--parkowych w obrebach:
Stubice i Laziska — w miejscowosci Studzieniec, sportu i wypoczynku towarzyszacy szkole w miejscowo-
$ci Shubice, teren stadniny koni w Laziskach oraz tereny przeznaczone dla rozwoju funkcji rekreacyjno —
turystycznej zwigzanej z walorami przyrodniczymi w obrebach: Wiaczemin Polski, Swiniary, Zyck Polski,
Piotréwek, Leondéw, Zyck Nowy, Juliszew, Grzybow,

— SC - strefe cmentarzy obejmujaca istniejace cmentarze w obrebach: Wigczemin Polski, Swiniary, Zyck
Polski, Zyck Nowy, Piotrowek, Jamno, Stubice,

— SG - strefe gornictwa obejmujacg tereny i obszary gornicze zlokalizowane w srodkowo - zachodniej oraz
potudniowej czgéciach gminy, w obrgbach: Grabowiec, Juliszew, Wymysle Polskie, Leonow, Laziska,

— SO - strefe otwarta, obejmujaca przede wszystkim tereny zwigzane z uwarunkowaniami przyrodniczymi
i zachowaniem walorow przyrodniczych w dolinie Wisty wraz z kompleksami lasow, zadrzewienia, tgki
i pastwiska, grunty rolne z zakazem zabudowy oraz tereny z istniejagcymi i planowanymi elektrowniami
stonecznymi w obrgbach: Laziska i Grabowiec.

— SK - strefe komunikacyjng, obejmujacg droge klasy gtéwnej — droge wojewddzka nr 575, drogi klasy
zbiorczej — powiatowe oraz tereny obstugi komunikacji.

Strefy wielofunkcyjne, obejmujace zabudowe mieszkaniowa (SJ, SZ), zgodnie z art. 13d ust 1 ustawy o p.z.p.,

w pierwszej kolejnosci wyznaczono na obszarach, dla ktérych w obowiazujacym miejscowym planie zago-

spodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacj¢ funkcji mieszkaniowej oraz

W oparciu 0 wyznaczony W projekcie planu ogdlnego obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ), ktorego zasieg

ustalono w ramach kilkuetapowego procesu, zgodnie z wymogami Rozporzadzenia z 2024 r. oraz poza ww.



obszarami na obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej (zabudowa zagrodowa w formie po-
jedynczych rozproszonych siedlisk).

Zgodnie z porownaniem zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa z chtonnoscia terenéw niezabu-
dowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie (Rozdziat 111 pkt 4), i stwierdzonego braku mozliwo$ci wyzna-
czenia w planie og6lnym stref zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ, SZ), poza opisanymi powyzej sytuacjami
w planie ogdlnym nie wyznaczono dodatkowych terenow w strefach wielofunkcyjnych, obejmujacych zabu-
dowe mieszkaniowa (SW, SJ, SZ7).

Pozostale strefy planistyczne zostalty wyznaczone z uwzglednieniem ustalen obowigzujacych: studium uikzp
gminy Stubice badz zgtoszonych wnioskéw z ograniczeniami wynikajacymi z wystepujacych uwarunkowan
m.in. przyrodniczych, kulturowych.

Dla stref: SW, SJ, SZ, SU, SP, SR w odniesieniu do poszczegdlnych terenow wyodrebnionych w ramach tych
stref, okreslono wartosci: maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysoko$ci zabu-
dowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy zréznicowane w odniesieniu do poszczeg6lnych
terenow wyodrgbnionych w ramach tych stref.

Dla stref: SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, SI, SN, SC w odniesieniu do poszczegolnych terenéw wyodrgbnionych
w ramach tych stref, okreslono warto$ci: minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze
niz wynika to z par.2 ust. 2 Rozporzadzenia z 2023 r., ale zgodnie z ust.3 z dopuszczeniem warto$ci mniej-
szych od ustalonych jesli wynikajg z obowigzujacych miejscowych plandw.

Dla kazdej z ww. wyodrebnionych w obszarze gminy Stubice stref planistycznych obowigzuje profil podsta-
wowy obejmujacy dopuszczalne przeznaczenie zgodne z okreslonym w zatgczniku nr 1 do Rozporzadzenia
z22023r.

Strefy planistyczne — profile dodatkowe

Oprocz profilu podstawowego w ramach profilu funkcjonalnego czesci stref, ze wzgledu na ich specyfike

okreslono réwniez profil lub profile dodatkowe.

Dla ww. profili podstawowych i dodatkowych przyjeto nazewnictwo zgodnie z zatacznikiem do Rozporzg-

dzenia z 2023 .

Dla poszczeg6lnych stref planistycznych ustalono nastepujace profile dodatkowe:

— SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng — nie ustalono profili dodatkowych,

— SJ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng — w zaleznosci od ustalen miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego w obrebie Laziska ustalono profil dodatkowy: lasu (poje-
dyncze tereny o bardzo matej powierzchni), w terenach sytuowanych w obrebie Grzybéw ustalono profil
dodatkowy: teren zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej,

— SZ — strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa w formie przyulicznych ciggéw zabudowy ustalono

profil dodatkowy: teren zabudowy ustug,



— SU — strefa ustugowa — dla cz¢s$ci terendow o znaczacej powierzchni ustalono profil dodatkowy: teren elek-
trowni stonecznej, dla czesci terendw ze wzgledu na specyfike ustalono profil dodatkowy: teren sktadow
1 magazynow,

— SP — strefa gospodarcza — ustalono profil dodatkowy: teren ustug,

— SR - strefa produkcji rolniczej — dla kilku terenéw ze wzgledu na specyfike ustalono profil dodatkowy:
teren elektrowni stoneczne;j,

— Sl —strefa infrastrukturalna — nie ustalono profili dodatkowych,

— SN —strefe zieleni i rekreacji, ze wzgledu na specyfike dla wybranych terenow ustalono profile dodatkowy:
teren ustug turystyki, teren ustug sportu i rekreacji, teren kultury i rozrywki, teren ustug gastronomii, teren
zieleni naturalnej, teren edukacji, teren lasu,

SC — strefa cmentarzy — nie ustalono profili dodatkowych,

— SG —strefa gornictwa — ze wzgledu na potencjalny kierunek rekultywacji ustalono profile dodatkowe: teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren waod,

— SO - strefa otwarta — dla cz¢sci terenéw ustalono profile dodatkowe: teren elektrowni stonecznej,

— SK —strefa komunikacyjna — dla terenow drog powiatowych ustalono profil dodatkowy: teren drogi zbior-

czej, dla pojedynczego terenu ustalono profil dodatkowy: teren zieleni urzadzone;.

4. Gminne standardy urbanistyczne

Zgodnie z art. 13e ustawy o p.z.p. gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycz-
nych oraz mogg obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

Ponizej zamieszczono gminny katalog stref planistycznych. Dla profili funkcjonalnych stref planistycznych
obejmujacych: profile podstawowe 1 dodatkowe przyjeto nazewnictwo zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do Roz-
porzadzenia z 2023 r.

Gminnych standardow dostgpnosci infrastruktury spotecznej dla gminy Stubice nie okresla sig.

4.1 Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna
Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren zie-

leni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna ESHME 1) maksymalna ey
symbol . nadziemna u.dznal . wysokos¢ u_dznal .
strefy profil dodatkowy . .. | powierzchni powierzchni
. . intensywnos¢ zabudowy - o
planistycznej zabudo zabudowy (m) biologicznie
Wy (%) czynnej (%)
1SW - 0,6 60 10 40
2SW - 0,5 50 10 30
3sw - 0,8 40 11 40

4.2 Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng




Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren

zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksyrpalny maksymalna mlnlm'alny

ST . nadziemna “.dzm . | wysokosé za- u_dz1al .

strefy profil dodatkowy . .. | powierzchni powierzchni

. . intensywnos¢ budowy : L

planistycznej zabudowy zabudowy (m) b|olog|gzn|e

(%) czynnej (%)
1SJ - 0,5 35 9 60
2SJ - 0,5 35 9 60
3SJ - 0,6 60 10 40
48] - 0,6 60 10 40
5SJ - 0,5 35 9 60
6SJ - 0,5 35 9 60
7SJ - 0,5 35 9 60
8SJ - 0,5 35 9 60
9sJ - 0,5 35 9 60
10SJ - 0,6 60 10 40
118J - 0,5 35 9 60
12SJ - 0,5 35 9 60
13SJ - 0,5 35 9 60
14S] - 0,5 35 9 60
15SJ - 0,5 35 9 60
16SJ - 0,6 60 10 40
17SJ - 0,5 35 9 60
18SJ - 0,5 35 9 60
19SJ - 0,5 35 9 60
20SJ - 0,6 60 10 40
21S) - 0,5 35 9 60
22S) - 0,5 35 9 50
23SJ - 0,5 35 9 60
248 - 0,5 35 9 60
25S] - 0,5 35 9 60
26SJ - 0,5 35 9 60
27S) - 0,6 60 10 40
28SJ - 0,6 60 10 40
29S] - 0,6 60 10 40
30SJ - 0,4 40 9 50
31SJ - 0,6 60 10 40
328 - 0,6 60 10 40
33SJ - 0,6 60 10 40
34S] - 0,6 50 9 50
35SJ - 0,5 35 9 60
36SJ - 0,5 35 9 60
37SJ - 0,5 35 9 60
38SJ - 0,6 60 10 40
39SJ - 0,5 35 9 60
40SJ - 0,5 35 9 60
41S) - 0,5 35 9 60
42S) - 0,6 60 10 40




43S] - 0,6 60 10 40
448] - 0,6 60 10 40
45S] - 0,5 35 9 60
46SJ - 0,6 60 10 40
47S] - 0,6 60 10 40
48S] - 0,6 60 10 40
49S) - 0,6 60 10 40
50SJ - 0,6 60 10 40
51SJ - 0,5 35 9 60
52SJ - 0,5 35 9 60
53SJ - 0,5 35 9 60
54S] - 0,5 35 9 60
55SJ - 0,6 45 10 30
56SJ - 0,4 9 40 50
57SJ - 0,5 40 12 20
58SJ - 0,4 40 9 50
59SJ - 0,5 35 9 60
60SJ - 0,6 60 10 40
61SJ - 0,5 35 9 60
62SJ - 0,3 30 9 50
63SJ - 0,6 60 10 40
64SJ - 0,7 45 10 30
65SJ - 0,5 35 9 60
66SJ - 0,5 35 9 60
67SJ - 0,5 35 9 60
68SJ - 0,7 45 10 30
69SJ - 0,6 60 10 40
70SJ - 0,6 60 10 40
71SJ - 0,6 60 10 40
72S] - 0,6 60 10 40
73S - 0,6 60 10 40
74S] - 0,5 35 9 60
75S] - 0,6 60 10 40
76SJ teren lasu 1 50 9,5 50
77S] teren lasu 1 50 9,5 50
78S - 0,5 35 9 60
79SJ - 0,6 60 10 40
80SJ - 0,6 60 10 40
81SJ - 0,6 60 10 40
82SJ - 0,6 60 10 40
83SJ - 0,5 35 9 60
84S)] - 0,6 60 10 40
85SJ - 0,5 35 9 60
86SJ - 0,6 60 10 40
87SJ - 0,5 35 9 60
88SJ - 0,4 40 12 40
89SJ - 0,6 60 10 40
90SJ - 0,6 60 10 40
91SJ - 0,6 60 10 40
92SJ - 0,6 60 10 40




93SJ 0,6 60 10 40
94SJ 04 9 40 50
958J 0,6 60 10 40
96SJ 0,6 60 10 40
978] 0,6 60 10 40
98SJ 0,8 40 11 40
99SJ 0,8 35 13 50
100SJ 0,8 30 13 70
1018J 0,8 35 13 50
1028J 0,8 40 11 40
103SJ 0,8 30 13 70
104SJ 0,8 40 11 40
105SJ 0,8 40 11 40
106SJ 0,8 40 11 40
107SJ 0,8 35 13 50
108SJ 0,8 35 13 50
109SJ 0,8 30 13 70
110SJ 0,8 30 13 70
1118] 0,8 40 11 40
1128] 0,8 40 11 40
1138J 0,5 35 9 60
1148J 0,8 30 13 70
1158] 0,8 35 13 50
116SJ 0,8 30 13 70
117S] 0,7 45 10 30
118SJ 0,8 40 11 40
1198J 0,5 50 9 40
120SJ 0,8 35 13 50
1218] 1 50 9,5 50
1228) 0,8 40 11 40
123SJ 0,8 30 13 70
1248) 0,7 40 11 40
1258] 0,8 35 13 50
126SJ 0,8 40 11 40
1278J 1 50 9,5 50
128SJ 0,8 40 11 40
129SJ 0,6 45 10 40
130SJ 0,8 40 11 40
1318J 0,8 40 11 40
1328J 0,8 30 13 70
133SJ 0,8 30 11 40
1348J 0,8 30 13 70
1358J 0,6 60 10 40
136SJ 0,6 60 10 40
137SJ 0,8 30 13 70
138SJ 0,8 35 13 50
1398J 0,8 30 13 70
140SJ 0,5 35 9 60
1418] 0,8 40 11 40
1428] 0,8 40 11 40




143S] - 0,8 40 11 40
144S] - 0,8 30 13 70
145S] - 0,5 40 10 60
146SJ - 0,6 60 10 40
147S] - 0,8 40 11 40
148SJ - 0,6 60 10 40
149S] - 0,8 40 11 40
150SJ - 0,6 60 10 40
1518J - 0,7 45 10 35
1528J - 0,8 30 13 70
153SJ - 0,5 35 9 60
154S] - 0,5 35 9 60
155S] - 0,6 60 10 40
156SJ - 0,5 35 9 60
157SJ - 0,2 20 9 60
158SJ - 0,6 60 10 40
159S)J - 0,6 60 10 40
teren zabudowy letnisko-
wej lub rekreacji indywidu-
160SJ alnej 0,6 60 10 40
teren zabudowy letnisko-
wej lub rekreacji indywidu-
161SJ alnej 0,5 50 9 40
162SJ - 0,5 35 9 60
163SJ - 0,6 60 10 40
164SJ - 0,5 35 9 60
165SJ - 0,4 40 9 60
teren zabudowy letnisko-
wej lub rekreacji indywidu-
166SJ alnej 0,6 60 10 40

4.3 Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa

Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakul-

tury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infra-

struktury technicznej.

bol maksymalna e ST maksymalna ey
symbo A udzial e udzial
strefy profil dodatkowy . nadzlemna’ . | powierzchni wysokos¢ powierzchni
] . intensywnos¢ zabudowy : o
planistycznej sabudo zabudowy (m) biologicznie
Wy (%) czynnej (%)
15z - 0,3 30 9 50
252 - 0,4 40 9 50
352 - 0,3 30 9 50
4S7 - 0,3 30 9 50
552 - 0,3 30 9 50
6SZ - 0,3 30 9 50
7SZ - 0,3 30 9 50
85Z - 0,3 30 9 50
95z - 0,3 30 9 50
10sz - 0,4 40 9 50
118z - 0,3 30 9 50




1287 - 0,3 30 9 50
135z - 0,3 30 9 50
14SZ - 0,3 30 9 50
15SZ - 0,3 30 9 50
16SZ - 0,3 30 9 50
1757 teren lasu, teren wod 0,3 20 11 80
1857 - 0,3 30 9 50
19SZ - 0,3 30 9 50
20SZ - 0,3 30 9 50
21S7 - 0,3 30 9 50
2257 - 0,3 30 9 50
23SZ - 0,3 30 9 50
24SZ - 0,3 30 9 50
25SZ - 0,3 30 9 50
26SZ teren wod 0,3 30 9 50
27SZ - 0,3 30 9 50
2857 - 0,3 30 9 50
29SZ - 0,3 30 9 50
30SZ - 0,3 30 9 50
31SZ - 0,3 30 9 50
3257 - 0,3 30 9 50
335Z - 0,3 30 9 50
34SZ - 0,3 30 9 50
3557 teren ushug 0,4 40 9 50
36SZ - 0,3 30 9 50
37SZ - 0,3 30 9 50
38SZ - 0,3 30 9 50
39SZ - 0,3 30 9 50
40Sz - 0,3 30 9 50
41SZ - 0,4 40 9 50
4257 - 0,3 30 9 50
4357 teren ushug 0,4 40 9 50
44S7 teren ushug 0,4 40 9 50
4557 - 0,3 30 9 50
46SZ - 0,3 30 9 50
47SZ - 0,5 40 12 40
48SZ - 0,3 30 9 50
49SZ7 - 0,3 30 9 50
50SZ - 0,3 30 9 50
51SZ - 0,3 30 9 50
5257 - 0,3 30 9 50
53SZ - 0,4 40 9 50
54SZ - 0,3 30 9 50
55SZ - 0,3 30 9 50
5657 - 0,3 30 9 50
5757 - 0,4 40 9 50
58SZ - 0,3 30 9 50
5987 teren ushug 0,3 30 9 50
60SZ - 0,3 30 9 50
61SZ - 0,3 30 9 50




6257 - 0,3 30 9 50
63SZ - 0,3 30 9 50
64SZ - 0,3 30 9 50
65SZ - 0,3 30 9 50
66SZ - 0,3 30 9 50
67SZ - 0,4 40 9 50
68SZ - 0,3 30 9 50
69SZ - 0,3 30 9 50
70SZ - 0,3 30 9 50
71S7 - 0,3 30 9 50
7257 - 0,3 30 9 50
735Z - 0,3 30 9 50
74SZ - 0,3 30 9 50
75SZ - 0,3 30 9 50
76SZ - 0,3 30 9 50
77SZ - 0,3 30 9 50
785Z - 0,3 30 9 50
79SZ - 0,3 30 9 50
80SZ - 0,3 30 9 50
81SZ - 0,3 30 9 50
8257 - 0,3 30 9 50
83SZ - 0,3 30 9 50
84S7 teren ushug 0,4 40 9 50
8557 teren ushug 0,4 40 9 50
86SZ - 0,3 30 9 50
87SZ - 0,3 30 9 50
88SZ - 0,3 30 9 50
89S7 teren ushug 0,3 30 9 50
90SZ - 0,3 30 9 50
91SZ - 0,3 30 9 50
9257 - 0,3 30 9 50
9357 - 0,3 30 9 50
94SZ - 0,3 30 9 50
95S7 teren ushug 0,4 40 9 50
96SZ teren ushug 0,4 40 9 50
97SZ - 0,3 30 9 50
98SZ - 0,3 30 9 50
99SZ - 0,3 30 9 50
100SZ teren ushug 0,4 40 9 50
101Sz - 0,3 30 9 50
1025z - 0,3 30 9 50
103Sz - 0,3 30 9 50
104Sz - 0,3 30 9 50
1055z - 0,3 30 9 50
106SZ - 0,3 30 9 50
107Sz - 0,3 30 9 50
1085z - 0,3 30 9 50
109SZ - 0,3 30 9 50
110Sz - 0,3 30 9 50
111Sz - 0,3 30 9 50




11257 - 0,3 30 9 50
1135z - 0,3 30 9 50
114Sz - 0,3 30 9 50
11552 - 0,3 30 9 50
116SZ - 0,3 30 9 50
117SZ - 0,3 30 9 50
1185z - 0,3 30 9 50
119Sz - 0,3 30 9 50
120Sz teren ushug 0,3 30 9 50
121Sz - 0,3 30 9 50
12257 - 0,3 30 9 50
1235z - 0,3 30 9 50
124SZ - 0,3 30 9 50
12557 - 0,3 30 9 50
126SZ - 0,3 30 9 50
127SZ - 0,3 30 9 50
12852 - 0,3 30 9 50
129Sz - 0,3 30 9 50
130Sz - 0,3 30 9 50
131Sz - 0,3 30 9 50
1325z - 0,3 30 9 50
1335z - 0,3 30 9 50
134Sz - 0,3 30 9 50
1355z - 0,3 30 9 50
136SZ - 0,3 30 9 50
137Sz2 - 0,3 30 9 50
1385z - 0,3 30 9 50
139Sz - 0,3 30 9 50
140Sz - 0,3 30 9 50
141SZ - 0,4 40 9 50
14257 - 0,3 30 9 50
143Sz2 - 0,3 30 9 50
144Sz7 - 0,3 30 9 50
14557 - 0,3 30 9 50
146SZ - 0,3 30 9 50
147SZ2 - 0,3 30 9 50
14857 teren ushug 0,4 40 9 50
149S7 teren ushug 0,4 40 9 50
150Sz - 0,3 30 9 50
151Sz - 0,3 30 9 50
15257 - 0,3 30 9 50
15357 - 0,3 30 9 50
15457 - 0,3 30 9 50
15557 - 0,3 30 9 50
156SZ - 0,3 30 9 50
157SZ2 - 0,3 30 9 50
15857 - 0,3 30 9 50
15957 - 0,3 30 9 50
160SZ - 0,3 30 9 50
161SZ - 0,3 30 9 50




16257 - 0,3 30 9 50
163SZ teren wod 0,3 30 9 50
164SZ - 0,3 30 9 50
165SZ - 0,4 40 9 50
166SZ - 0,3 30 9 50
167SZ - 0,3 30 9 50
168SZ - 0,4 40 9 50
169SZ - 0,4 40 9 50
170SzZ - 0,3 30 9 50
171SZ2 - 0,4 40 9 50
172SZ - 0,3 30 9 50
173SZ - 0,3 30 9 50
174SZ - 0,3 30 9 50
17557 teren ustug 0,4 40 9 50
176SZ - 0,4 40 9 50
177SZ teren ushug 0,4 40 9 50
17852 - 0,4 40 9 50
179Sz - 0,4 40 9 50
180Sz - 0,4 40 9 50
181Sz - 0,4 40 9 50
18257 teren ushug 0,4 40 9 50
1835z - 0,3 30 9 50
184Sz - 0,3 30 9 50
185572 - 0,4 40 9 50
186SZ - 0,3 30 9 50
187SzZ - 0,3 30 9 50
1885z - 0,3 30 9 50
189Sz - 0,3 30 9 50
190Sz - 0,3 30 9 50
191Sz - 0,3 30 9 50
19257 - 0,3 30 9 50
1935z - 0,3 30 9 50
194SZ - 0,3 30 9 50
19557 - 0,3 30 9 50
196SZ - 0,3 30 9 50
197SZ - 0,4 40 9 50
1985z - 0,4 40 9 50
199Sz - 0,4 40 9 50
200SzZ - 0,3 30 9 50
201S7 teren ushug 0,4 40 9 50
20257 - 0,3 30 9 50
203SZ - 0,4 40 9 50
204S7 teren ushug 0,4 40 9 50
20557 teren ushug 0,4 40 9 50
20657 teren ushug 0,4 40 9 50
207SZ teren ushug 0,4 40 9 50
208SZ teren ushug 0,4 40 9 50
209SZ teren ushug 0,4 40 9 50
210SzZ - 0,3 30 9 50
21187 - 0,3 30 9 50




21257 teren ushug 0,4 40 9 50
21357 teren ushug 0,4 40 9 50
214S7 teren ushug 0,4 40 9 50
21557 - 0,3 30 9 50
216SZ - 0,6 60 10 40
21757 teren ushug 0,3 30 9 50
21857 - 0,3 30 9 50
21987 - 0,3 30 9 50
220SZ - 0,3 30 9 50
221S7 - 0,3 30 9 50
22257 teren ushug 0,4 40 9 50
223SZ - 0,3 30 9 50
224SZ - 0,3 30 9 50
22557 - 0,3 30 9 50
22657 teren ustug 0,4 40 9 50
227SZ - 0,3 30 9 50
22857 - 0,3 30 9 50
229SZ - 0,3 30 9 50
230SZ - 0,3 30 9 50
231SZ - 0,3 30 9 50
23257 - 0,3 30 9 50
233SZ teren wod 0,3 30 9 50
234S7 - 0,4 40 9 50
23557 - 0,3 30 9 50
236SZ teren wod 0,3 30 9 50
237SZ teren wod 0,3 30 9 50
23857 - 0,4 40 9 50
239SZ teren ushug 0,4 40 9 50
240SZ - 0,3 30 9 50
241SZ - 0,3 30 9 50
24257 - 0,3 30 9 50
24357 teren ushug 0,4 40 9 50
244S7 teren ushug 0,4 40 9 50
24557 - 0,3 30 9 50
24657 teren ushug 0,4 40 9 50
247572 - 0,3 30 9 50
24857 - 0,3 30 9 50
249SZ - 0,3 30 9 50
250SZ - 0,3 30 9 50
251SZ teren lasu 0,3 30 9 50
25257 - 0,3 30 9 50
253SZ - 0,3 30 9 50
254SZ - 0,3 30 9 50
25557 - 0,3 30 9 50
256SZ - 0,3 30 9 50
25757 - 0,3 30 9 50
258SZ - 0,3 30 9 50
259SZ - 0,3 30 9 50
260SZ - 0,3 30 9 50
261SZ7 - 0,3 30 9 50




26257 - 0,3 30 9 50
263SZ - 0,3 30 9 50
264S7 teren ushug 0,4 40 9 50
26557 teren ushug 0,4 40 9 50
266SZ - 0,3 30 9 50
267SZ - 0,3 30 9 50
268SZ - 0,3 30 9 50
269SZ - 0,3 30 9 50
270SZ - 0,3 30 9 50
271S7 - 0,3 30 9 50
272572 - 0,4 40 9 50
273SZ - 0,4 40 9 50
27457 teren ushug 0,3 30 9 50
27557 - 0,3 30 9 50
276SZ - 0,3 30 9 50
277SZ - 0,3 30 9 50
278572 - 0,3 30 9 50
279SZ - 0,4 40 10 50
280SZ teren ushug 0,4 40 9 50
281S7 teren ushug 0,4 40 9 50
28257 teren ushug 0,4 40 9 50
28357 teren ushug 0,4 40 9 50
284SZ - 0,3 30 9 50
28557 teren ushug 0,4 40 9 50
28657 teren ushug 0,4 40 9 50
287572 - 0,3 30 9 50
28857 - 0,3 30 9 50
289SZ - 0,3 30 9 50
290SZ - 0,3 30 9 50
291SZ7 - 0,3 30 9 50
29257 - 0,3 30 9 50
29357 teren ushug 0,3 30 9 50
294SZ - 0,3 30 9 50
29557 - 0,3 30 9 50
296SZ - 0,3 30 9 50
29757 - 0,3 30 9 50
29857 - 0,3 30 9 50
299SZ - 0,3 30 9 50
300SZ - 0,3 30 9 50
3018z - 0,3 30 9 50
30257 - 0,3 30 9 50
303z teren ushug 0,4 40 9 50
304Sz7 teren ushug 0,4 40 9 50
305SZ - 0,4 40 9 50
30657 teren ushug 0,4 40 9 50
307SZ teren ushug 0,4 40 9 50
30857 teren ushug 0,4 40 9 50
309SZ - 0,4 40 9 50
310SZ teren usthug 0,4 40 9 50
3118z - 0,3 30 9 50




31257 - 0,4 40 9 50
3135z - 0,4 40 9 50
314S7 teren ushug 0,4 40 9 50
31557 teren ushug 0,4 40 9 50
316SZ - 0,3 30 9 50
317SZ - 0,3 30 9 50
3185z - 0,3 30 9 50
319SZ - 0,3 30 9 50
320SZ - 0,3 30 9 50
32187 - 0,4 40 9 50
32257 - 0,3 30 9 50
323SZ - 0,3 30 9 50
32457 teren ushug 0,4 40 9 50
32557 - 0,3 30 9 50
326SZ - 0,3 30 9 50
327SZ - 0,3 30 9 50
32857 teren ushug 0,4 40 9 50
329SZ - 0,3 30 9 50
33087 teren lasu, teren wod 0,3 30 9 50
331SZ - 0,3 30 9 50
33257 - 0,3 30 9 50
3335z - 0,3 30 9 50
334SZ - 0,3 30 9 50
33557 - 0,4 40 9 50
336SZ - 0,3 30 9 50
337SZ - 0,3 30 9 50
3385z - 0,3 30 9 50
3397 teren ushug 0,4 40 9 50
340587 teren ushug 0,4 40 9 50
341SZ - 0,3 30 9 50
34257 teren ushug 0,4 40 9 50
34357 - 0,3 30 9 50
344SZ - 0,3 30 9 50
34557 teren ushug 0,4 40 9 50
346SZ - 0,3 30 9 50
347572 - 0,3 30 9 50
34857 - 0,3 30 9 50
349SZ - 0,3 30 9 50
350SZ - 0,3 30 9 50
351SZ7 - 0,4 40 9 50
35257 - 0,3 30 9 50
353SZ - 0,3 30 9 50
354SZ - 0,3 30 9 50
35557 - 0,3 30 9 50
356SZ - 0,3 30 9 50
35757 - 0,3 30 9 50
358SZ - 0,3 30 9 50
359SZ - 0,3 30 9 50
360SZ - 0,3 30 9 50
361SZ - 0,3 30 9 50




36257 - 0,3 30 9 50
363SZ - 0,3 30 9 50
364SZ - 0,3 30 9 50
365SZ - 0,3 30 9 50
366SZ - 0,3 30 9 50
367SZ - 0,3 30 9 50
368SZ - 0,3 30 9 50
369SZ - 0,3 30 9 50
370SZ - 0,3 30 9 50
371S7 - 0,3 30 9 50
372572 - 0,3 30 9 50
37357 teren ushug 0,4 40 9 50
374SZ - 0,3 30 9 50
37557 - 0,3 30 9 50
376SZ - 0,3 30 9 50
377SZ teren wod 0,3 30 9 50
37857 - 0,3 30 9 50
379SZ - 0,3 30 9 50
380SZ - 0,3 30 9 50
381SZ - 0,3 30 9 50
38257 - 0,3 30 9 50
38357 - 0,3 30 9 50
384S7 teren ushug 0,4 40 9 50
38557 - 0,3 30 9 50
38657 teren ushug 0,4 40 9 50
38757 teren ushug 0,4 40 9 50
3885z - 0,3 30 9 50
38957 teren ushug 0,4 40 9 50
39087 teren ushug 0,4 40 9 50
teren ustug, teren zieleni
391S7 naturalnej, teren lasu 0,3 30 9 50
39257 - 0,4 40 9 50
39357 teren ushug 0,4 40 9 50
394S7 0,4 40 9 50
teren ushug, teren zieleni
39557 naturalnej, teren lasu 0,3 30 9 50
39657 teren ushug 0,4 40 9 50
teren ushug, teren zieleni
397SZ naturalnej, teren lasu 0,4 40 9 50
39857 teren ushug 0,4 40 9 50
399S7 teren ushug 0,4 40 9 50
400SZ - 0,3 30 9 50
401Sz - 0,3 30 9 50
teren ushug, teren zieleni
40257 naturalnej, teren lasu 0,4 40 9 50
40357 teren ushug 0,4 40 9 50
404S7 teren ushug 0,4 40 9 50
40557 teren ushug 0,3 30 9 50
406SZ teren ushug 0,3 30 9 50
407572 - 0,3 30 9 50
408572 - 0,3 30 9 50




409S7 - 0,3 30 9 50
410SzZ - 0,3 30 9 50
411SZ - 0,3 30 9 50
41257 teren ustug 04 40 9 50
413SZ - 0,3 30 9 50
414S7 teren ushug 0,4 40 9 50
teren ushug, teren zieleni
41557 naturalnej, teren lasu 0,3 30 9 50
416SZ teren ushug 0,4 40 9 50
417SZ teren ushug 0,4 40 9 50
41857 teren ushug 0,4 40 9 50
419SZ - 0,3 30 9 50
420SZ teren ushug 0,4 40 9 50
421SZ - 0,3 30 9 50
42257 - 0,3 30 9 50
42357 teren ushug 0,4 40 9 50
424S7 - 0,3 30 9 50
42557 - 0,3 30 9 50
426SZ teren ushug 0,3 30 9 50
427SZ - 0,3 30 9 50
42857 teren ushug 0,4 40 9 50
429SZ - 0,3 30 9 50
430SZ teren ushug 0,4 40 9 50
431SZ - 0,4 40 9 50
43257 - 0,3 30 9 50
43357 teren ushug 0,4 40 9 50
434S7 teren ushug 0,4 40 9 50
43557 - 0,3 30 9 50
436SZ - 0,3 30 9 50
437SZ teren ushug 0,4 40 9 50
43857 teren ushug 0,5 45 10 45
439SZ - 0,3 30 9 50
440SZ teren ushug 0,5 45 10 45
441S7 - 0,3 30 9 50
44257 - 0,3 30 9 50
443SZ - 0,3 30 9 50
44457 teren ushug 0,5 45 10 45
44557 teren ushug 0,5 45 10 45
446SZ - 0,3 30 9 50
44757 teren ushug 0,5 45 10 45
448SZ - 0,3 30 9 50
449S7Z - 0,3 30 9 50
450SZ - 0,3 30 9 50
451S7 teren ushug 0,5 45 10 45
45257 teren ushug 0,5 45 10 45
453SZ - 0,3 30 9 50
454S7 - 0,3 30 9 50
45557 teren ushug 0,4 40 9 50
456SZ - 0,3 30 9 50
45757 teren ushug 0,4 40 9 50
458SZ - 0,3 30 9 50




459S7 - 0,3 30 9 50
460SZ - 0,3 30 9 50
461SZ - 0,3 30 9 50
462SZ - 0,3 30 9 50
463SZ teren ushug 0,5 45 10 45
464SZ - 0,4 40 9 50
46557 - 0,3 30 9 50
466SZ teren ushug 0,5 45 10 45
467SZ - 0,4 40 9 50
468SZ teren ushug 0,4 40 9 50
469SZ teren ushug 0,5 45 10 45
470SZ - 0,3 30 9 50
471SZ teren ushug 0,5 45 10 45
47257 teren ustug 0,5 45 10 45
473SZ - 0,3 30 9 50
474SZ - 0,3 30 9 50
47557 - 0,3 30 9 50
47657 teren ushug 0,4 40 9 50
477SZ - 0,3 30 9 50
478SZ - 0,3 30 9 50
479SZ - 0,3 30 9 50
480SZ teren ushug 0,3 30 9 50
481S7 teren ushug 0,4 40 9 50
482SZ - 0,3 30 9 50
483SZ - 0,3 30 9 50
484SZ - 0,3 30 9 50
48557 - 0,3 30 9 50
486SZ - 0,3 30 9 50
487SZ - 0,4 40 9 50
488SZ - 0,3 30 9 50
489S7 - 0,3 30 9 50
490SZ - 0,3 30 9 50
491SZ - 0,3 30 9 50
49257 - 0,3 30 9 50
493S7 - 0,3 30 9 50
494S7 - 0,3 30 9 50
49557 - 0,3 30 9 50
496SZ - 0,3 30 9 50
497SZ - 0,3 30 9 50
498S7 - 0,3 30 9 50
499S7 - 0,3 30 9 50
500SZ - 0,4 40 9 50
501SZ7 teren ushug 0,3 30 9 50
5025Z - 0,3 30 9 50
5035z - 0,3 30 9 50
504S7 - 0,4 40 9 50
505SZ - 0,3 30 9 50
50657 teren ushug 0,4 40 9 50
507SZ teren ushug 0,4 40 9 50
50857 teren ushug 0,4 40 9 50




509SZ7 teren ushug 0,4 40 9 50
510SzZ - 0,3 30 9 50
511SZ - 0,3 30 9 50
51257 - 0,3 30 9 50
51357 teren ushug 0,4 40 9 50
514S7 teren ushug 0,4 40 9 50
51557 teren ushug 0,4 40 9 50
51657 teren ushug 0,4 40 9 50
51757 teren ustug 0,4 40 9 50
51857 teren ushug 0,4 40 9 50
51957 teren ushug 0,4 40 9 50
52057 teren ushug 0,4 40 9 50
52157 teren ushug 0,4 40 9 50
52257 teren ustug 0,4 40 9 50
52357 - 0,3 30 9 50
524SZ - 0,3 30 9 50
52557 teren ushug 0,6 45 11 45
526SZ - 0,3 30 9 50
52757 teren ushug 0,3 30 9 50
52857 teren ushug 0,3 30 9 50
52957 - 0,3 30 9 50
530Sz - 0,4 40 9 50
531S7 teren ushug 0,4 40 9 50
5325Z - 0,4 40 9 50
53357 teren ushug 0,4 40 9 50
534Sz - 0,3 30 9 50
53557 - 0,3 30 9 50
536SZ - 0,3 30 9 50
537SZ - 0,3 30 9 50
53857 - 0,3 30 9 50
53957 - 0,3 30 9 50
540SZ - 0,3 30 9 50
541S7 teren ushug 0,4 40 9 50
54257 - 0,3 30 9 50
543SZ - 0,3 30 9 50
544S7 - 0,3 30 9 50
54557 teren ushug 0,4 40 9 50
546SZ - 0,3 30 9 50
547SZ - 0,3 30 9 50
54857 teren ushug 0,4 40 9 50
549S7 - 0,4 40 9 50
550SZ - 0,4 40 9 50
551SZ - 0,5 48 10 32
55257 - 0,4 40 9 50
55357 - 0,3 30 9 50
554S7 - 0,3 30 9 50
555SZ - 0,3 30 9 50
556SZ - 0,3 30 9 50
557SZ - 0,3 30 9 50
55857 - 0,3 30 9 50




559S7 - 0,3 30 9 50
560SZ - 0,5 48 10 40
56157 teren ushug 0,4 40 9 50
562SZ - 0,3 30 9 50
563SZ teren ushug 0,4 40 9 50
56457 teren ushug 0,4 40 9 50
565SZ - 0,3 30 9 50
56657 teren ushug 0,4 40 9 50
567SZ teren ushug 0,4 40 9 50
568SZ teren ushug 0,4 40 9 50
56957 teren ushug 0,4 40 9 50
570SZ teren ushug 0,4 40 9 50
571SZ - 0,4 40 9 50
57257 - 0,3 30 9 50
57357 - 0,3 30 9 50
574SZ - 0,3 30 9 50
57557 - 0,3 30 9 50
576SZ - 0,3 30 9 50

4.4 Strefa uslugowa

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksyrpalny maksymalna mlnlmalny
symbol . nadziemna Lkl wysokosé ekl
strefy profil dodatkowy intensvwnodé powierzchni zabudowy powierzchni
planistycznej zabu)cljowy zabudowy (m) biologicznie
(%) czynnej (%)
1SU 0,5 50 10 30
2sU 0,5 50 10 30
3sU 0,2 12 15 50
4SU 0,5 50 10 30
55U 0,8 55 12 35
6SU 0,7 45 12 35
7SU 0,5 50 10 30
8su 0,5 50 10 30
teren sktadow i magazy-
now, teren zieleni natu-
9sSuU ralnej, teren wod 0,5 50 10 30
teren sktadow i magazy-
10SU now 0,5 50 10 30
11sU 0,5 50 10 30
teren sktadow i magazy-
now, teren elektrowni
12SU stonecznej 0,5 50 10 30
teren sktadow i magazy-
now, teren elektrowni
13SU stonecznej 0,5 50 10 30
teren sktadow i magazy-
now, teren elektrowni
14SU stonecznej 0,5 50 10 30
15SU 0,5 50 10 30




16SU 0,5 50 10 30
teren sktadow i magazy-
17SU now 0,2 5 3 40
teren sktadow i magazy-
18SU now 0,5 50 10 30
teren sktadow i magazy-
ndéw, teren elektrowni
19SU stonecznej 0,5 50 10 30
20SU 0,5 50 10 30
21SU 0,5 50 10 30
225U 0,4 40 10 45
teren sktadow i magazy-
néw, teren elektrowni
23SU stonecznej 0,5 50 10 30
24SU 0,7 50 10 30
teren sktadow i magazy-
255U now 0,7 45 10 30
26SU 0,7 50 10 30
27SU 0,8 50 10 30
28SU 0,7 70 10 30
295U 0,8 50 10 30
30SU 0,8 50 10 30
31SU 0,8 35 13 50
328U 0,4 30 10 30
335U 0,2 20 20 60
34SU 0,8 50 10 30
35SU 0,8 50 10 30
36SU 0,8 50 13 35
teren sktadow i magazy-
37SU now 1 50 14 30
38SU 0,5 50 10 30
39SU 0,7 40 14 50

4.5 Strefa gospodarcza

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych,

teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksyrpalny maksymalna minim.alny

symbol . nadziemna u.d e . wysokosé u_d g .

strefy profil dodatkowy . .. | powierzchni powierzchni

planistycznej mzt;gls}g;nosc zabudowy I biologicznie

15 (%) (53) czynnej (%)
1SP teren ushug 0,6 50 14 30
2SP teren ushug 0,6 50 14 30
3SP teren ushug 0,7 60 12 20
4Sp teren ushug 0,4 35 6 50
5SP teren ushug 0,6 50 12 35
6SP teren ushug 0,5 45 16 45
7SP teren ushug 1 50 14 30
8SP teren usthug 0,8 50 14 30
9SP teren ushug 0,8 50 10 30
10SP teren ustug 1 50 14 30




11SP teren ushug 0,6 55 14 30
12SP teren ushug 0,8 50 15 40
13SP teren ushug 0,3 30 16 40
14SP teren ushug 0,3 30 9 35
15SP teren ushug 0,8 55 14 20

4.6 Strefa produkcji rolniczej

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren

akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicz-

nej
maksymalny minimalny
. macymans | g | aomane | Mgt
s_trefy _ profil dodatkowy Y Gy el powierzchni zabudowy p(_)Wler_zchpl
planistycznej zabudowy zabudowy (m) bl0|OgIE)ZI’1Ie
(%) czynnej (%)
1SR - 0,5 50 12 40
2SR - 0,5 50 12 40
3SR - 0,5 50 12 40
4SR - 0,5 50 12 40
5SR - 0,5 50 12 40
6SR - 0,5 50 12 40
7SR - 0,5 50 12 40
8SR - 0,5 50 12 40
9SR - 0,5 50 12 40
10SR - 0,5 50 12 40
11SR - 0,5 50 12 40
12SR teren wod 0,5 50 12 40
teren elektrowni stonecz-
13SR nej 0,4 50 12 40
teren elektrowni stonecz-
14SR nej 0,5 50 12 40
15SR - 0,5 50 12 40
16SR - 0,5 50 12 40
17SR - 0,5 50 12 40
18SR - 0,5 50 12 40
19SR - 0,5 50 12 40
20SR - 0,5 50 12 40
21SR - 0,5 50 12 40
22SR - 0,5 50 12 40
23SR - 0,5 50 12 40
24SR - 0,5 50 12 40
25SR - 0,5 50 12 40
26SR - 0,5 50 12 40
27SR - 0,5 50 12 50
28SR - 0,5 50 12 50
29SR - 0,5 50 12 40
30SR - 0,5 50 12 40




teren elektrowni stonecz-

31SR nej 0,5 50 12 40
32SR - 0,5 50 12 40
33SR - 0,5 50 12 40
34SR - 0,5 50 12 40
35SR - 0,5 50 12 40
36SR - 0,5 50 12 40
37SR - 0,5 50 12 40
38SR - 0,5 50 12 40
39SR - 0,5 50 12 40
40SR - 0,5 50 12 40
41SR - 0,5 50 12 40
42SR - 0,5 50 12 40
43SR - 0,5 50 12 40
44SR - 0,5 50 12 40
45S5R - 0,5 50 12 40
46SR - 0,5 50 12 40
47SR - 0,5 50 12 40
48SR - 0,5 50 12 40
49SR - 0,5 50 12 40
50SR - 0,5 50 12 40
51SR - 0,5 50 12 40
52SR - 0,5 50 12 40
53SR - 0,5 50 12 40
54SR - 0,5 50 12 40
55SR - 0,5 50 12 40
56SR - 0,5 50 12 40
57SR - 0,5 50 12 40
58SR - 0,5 50 12 40
59SR - 0,5 50 12 40
60SR - 0,5 50 12 40
61SR - 0,5 50 12 40
62SR - 0,5 50 12 40
63SR - 0,5 50 12 40
64SR - 0,5 50 12 40
65SR - 0,5 50 12 40
66SR - 0,5 50 12 40
67SR - 0,5 50 12 40
68SR teren wod 0,5 50 12 40
69SR - 0,5 50 12 40
70SR - 0,5 50 12 40
71SR - 0,5 50 12 40
72SR - 0,5 50 12 40
73SR - 0,5 50 12 40
74SR - 0,5 50 12 40
75SR - 0,5 50 12 40
76SR - 0,5 50 12 40
77SR teren lasu 0,5 50 12 40
teren zieleni naturalnej,
78SR teren lasu, teren wod 0,5 50 12 40
79SR - 0,5 50 12 40




80SR - 0,5 50 12 40
81SR - 0,5 50 12 40
825R - 0,5 50 12 40
83SR - 0,5 50 12 40
84SR - 0,5 50 12 40
85SR teren wod 0,5 50 12 40
86SR - 0,5 50 12 40
87SR - 0,5 50 12 40
88SR - 0,5 50 12 40
89SR - 0,5 50 12 40
90SR - 0,5 50 12 40
91SR - 0,5 50 12 40
925R - 0,5 50 12 40
93SR - 0,5 50 12 40
94SR - 0,5 0,5 12 40
95SR - 0,5 50 12 40
96SR - 0,5 50 12 40
97SR - 0,5 50 12 40
98SR - 0,5 50 12 40
99SR - 0,5 50 12 40
100SR - 0,5 50 12 40
101SR - 0,5 50 12 40
102SR - 0,5 50 12 40
103SR - 0,5 50 12 40
104SR - 0,5 50 12 40
105SR - 0,5 50 12 40
106SR - 0,5 50 12 40
107SR - 0,5 50 12 40
108SR - 0,5 50 12 40
109SR - 0,5 50 12 40
110SR - 0,5 50 12 40
111SR - 0,5 50 14 40
112SR - 0,5 50 14 40
113SR - 0,5 50 14 40
114SR - 0,5 50 14 40
115SR - 0,5 50 14 40
116SR - 0,5 50 12 40
117SR - 0,5 50 14 40
118SR - 0,5 50 14 40
119SR - 0,5 50 12 40
120SR - 0,5 50 14 40
121SR - 0,5 50 12 40
122SR - 0,5 50 12 40
123SR - 0,5 50 12 40
124SR - 0,5 50 12 40
125SR - 0,5 50 12 40
126SR - 0,5 50 12 40
127SR - 0,5 50 12 40
128SR - 0,5 50 12 40
129SR - 0,5 50 12 40




130SR - 0,5 50 14 40
131SR - 0,5 50 14 40
132SR - 0,5 50 14 40
133SR - 0,5 50 12 40
134SR - 0,5 50 14 40
135SR - 0,5 50 14 40
136SR - 0,5 50 14 40
137SR - 0,5 50 14 40
138SR - 0,5 50 14 40
139SR - 0,5 50 14 40
140SR - 0,5 50 14 40
141SR - 0,5 50 14 40
142SR - 0,5 50 14 40
143SR - 0,5 50 14 40
144SR - 0,5 50 12 40
teren elektrowni stonecz-
145SR nej 0,5 50 14 40
146SR teren wod 0,5 50 14 40
147SR - 0,5 50 14 40
148SR - 0,5 50 12 40
149SR - 0,5 50 14 40
150SR - 0,5 50 14 40
151SR - 0,5 50 12 40
152SR - 0,5 50 14 40
153SR - 0,5 50 12 40
154SR - 0,5 50 14 40
155SR - 0,5 50 12 40
156SR - 0,5 50 12 40
157SR - 0,5 50 12 40
158SR - 0,5 50 14 40
159SR - 0,5 50 14 40
160SR - 0,5 50 14 40
161SR - 0,5 50 12 40
162SR - 0,5 50 12 40
163SR - 0,5 50 14 40
164SR - 0,5 50 14 40
165SR teren lasu 0,5 50 14 40
166SR - 0,5 50 12 40
167SR - 0,5 50 12 40
168SR teren wod 0,5 50 12 40
169SR - 0,5 50 14 40
170SR - 0,5 50 14 40
171SR - 0,5 50 12 40
teren zieleni naturalnej,
172SR teren wod 0,5 50 14 40
173SR - 0,5 50 14 40
174SR - 0,5 50 14 40
175SR - 0,5 50 12 40
176SR - 0,5 50 14 40
177SR - 0,5 50 14 40
178SR - 0,5 50 14 40




179SR 0,5 50 14 40
180SR 0,5 50 14 40
181SR 0,5 50 12 40
182SR 0,5 50 12 40
183SR 0,5 50 12 40
184SR 0,5 50 12 40
185SR 0,5 50 14 40
186SR 0,5 50 12 40
187SR 0,5 50 12 40
188SR 0,5 50 12 40
189SR 0,5 50 14 40
190SR 0,5 50 14 40
191SR 0,5 50 14 40
192S5R 0,5 50 14 40
193SR 0,5 50 14 40
194SR 0,5 50 14 40
195SR 0,5 50 14 40
196SR 0,5 50 14 40
197SR 0,5 50 14 40
198SR 0,5 50 14 40
199SR 0,5 50 14 40
200SR 0,5 50 14 40
201SR 0,5 50 14 40
2025R 0,5 50 12 40
203SR 0,5 50 14 40
204SR 0,5 50 14 40
205SR 0,5 50 14 40
206SR 0,5 50 14 40
207SR 0,5 50 12 40
208SR 0,5 50 14 40
209SR 0,5 50 14 40
210SR 0,5 50 14 40
211SR 0,5 50 14 40
2125R 0,5 50 14 40
213SR 0,5 50 14 40
214SR 0,5 50 14 40
215SR 0,5 50 14 40
216SR 0,5 50 14 40
217SR 0,5 50 14 40
218SR 0,5 50 12 40
219SR 0,5 50 14 40
220SR 0,5 50 12 40
221SR 0,5 50 12 40
2225R 0,5 50 12 40
223SR 0,5 50 12 40
224SR 0,5 50 14 40
225SR 0,5 50 12 40
226SR 0,5 50 14 40
227SR 0,5 50 12 40
228SR 0,5 50 12 40




| 229SR

0,5

50

12

40

4.7 Strefa infrastrukturalna

Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych

maksymalna maksyrpalny maksymalna minimalny

Sl . nadziemna u.dz1al . wysokos$é u_d i .

strefy profil dodatkowy . .. | powierzchni powierzchni

. . intensywnos¢ zabudowy N

planistycznej 7abudow zabudowy (m) biologicznie

y (%) czynnej (%)
1SI - 0,4 40 14 60
2SI - 0,4 45 6 35
3sl - 0,3 30 13 45
481 - 0,8 60 8 20
5SI - 0,8 50 13 35
6SlI - 0,8 30 10 55

4.8 Strefa zieleni i rekreacji

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodéw dziat-

kowych, teren infrastruktury technicznej

symbol maksymalna malﬁ;ﬁ?my maksymalna mllr:(llr;izllny
. nadziemna . . wysoko$é : .
strefy profil dodatkowy intensvwnosé powierzchni zabudowy powierzchni
planistycznej zabu)(’jowy zabudowy (m) biologicznie
(%) czynnej (%)
teren ustug kultury i roz-
rywki, teren ushug tury-
1SN styki 0,5 50 9 40
teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug ga-
stronomii, teren ushug tu-
rystyki, teren ustug na-
2SN uki, teren ustug edukacji 0,4 40 9 50
teren ushug sportu i rekre-
3SN acji, teren ushug turystyki 0,4 40 9 50
teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ushug tury-
styki, teren zieleni natu-
4SN ralnej 0,4 40 9 50
teren ustug sportu i rekre-
5SN acji, teren ushug turystyki 0,4 40 9 50
teren ustug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
6SN rystyki 0,4 40 9 50
teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
7SN rystyki 0,4 40 9 50
teren ustug sportu i rekre-
8SN acji, teren ustug turystyki 0,4 40 9 50




9SN

teren ustug sportu i rekre-
acji, teren ustug turystyki

0,4

40

50

10SN

teren ustug sportu i rekre-
acji, teren ustug turystyki

04

40

50

11SN

teren ustug sportu i rekre-
acji, teren ushug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
rystyki

04

40

50

12SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ushug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
rystyki

0,4

30

50

13SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
rystyki

04

40

50

14SN

teren ustug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug ga-
stronomii, teren ustug tu-
rystyki, teren zieleni na-
turalnej, teren lasu

04

50

12

50

15SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ushug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
rystyki

04

40

50

16SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-

rystyki

04

40

50

17SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ustug turystyki

04

40

50

18SN

teren ustug handlu deta-
licznego, teren ushug ga-
stronomii, teren ustug tu-
rystyki

04

40

50

19SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren zieleni natural-
nej

0,2

20

50

20SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren zieleni
naturalnej, teren lasu

0,1

13

75

21SN

teren zieleni naturalnej

90

225N

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ushug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
rystyki, teren zieleni na-
turalnej

0,3

10

12

85

23SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug na-
uki, teren ustug edukacji

0,4

25

50

245N

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug na-
uki, teren ustug edukacji

0,4

40

12

50




255N

teren ustug sportu i rekre-
acji, teren ustug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
rystyki

0,4

40

50

26SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ushug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
rystyki

04

40

50

27SN

teren ushug sportu i rekre-
acji, teren ushug kultury i
rozrywki, teren ustug tu-
rystyki

04

30

50

4.9 Strefa cmentarzy

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatko-

wych, teren infrastruktury technicznej

maksymalna maksyrpalny maksymalna minimalny

symbol . nadziemna u_dznal . wysokos¢ u.dzml .

strefy profil dodatkowy . .. | powierzchni powierzchni

. . intensywnos¢ zabudowy - S

planistycznej zabudo zabudowy (m) biologicznie

Wy (%) czynnej (%)
1SC - - - - 30
2SC - - - - 30
3sC - - - - 30
4SC - - - - 30
5SC - - - - 30
6SC - - - - 30
7SC - - - - 30
8SC - - - - 30
9sC - - - - 30

4.10 Strefa gornicza

Profil podstawowy: teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren in-

frastruktury technicznej

symbol
strefy
planistycznej

profil dodatkowy

maksymalna
nadziemna

intensywnos¢
zabudowy

maksymalny
udzial
powierzchni
zabudowy
(%)

maksymalna
wysokosé
zabudowy

(m)

minimalny
udzial
powierzchni
biologicznie
czynnej (%)

teren zieleni naturalnej,

1SG teren lasu, teren wod
teren zieleni naturalnej,

25G teren lasu, teren wod i i i i
teren zieleni naturalnej,

3SG teren lasu, teren wod i i i i
teren zieleni naturalnej,

4SG teren lasu, teren wod i i i i




teren zieleni naturalnej,

558G teren lasu, teren wod
teren zieleni naturalnej,

6SG teren lasu, teren wod i i i i
teren zieleni naturalnej,

7S5G teren lasu, teren wod ) ) ) )
teren zieleni naturalnej,

85G teren lasu, teren wod ) ) ) )
teren zieleni naturalnej,

9SG teren lasu, teren wod ) ) ) )
teren zieleni naturalnej,

10SG teren lasu, teren wod i i i i

4.11 Strefa otwarta

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren

komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j

maksymalna maksyrpalny maksymalna mlnlmalny
symbol : nadziemna el wysoko$é ekl
strefy profil dodatkowy Ty powierzchni zabudowy powierzchni
planistycznej zabudowy zabudowy (m) biologicznie
(%) czynnej (%)
1SO - - - - -
250 - 0 0 0 100
3S0 - - - - -
4S0 - - - - -
550 - - - - -
6S0O - - - - -
7S50 - - - - -
8S0 - - - - -
9SO - - - - -
teren elektrowni stonecz-
10SO nej 0,8 80 6 15
teren elektrowni stonecz-
11S0O nej 0,8 80 6 15
teren elektrowni stonecz-
12S0 nej 0,8 80 6 15
teren elektrowni stonecz-
13S0 nej 0,8 75 6 15
14S0O - - - - -
15S0 - - - - -
16S0O - - - - -
teren elektrowni stonecz-
17S0O nej 0,8 80 6 15
teren elektrowni stonecz-
18S0O nej 0,8 80 6 15
teren elektrowni stonecz-
19S0O nej 0,8 80 6 15
20S0O - - - - -
21S0 - - - - -
22S0 - - - - -

4.12 Strefa komunikacyjna




Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowe;j, teren drogi gldwnej ruchu przyspieszonego,
teren drogi glowne;j, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komuni-

kacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infra-

struktury technicznej

maksymalny minimalny
symbol maks;_/malna udzial maksyma,I[\a udzial
strefy profil dodatkowy . nad2|emna} . | powierzchni WORDLLS powierzchni
planistycznej intensywnosc zabudowy L biologicznie
zabudowy (%) (m) czynnej (%)
1SK teren drogi zbiorczej - - - -
2SK teren drogi zbiorczej - - - -
3SK teren drogi zbiorczej - - - -
4SK teren drogi zbiorczej - - - -
5SK teren drogi zbiorczej - - - -
6SK teren drogi zbiorczej - - - -
7SK teren drogi zbiorczej - - - -
8SK - - - - -
9SK teren drogi zbiorczej - - - -
10SK - - - - -
11SK teren drogi zbiorczej - - - -
125K teren zieleni urzadzone;j - - - 20
13SK teren drogi zbiorczej - - - -




