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Uchwala Nr .../.../.....
Rady Gminy Stupsk

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci
obrebow Dabek, Strzalkowo, Stupsk, Wyszyny Koscielne oraz Zdroje, gm. Stupsk —
Etap |

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 609) i art. 20 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977, zm.: Dz. U. z 2023 r. poz. 1506,
poz. 1597, poz. 1688, poz. 1890, poz. 2029 i poz. 2739), w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia
7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688), Rada Gminy Stupsk uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1
Przepisy ogélne

§1.

1. Zgodnie z Uchwatg Nr LV/306/2023 Rady Gminy Stupsk z dnia 30 maja 2023 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego W
czesci obrebow Dabek, Strzatkowo, Stupsk, Wyszyny Kos$cielne oraz Zdroje, gm. Stupsk, po
stwierdzeniu braku naruszenia ustalen ,,Studium wwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Stupsk”, uchwalonego Uchwata Nr XXI11/136/02
Rady Gminy Stupsk z dnia 22 lutego 2002 r. zmienionego uchwatami: Nr X1V/61/2011 Rady
Gminy Stupsk z dnia 25 listopada 2011 r., Nr X/49/15 Rady Gminy Stupsk z dnia 31 sierpnia
2015 r., Nr XXX/166/2021 Rady Gminy Stupsk z dnia 31 maja 2021 r., Nr XLI1V/247/2022
Rady Gminy Stupsk z dnia 25 sierpnia 2022 r., Nr LXI1/350/2023 Rady Gminy Stupsk z dnia
28 grudnia 2023 r. , uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w czgsci
obrebow Dabek, Strzatkowo, Stupsk, Wyszyny Koscielne oraz Zdroje, gm. Stupsk — Etap I.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w czgsci obrebow Dabek, Strzatkowo,
Stupsk, Wyszyny Ko$cielne oraz Zdroje, gm. Stupsk — Etap |, zwany dalej planem, obejmuje
obszar o powierzchni ok. 553 ha, ktorego granice okreslono na zatacznikach nr 1 i 2 do
uchwaty.

§2.
Integralnymi czesciami uchwaty s3:

1) czes¢ graficzna planu w skali 1:2000, obejmujgca potnocno zachodni fragment obrgbu
ewidencyjnego Dabek i potudniowo zachodni fragment obrebu ewidencyjnego Zdroje
wraz z wyrysem ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy, stanowigca zatacznik nr 1;

2) cze$¢ graficzna planu w skali 1:2000, obejmujaca centralny fragment obrgbu
ewidencyjnego Zdroje i potnocno-wschodni fragment obrebu ewidencyjnego Dabek wraz
z wyrysem ze studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, stanowigca zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do publicznego
wgladu projektu planu miejscowego, stanowigce zatgcznik nr 3;



4) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasadach ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych, stanowiace zatacznik nr 4;

5) dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigce zatgcznik nr 5.

§3.
W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja uwarunkowania wymagajgce ustalen w
zakresie:

1) zasad ochrony dobr kultury wspoétczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobow zagospodarowania terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow;

5) obszaru, na ktorym znajdujg si¢ udokumentowane ztoza kopaliny.

§4.
1. Plan zawiera dwustopniowy uktad ustalen:
1) ustalenia ogdlne, obowigzujace na calym obszarze objetym planem, zawarte w rozdziatach
od 1do 11;
2) ustalenia szczegotowe, obowigzujace dla poszczegdlnych terenow, wydzielonych liniami
rozgraniczajacymi na czesci graficznej planu, zawarte w rozdziale 12.
2. Dla kazdego terenu wydzielonego liniami rozgraniczajacymi obowiazuja jednocze$nie
ustalenia ogdlne 1 szczegdlowe.

§ 5.

Ilekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) budynku gospodarczo-garazowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek gospodarczy,
garazowy lub taczacy obie funkcje;

2) budynku istniejacym — nalezy przez to rozumie¢ budynek istniejacy przed wejsciem w
zycie planu lub zrealizowany na podstawie pozwolenia na budowe, uzyskanego przed
wejsciem w zycie planu lub zgtoszenia budowy i robdt budowlanych, dokonanego przed
wejsciem w zycie planu;

3) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci do 12 stopni
wlacznie;

4) dachu symetrycznym — nalezy przez to rozumie¢ dach, ktorego gldéwne polacie
sa nachylone pod tym samym katem wzgledem plaszczyzny pionowej zawierajacej
kalenice tego dachu;

5) elektrowni stonecznej — nalezy przez to rozumie¢ instalacje odnawialnego zrodta energii,
o ktorej mowa w przepisach odrgbnych dotyczacych odnawialnych Zrédet energii, w ktorej
energia wytwarzana jest z promieniowania stonecznego;

6) glownych polaciach dachu — nalezy przez to rozumie¢ dominujaca czg$¢ pokrycia dachu
na nie mniej niz 70% powierzchni zabudowy budynku lub wiaty;

7) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢, poza ktorg wyklucza
si¢ lokalizacje budynkow, wiat, budowli rolniczych oraz konstrukeji, na ktorych
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posadowione s3 urzadzenia fotowoltaiczne. Linia ta nie dotyczy podziemnych czesci

budynkéw oraz termomodernizacji budynkoéw. Dopuszcza si¢ wysunigcie poza

wyznaczone linie zabudowy elementéw drugorzgdnych takich jak:

a) balkony, werandy, wykusze, niezabudowane schody zewnetrzne, zadaszenia nad
wejsciami, markizy, rampy, pochylnie — do 1,5 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy,

b) gzymsy, okapy — do 0,6 m poza wyznaczong lini¢ zabudowy.

Nie dopuszcza si¢ wysuni¢cia ww. elementdéw budynkéw poza nieprzekraczalng linig

zabudowy wyznaczong od strony drogi krajowej nr 7, oznaczonej na rysunku planu

symbolem 1.1KDS.

8) obiekcie budowlanym wysokos$ciowym — nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany,
ktorego charakterystycznym parametrem jest wysokos¢, taki jak elektrownia wiatrowa,
komin i maszt;

9) przedpolu budynku — nalezy przez to rozumie¢ frontowa czg¢$¢ dziatki budowlane;j,
znajdujaca si¢ pomiedzy istniejaca linig zabudowy, wyznaczong przez elewacj¢ frontowa
budynku mieszkalnego albo uslugowego, a granica dziatki, przylegajaca do drogi, z ktorej
odbywa si¢ glowny wjazd lub wejscie na dziatke;

10) terenie - nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem o okreslonym
przeznaczeniu lub okreslonych zasadach zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu
liniami rozgraniczajacymi i 0znaczony symbolem;

11) urzadzeniu fotowoltaicznym - nalezy przez to rozumie¢ urzadzenie skladajgce si¢ z
polaczonych ze sobg ogniw fotowoltaicznych, stuzgce do wytwarzania energii elektryczne;j
poprzez konwersje promieni stonecznych;

12) uslugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje ustug, ktére nie powoduja
przekroczenia standardow jakosci sSrodowiska jak dla terenéw mieszkaniowych na granicy
z zabudowg mieszkaniowg. Do uslug nieucigzliwych nie zalicza si¢ przedsiewzigé
mogacych potencjalnie 1 zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, zgodnie z
przepisami z zakresu ochrony srodowiska;

13) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas gruntu o szeroko$ci nie mniejszej niz
2 m, obsadzony zwartg zielenig wielopigtrowa, zlozong z gatunkéw drzew i krzewow
rodzimych, z minimum 50% udziatem nasadzen gatunkow zimozielonych, oddzielajacy
funkcjonalnie i optycznie tereny o rozbieznych funkcjach;

14) zieleni wysokiej — nalezy przez to rozumie¢ zadrzewienia liSciaste i iglaste o wysokosci
docelowej powyzej 2 m.

§ 6.
Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunkach planu, stanowig obowigzujace ustalenie planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linia rozgraniczajagca tereny o rdéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) symbol cyfrowy oznaczajacy numer zalacznika;
4) symbol cyfrowy oznaczajacy numer terenu;
5) symbol literowy oznaczajacy przeznaczenie terenu;
6) nieprzekraczalna linia zabudowy;
7) strefa ochronna z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczona od
terenéw, na ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych;



8) strefa z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu terenu zwigzana z odlegloscia
od lasu;
9) wymiar w metrach;
10) strefa ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych.

Rozdzial 2
Przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania

§7.

Obszar planu obejmuje 1tacznie 52 tereny wyznaczone na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania i
0znaczone nastepujacymi symbolami, w tym:
1) na zatgczniku nr 1:
a) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczony
symbolem cyfrowym 1.1 oraz symbolem literowym MNW-U,
b) teren ustug, oznaczony symbolem cyfrowym 1.1 oraz symbolem literowym U,
c) tereny ustug lub produkcji, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1.1 do 1.3 oraz
symbolem literowym U-P,
d) tereny produkcji energii, oznaczone symbolami cyfrowymi 1.1 i 1.2 oraz symbolem
literowym PE,
e) tereny drogi ekspresowej, oznaczone symbolami cyfrowymi 1.1 i 1.2 oraz symbolem
literowym KDS,
f) tereny drogi zbiorczej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1.1 do 1.3 oraz symbolem
literowym KDZ,
g) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone symbolami cyfrowymi 1.1 1.2
oraz symbolem literowym KR,
h) tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1.1 do 1.3
oraz symbolem literowym RN,
i) tereny zabudowy zwigzanej z rolnictwem, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1.1 do
1.4 oraz symbolem literowym RZ,
j) teren zabudowy zagrodowej, oznaczony symbolem cyfrowym 1.1 oraz symbolem
literowym RZM,
k) tereny lasu, oznaczone symbolami cyfrowymi od 1.1 do 1.7 oraz symbolem literowym
L;
2) na zatgczniku nr 2:
a) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, oznaczony
symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem literowym MNW-U,
b) teren produkcji energii, oznaczony symbolem cyfrowymi 2.1 oraz symbolem literowym
PE,
c) tereny elektrowni wiatrowej, oznaczone symbolami cyfrowymi 2.1 i 2.2 oraz symbolem
literowym PEW,
d) teren drogi zbiorczej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem literowym
KDz,
e) teren drogi lokalnej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem literowym
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KDL,

f) teren drogi dojazdowej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem literowym
KDD,

g) teren komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz
symbolem literowym KR,

h) teren wodociggow, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz symbolem literowym IW,

i) teren rolnictwa z zakazem zabudowy, oznaczony symbolem cyfrowym 2.1 oraz
symbolem literowym RN,

J) tereny zabudowy zwigzanej z rolnictwem, oznaczone symbolami cyfrowymi 2.1 i 2.2
oraz symbolem literowym RZ,

k) tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone symbolami cyfrowymi od 2.1 do 2.4 oraz
symbolem literowym RZM,

I) tereny lasu, oznaczone symbolami cyfrowymi od 2.1 do 2.7 oraz symbolem literowym
L.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§8.

1. Naterenach oznaczonych symbolem MNW-U, obowiazuje zakaz sytuowania wolnostojacych
urzadzen fotowoltaicznych na przedpolu budynku mieszkalnego albo mieszkalno-
ustugowego, bez uprzedniego nasadzenia zieleni izolacyjnej.

Rozdzial 4
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu

§09.

1. W granicach obszaru objetego planem wystepuja tereny podlegajace ochronie akustycznej,
dla ktorych ustala si¢ nastgpujacy sposob klasyfikacji terendw pod wzgledem dopuszczalnych
poziomow halasu, o ktorych mowa w przepisach wykonawczych regulujacych dopuszczalne
poziomy hatasu w srodowisku:

1) tereny oznaczone symbolem MNW-U zalicza si¢ do terenow zabudowy mieszkaniowo-
ustlugowe;;

2) tereny oznaczone symbolem RZM zalicza si¢ do terenow zabudowy zagrodowe;.

2. W granicach obszaru objetego planem ustala si¢ nakaz:

1) zagospodarowania powierzchni dziatki budowlanej w sposob zabezpieczajacy sgsiednie
nieruchomosci, w tym drogi, przed splywem wod opadowych i roztopowych, przy czym
od nakazu mozliwe sg odstepstwa zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) zachowania przepustowosci i cigglosci rowow melioracyjnych i sieci drenarskich,
istniejgcych w granicach planu, z dopuszczeniem ich przebudowy lub kanalizacji.
Dopuszcza si¢ odcinkowa kanalizacje rowow melioracyjnych w miejscach kolizji z
planowanym zainwestowaniem;

3) stosowanie przy zagospodarowywaniu terenow gatunkéw drzew i krzewow, zgodnych z
lokalnymi warunkami siedliskowymi;

4) stosowania rozwigzan umozliwiajacych przemieszczanie si¢ dziko wystgpujacych zwierzat
przez tereny, na ktérych zlokalizowane zostang urzadzenia fotowoltaiczne;

5) stosowania powlok antyrefleksyjnych na urzagdzeniach fotowoltaicznych.



3.

W granicach obszaru obj¢tego planem ustala si¢ zakaz:

1) lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko, zgodnie
z przepisami wykonawczymi wskazujagcymi rodzaje przedsigwzig¢ znaczaco
oddziatujacych na srodowisko. Zakaz nie dotyczy instalacji odnawialnego zrodta energii
wraz z infrastrukturg towarzyszacg oraz inwestycji celu publicznego;

2) lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii, o
ktorych mowa w przepisach odrebnych z zakresu ochrony srodowiska;

3) lokalizacji biogazowni rolniczych w odleglosci mniejszej niz 300 m od terendéw istniejace;j
I planowanej zabudowy mieszkaniowej, zagrodowe;j i ustugowe;j;

4) uzytkowania i zagospodarowania terenu, ktore:

a) moze stanowi¢ zrodto przekraczajacych normy zanieczyszczen dla srodowiska wodno-
gruntowego,

b) wplywa na ponadnormatywne pogorszenie stanu czystosci powietrza na obszarze
objetym planem lub na terenach przyleglych,

C) generuje ucigzliwosci dla srodowiska, powodowane przez hatas, wibracje, zaktocenia
elektroenergetyczne i promieniowanie, przekraczajace standardy jako$ci sSrodowiska, w
tym dopuszczalne poziomy hatasu, odpowiednie dla przeznaczenia poszczegdlnych
terenéw zlokalizowanych w granicach obszaru objetego planem lub na terenach

przylegtych.
Rozdzial 5

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych

§ 10.

W granicach obszaru obje¢tego planem, zgodnie z cz¢$cia graficzng planu, zlokalizowane sa
strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, wyznaczone dla ochrony
stanowisk archeologicznych o numerach: AZP 40-60/8, AZP 40-60/9 i AZP 40-60/36, dla
ktorych ustala si¢ ochrone na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych
ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

Rozdzial 6
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
§11.
1. Zasady ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu, z zastrzezeniem ust. 2,

obowigzuja dla:

1) budowy nowych budynkow i innych obiektoéw budowlanych;

2) przebudowy, rozbudowy, nadbudowy, legalizacji i zmiany sposobu uzytkowania
budynkéw i1 innych obiektéw budowlanych.

. Dla dzialek budowlanych wydzielanych wylacznie dla obiektow i1 urzadzen infrastruktury,

dojs$¢ 1 dojazdéw do dziatek budowlanych, Sciezek pieszych i rowerowych, nie obowigzuja
ustalenia dotyczace minimalnej powierzchni dziatki budowlanej i powierzchni biologicznie
czynnej, okreslone w ustaleniach szczegotowych.

. Parametr dotyczacy minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej okre§lony

w ustaleniach szczegdélowych obowigzuje wytacznie przy podziale nieruchomosci na dziatki
budowlane, co nie wyklucza mozliwosci zabudowy istniejacych w dniu wejscia w zycie planu
dziatek o mniejszej powierzchni lub wydzielenia mniejszej dziatki gruntu w celu regulacji
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10.

granic pomiedzy sgsiednimi nieruchomosci, poprawy funkcjonowania dziatki sgsiedniej czy
regulacji standw prawnych.
Za zgodng z planem uznaje si¢ funkcj¢ i forme¢ zabudowy budynkow istniejacych.

. Dla budynkow istniejacych, zlokalizowanych niezgodnie z wyznaczong na rysunku planu

linig zabudowy, dopuszcza si¢ zmian¢ sposobu uzytkowania i przebudowe w granicach
wyznaczonych przez obrys ich S$cian zewnetrznych, z mozliwoscia zachowania
dotychczasowych wskaznikow zabudowy i1 zagospodarowania terenu.

. Dla budynkéw istniejacych, posiadajacych inny niz ustalony w planie rodzaj dachu lub kat,

zezwala si¢ na ich przebudowg i rozbudowe, zgodnie z ustaleniami planu, z mozliwos$cia
zachowania dotychczasowej geometrii dachu.

. Dla budynkow istniejacych, posiadajacych inng niz ustalona w planie wysokos$¢ lub liczbe

kondygnacji, zezwala si¢ na ich przebudowe, rozbudowe zgodnie z ustaleniami planu, z
mozliwos$cig zachowania dotychczasowej wysokosci lub liczby kondygnacji.

. Na wszystkich terenach obje¢tych planem, za wyjatkiem gruntéw lesSnych oraz gruntéw

rolnych objetych ochrong na podstawie przepisow odrgbnych, dopuszcza si¢ lokalizacje
zieleni urzadzonej, z zastrzezeniem ust. 9.

. Przy zagospodarowywaniu gruntow rolnych zgodnie z ustaleniami planu obowigzuje nakaz

zachowania cigglosci istniejacych drog dojazdowych do gruntéw rolnych.

Dopuszcza si¢ lokalizowanie elektrowni wiatrowych wylacznie w granicach terendéw

oznaczonych symbolem PE z uwzglednieniem nastepujacych zasad:

1) zasi¢g pracy topat wirnika elektrowni wiatrowej nie moze wykracza¢ poza linie
rozgraniczajace terenu oznaczonego symbolem PE;

2) lokalizacja elektrowni wiatrowych nie spowoduje przekroczenia dopuszczalnych
poziomdéw hatasu na terenach podlegajacych ochronie przed hatasem, zlokalizowanych w
granicach planu i poza nim;

3) odlegtos¢ elektrowni wiatrowej od budynkoéw mieszkalnych oraz budynkéw o funkcji
mieszanej, liczona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, nie bedzie mniejsza niz
700 m;

4) taczna liczba elektrowni wiatrowych w granicach planu nie przekroczy 3 sztuk, przy czym
do tej liczby nie wliczajg si¢ elektrownie istniejace w granicach planu w dniu jego wejscia
w zycie.

Rozdzial 7
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odr¢bnych przepisow

§12.

Obszar objety planem zlokalizowany jest w catosci w granicach Gtownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja przepisy odrebne z
zakresu prawa wodnego.

Rozdzial 8
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym

§ 13.



1. Nie wyznacza si¢ obszar6w wymagajacych przeprowadzenia scaleh 1 podziatow
nieruchomosci.
2. W zakresie warunkéw scalania i podziatu dziatek ustala sie:
1) minimalng powierzchni¢ dla nowo wydzielonych dziatek:
a) w granicach terenéw oznaczonych symbolami MNW-U i U: 800 m?,
b) w granicach terenéw oznaczonych symbolami U-P, PE, PEW: 2000 m?;
2) minimalng szerokos$¢ frontu dla nowo wydzielonych dziatek:
a) na terenach oznaczonych symbolami MNW-U, U, IW, PE, PEW, oraz U-P: 20 m,
b) dopuszcza si¢ mniejsza szerokos¢ frontu pod warunkiem, ze przeciwlegla granica do
frontu dzialki bedzie miata dlugo$¢ nie mniejszg niz ustalona w lit. a;

3) kat polozenia granic dzialek, w stosunku do pasa drogowego: przynajmniej jedna z
bocznych granic dziatki musi by¢ zlokalizowana pod katem 90 stopni w stosunku do pasa
drogowego, z dopuszczalng tolerancja do 10 stopni.

3. Ustalenia ust. 2 nie dotycza dzialek wydzielanych dla stacji transformatorowych,
przepompowni $ciekéw lub innych tego typu obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej
oraz doj$¢ 1 dojazdow.

Rozdzial 9
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy
§ 14.
W granicach stref ochronnych z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu
wyznaczonych od terenow, na ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych,
wyznaczonych w czesci graficznej planu, ustala sie:
1) zakaz lokalizacji budynkow mieszkalnych i budynkéw o funkcji mieszanej, o ktorych
mowa w przepisach odrgbnych dotyczacych inwestycji w zakresie elektrowni wiatrowych;
2) zakaz nowych nasadzen zieleni wysokiej, z wyjatkiem nasadzen na terenach oznaczonych
symbolami L i RN.

§ 15.

Ustala si¢ strefe¢ z ograniczeniami w zabudowie 1 zagospodarowaniu terenu zwigzang z
odlegtoscig od lasu, zgodnie z czegScig graficzng planu, gdzie obowigzuje lokalizacja budynkéw
zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa budowlanego.

Rozdzial 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 16.

1. Obstuge komunikacyjna ustala si¢ z przyleglych drog publicznych przebiegajacych w
granicach planu lub w bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego planem, bezposrednio lub
za posrednictwem terenow komunikacji drogowej wewnetrznej, dojs¢ i dojazdow. Ustalenie
nie dotyczy drogi ekspresowej S7.

2. Powiazanie komunikacyjne obszaru objetego planem z istniejgcym, zewngtrznym ukladem
komunikacyjnym, zapewniajg przebiegajace w granicach planu drogi publiczne: droga
ekspresowa S7 oraz drogi powiatowe nr P2324W i P2347W.

3. Na terenach oznaczonych symbolem U-P dopuszcza si¢ wydzielenie dziatek pelnigcych
funkcje dojazdow do nowo wydzielonych dziatek budowlanych, o minimalnej szerokosci 8
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m, zakonczonych, w przypadku dojazdu nieprzelotowego, placem do zawracania o
wymiarach co najmniej 12,5 m x 12,5 m.

4. Na terenach oznaczonych symbolem PE dopuszcza si¢ wydzielenie dzialek petnigcych
funkcj¢ dojazdow do nowo wydzielonych dzialek budowlanych, o minimalnej szerokosci 5 m.

5. Dopuszcza si¢ wykorzystanie, przebudowe i1 czasowe poszerzenie droég dojazdowych do
gruntow rolnych w celu transportu elementdw niezbgednych do budowy elektrowni
wiatrowych i fotowoltaicznych, z uwzglednieniem przepisow z zakresu ochrony gruntéw
rolnych i le$nych.

6. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ $Sciezek rowerowych, pieszych i pieszo-rowerowych na kazdym
terenie, w sposob nickolidujacy z jego podstawowym przeznaczeniem, oraz z
uwzglednieniem przepiséw z zakresu ochrony gruntéw rolnych i lesnych.

7. W zakresie zapewnienia miejsc do parkowania ustala sig:

1) minimalng liczbe miejsc do parkowania w liczbie:
a) dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych: 2 miejsca na 1 mieszkanie,
b) dla lokali ustugowych: 1 miejsce na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowe;

lokalu ustugowego,
c) dla budynkéw produkeyjnych i magazynowych: 1 miejsce na 10 zatrudnionych,
d) dla terenow elektrowni wiatrowych i elektrowni stonecznych — min. 1 miejsce na kazdy
teren;

2) dla kazdego obiektu wymagana jest sumaryczna liczba miejsc wynikajaca z pkt 1;

3) zapewnienie minimalnej liczby miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa w odniesieniu do ogdlnej liczby miejsc ustalonych zgodnie z pkt 1:
a) 1 miejsce, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 6 - 15,
b) 2 miejsca, jezeli ogolna liczba miejsc wynosi 16 - 40,
C) 3 miejsca, jezeli ogdlna liczba miejsc wynosi 41 - 100,
d) 4% ogoblnej liczby miejsc jezeli ich liczba wynikajaca z pkt 1 jest wigksza niz 100;

4) miejsca do parkowania nalezy przewidzie¢ w obrebie budynku lub na zewnatrz w
granicach dziatki budowlanej;

5) zakaz lokalizacji miejsc do parkowania na terenach oznaczonych symbolami L, RN oraz
RZ poza wydzielonymi dziatkami budowlanymi;

6) wymagany wskaznik miejsc do parkowania obowigzuje takze dla przebudowy, rozbudowy,
nadbudowy, legalizacji, a takze zmiany sposobu uzytkowania budynkow.

Rozdzial 11
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej
§17.
1. W zakresie zaopatrzenia w wodg ustala si¢:
1) zaopatrzenie w wodg z sieci wodociggowej, przy czym dopuszcza si¢ Korzystanie z
indywidualnych uje¢ wody;
2) zapewnienie wody dla celéw p.poz. w ilosci zgodnej z obowigzujacymi przepisami prawa
z sieci wodociggowej, uzbrojonej w hydranty lub z innych Zrédet zgodnie z przepisami
odrebnymi dotyczacymi przeciwpozarowego zaopatrzania w wode oraz droég pozarowych;
3) minimalng $rednice przewodow sieci wodociggowej: 60 mm.
2. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng ustala si¢:



1) zasilanie w energi¢ energetyczna terendw objetych planem z sieci elektroenergetycznych.
Dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energi¢ ze zrédet odnawialnych z uwzglednieniem ustalen
planu;

2) stosowanie wylgcznie sieci kablowych przy budowie nowych oraz przebudowie i
rozbudowie istniejacych sieci elektroenergetycznych.

3. W zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng obowigzujg przepisy odrgbne z zakresu prawa
ochrony srodowiska.
4. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala si¢:

1) zaopatrzenie w gaz z sieci gazowej lub ze zrodet indywidualnych;

2) zachowanie normatywnych odleglosci projektowanych urzadzen i obiektow od sieci
gazowej na podstawie przepiséw odrgbnych.

5. W zakresie odprowadzenia Sciekow:

1) ustala sig:

a) odprowadzenie $cickow bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, za wyjatkiem
istniejacych i zrealizowanych na podstawie planu przydomowych oczyszczalni §ciekow
z zastrzezeniem pkt 2,

b) odprowadzenie sciekow przemystowych zgodnie z obowigzujacymi przepisami z
zakresu ochrony srodowiska i prawa wodnego,

€) minimalng $rednicg¢ przewodow sieci kanalizacji sanitarne;:
- grawitacyjnej: 150 mm,
- ci$nieniowej: 50 mm;

2) dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekow bytowych:

a) do indywidualnych, szczelnych, bezodptywowych zbiornikow,

b) do przydomowych oczyszczalni sciekow dla zabudowy siedliskowej, na terenach RZM
I RZ, oddalonej od istniejacej i1 planowanej sieci kanalizacji sanitarnej.

6. W zakresie odprowadzenia wod opadowych i roztopowych ustala sie:

1) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
prawa wodnego 1 warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i1 ich
usytuowanie;

2) zagospodarowania wod opadowych i roztopowych z dachéw obiektow budowlanych w
granicach dziatki, z nakazem retencjonowania wod opadowych i roztopowych z co
najmniej 50% powierzchni utwardzonych i dachow;

3) stosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych gwarantujacych
zabezpieczenie przed zanieczyszczeniem warstwy wodonosne;j;

4) zabezpieczenia odptywu wod opadowych w sposob chronigcy teren przed erozjg wodna,

5) minimalng $rednice przewodow sieci kanalizacji deszczowej: 150 mm.

7. W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej ustala si¢ uzbrojenie obszaru w zakresie ushug
telekomunikacyjnych w oparciu o sie¢ telekomunikacyjna.
8. W zakresie gospodarowania odpadami stalymi obowigzuja przepisy odrebne z zakresu prawa

0 odpadach.

§ 18.

1. Dopuszcza si¢ budowe, przebudowg, rozbudowe 1 modernizacje sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej, z zastrzezeniem § 17 ust. 2 pkt 2 oraz z uwzglednieniem przepisow
z zakresu ochrony gruntow rolnych i lesnych.
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§

. Nowe sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ w liniach rozgraniczajacych drog, z

uwzglednieniem przepiséw z zakresu drég publicznych.

. W przypadku braku mozliwosci realizacji sieci infrastruktury technicznej w liniach

rozgraniczajacych drog, dopuszcza si¢ realizacje tych sieci na pozostalych terenach
wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi z uwzglednieniem istniejacej 1 projektowanej
zabudowy, w sposdb nicograniczajacy podstawowego przeznaczenia tych terenow oraz z
uwzglednieniem przepiséw z zakresu ochrony gruntow rolnych i le$nych.

. Lokalizacj¢ urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii na terenach

MNW-U dopuszcza si¢ wytacznie w formie mikroinstalacji, o ktérych mowa w przepisach
odrebnych dotyczacych odnawialnych zrédet energii.

Rozdzial 12
Ustalenia szczegotowe dla terenow
19.

Dla terenow 1.1IMNW-U i 2.1MNW-U oznaczonych w czesci graficznej planu, obowigzujg
nastgpujace ustalenia:

1.

Przeznaczenie terenow: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
ustug. Dopuszcza si¢ lokalizacje ustug wytacznie nieucigzliwych.

. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg¢$cig graficzng planu;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,6;
3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 1,2;
4) maksymalna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 2,0;
5) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,2;
6) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 800 m?;
7) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,15;
8) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
a) dla budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych: 2, w tym
poddasze,
b) dla budynkow gospodarczo-garazowych: 1;
9) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna;
10) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
a) dla budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych: 12 m,
b) dla budynkow gospodarczo-garazowych: 5 m;
11) geometria potaci dachu:
a) dach symetryczny dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia gtdwnych potaci
do 45 stopni,
b) w wolnostojagcych budynkach gospodarczo-garazowych dopuszcza si¢ dach
symetryczny dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia gtdwnych potaci do 45
stopni lub dach ptaski.

. Tereny zlokalizowane sa w zasiggu Gtownego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 215

»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.
Zasady obslugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.

. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§ 171 § 18.
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6. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 30%.

§ 20.

Dla terenu 1.1U, oznaczonego w cze¢sci graficznej planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren ushug. Dopuszcza si¢ lokalizacje mieszkania w budynku o innej
funkcji, przy czym funkcja mieszkalna moze stanowi¢ nie wiecej niz 40% powierzchni
uzytkowej budynku.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg¢$cig graficzng planu;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlane;j): 0,6;

3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 1,2;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,1;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 800 m?;

6) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,2;

7) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 2;

8) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna;

9) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) budynku ustugowego: 12 m,
b) budynku gospodarczo-garazowego: 7 m;

10) geometria potaci dachu: dach symetryczny dwuspadowy lub wiclospadowy o kacie

nachylenia gtéwnych potaci do 45 stopni lub dach ptaski.

3. Teren zlokalizowany jest w zasiegu Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215
»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowiazuja ustalenia zawarte w § 12.

4. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.

5. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 171§ 18.

6. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 30%.

§ 21.

Dla terenow 1.1U-P, 1.2U-P i 1.3U-P, oznaczonych w czgéci graficznej planu, obowigzuja

nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terendw: tereny ustug lub produkcji. Dopuszcza si¢ lokalizacjg¢ mieszkania, w
budynku o innej funkcji, przy czym funkcja mieszkalna moze stanowi¢ nie wigcej niz 30%
powierzchni uzytkowej budynku. Zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych 1 ustug handlu
wielkopowierzchniowego.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czgécig graficzng planu. Na terenie 1.1U-P nalezy zachowac
odlegtosci od lasu, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, dotyczacymi warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,5;

3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 1,4;

4) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlane;j): 0,2;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej: 2000 m?;

6) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,15;
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7) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 3;
8) dopuszcza si¢ 1 kondygnacje podziemna;
9) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m;

10) geometria glownych potaci,: dach dwuspadowy o kacie nachylenia potaci do 30 stopni lub

ptaski.

. Wszystkie tereny zlokalizowane sa w zasiegu Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215

»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzujg ustalenia zawarte w § 12.

. Tereny 1.1U-P i 1.2U-P w catosci oraz teren 1.3U-P cze$ciowo, zgodnie z czgscig graficzng

planu, zlokalizowane sa w granicach strefy ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i
zagospodarowaniu wyznaczonej od terenow, na ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni
wiatrowych, dla ktérej obowigzuja ustalenia zawarte w § 14.

. Na terenach ustalono lokalizacje¢ stref z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu

terenu zwigzang z odleglos$cia od lasu, zgodnie z czgscig graficzng planu, w ktoérych
obowigzuje lokalizacja budynkéw zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa
budowlanego.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§171i§ 18.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy, w wysokosci 30%.

§ 22.
Dla terenéw 2.1PEW i 2.2PEW, oznaczonych w czes$ci graficznej planu, obowigzuja
nastepujace ustalenia:

1.

Przeznaczenie terenow: tereny elektrowni wiatrowej. W granicach terendéw, zgodnie z czg$cia
graficzng planu, zlokalizowane sg istniejgce elektrownie wiatrowe.

. Ustala si¢ zakaz rozbudowy istniejacych elektrowni wiatrowych.
. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

1) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlane;j): 0,8;
2) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,8;
3) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0;
4) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,2;
5) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

a) dla budynkoéw: 12 m,

b) dla budowli: jak w stanie istniejagcym.

. Tereny zlokalizowane s3 w zasiggu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215

»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

. Tereny, zgodnie z cze¢$cig graficzng planu, zlokalizowane sg w cato$ci w granicach strefy

ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczonej od terenéw, na
ktérych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowiazuja ustalenia
zawarte w § 14.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.
. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z §

171§ 18.
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8. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 0%.

§ 23.

Dla terenéw 1.1PE, 1.2PE i 2.1PE, oznaczonych w cz¢séci graficznej planu, obowigzuja

nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenow: tereny produkcji energii. Dopuszcza si¢ lokalizacje:

1) elektrowni wiatrowych i elektrowni stonecznych wraz z zapleczem technicznym, w
szczegblnosci obiektami, urzadzeniami i sieciami infrastruktury technicznej, w tym
stacjami transformatorowymi, obiektami socjalnymi i magazynowymi a takze dojazdami
do dziatek budowlanych, na ktorych zlokalizowana jest inwestycja, oraz parkingami i
placami niezbednymi do obstugi inwestycji;

2) masztow do pomiaru predkosci i kierunku wiatru.

2. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czescig graficzng planu;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,15;

3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,15;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlane;j): 0;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dzialki budowlanej: 1500 m?;

6) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,2, nie
wliczajac powierzchni zlokalizowanej bezposrednio pod urzadzeniami fotowoltaicznymi;

7) maksymalna catkowita wysokos¢ elektrowni wiatrowej: 270 m;

8) maksymalna catkowita wysoko$¢ masztu do pomiaru predkosci i kierunku wiatru: 160 m;

9) maksymalna wysokos$¢ zabudowy innej niz okreslona w pkt 7 i 8: 12 m;

10) maksymalna $rednica wirnika elektrowni wiatrowej wraz z topatami: 176 m;
11) maksymalna liczba elektrowni wiatrowych: 1 sztuka na teren.

3. Tereny zlokalizowane s3 w zasiegu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215
»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

4. Tereny, zgodnie z cz¢scig graficzng planu, zlokalizowane sg w calosci w granicach strefy
ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczonej od terenow, na
ktérych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowiazuja ustalenia
zawarte w § 14.

5. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.

6. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 171§ 18.

7. Ustala si¢ stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 30%.

§ 24.

Dla terenéw 1.1KDS i 1.2KDS, oznaczonych w cze$ci graficznej planu, obowigzuja nastepujace

ustalenia:

1. Przeznaczenie terenow: tereny drogi ekspresowe;j.

2. Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z czg¢écig graficzng planu.

3. Wszystkie tereny zlokalizowane sg w zasiegu Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215
»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzujg ustalenia zawarte w § 12.
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4. Teren 1.1KDS w calo$ci oraz teren 1.2KDS czgsciowo, zgodnie z cze$cig graficzng planu,
zlokalizowane s3 w granicach strefy ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i
zagospodarowaniu wyznaczonej od terenow, na ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni
wiatrowych, dla ktorej obowigzuja ustalenia zawarte w § 14.

5. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.

6. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 171§ 18.

7. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 0%.

§ 25.

Dla terenéw 1.1KDZ, 1.2KDZ, 1.3KDZ i 2.1KDZ, oznaczonych w czgsci graficznej planu,

obowigzuja nast¢pujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenow: tereny drogi zbiorczej.

2. Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z czg$cig graficzng planu.

3. Miejsca parkingowe dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drog publicznych.

4. Tereny zlokalizowane s3 w zasiggu Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215
»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

5. Tereny 1.1KDZ i 2.1KDZ, zgodnie z czgscia graficzng planu, zlokalizowane sa czgéciowo w
granicach strefy ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczonej
od terenow, na ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowigzuja
ustalenia zawarte w § 14.

6. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.

7. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 171§ 18.

8. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 0%.

§ 26.

Dla terenu 2.1KDL, oznaczonego w czesci graficznej planu, obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren drogi lokalnej.

2. Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych terenu: zgodnie z czgécig graficzng planu.

3. Miejsca parkingowe dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drog publicznych.

4. Teren zlokalizowany jest w zasieggu Gloéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych na 215
»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

5. Teren, zgodnie z czgscig graficzng planu, zlokalizowany jest czg$ciowo w granicach strefy
ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczonej od terenéw, na
ktérych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowigzuja ustalenia
zawarte w § 14.

6. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.

7. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z §
171§ 18.

8. Ustala si¢ stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 0%.
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§ 27.

Dla terenu 2.1KDD, oznaczonego w czesci graficznej planu, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren drogi dojazdowej.

2. Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych terenu: zgodnie z cze¢$cig graficzng planu.

3. Miejsca parkingowe dla pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drog publicznych.

4. Teren zlokalizowany jest w zasiegu Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych na 215
»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

5. Teren, zgodnie z czgscig graficzng planu, zlokalizowany jest czgsciowo w granicach strefy
ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczonej od terenéw, na
ktérych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowigzuja ustalenia
zawarte w § 14.

6. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.

7. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z §
171§ 18.

8. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 0%.

§ 28.

Dla terenéw 1.1KR, 1.2KR i 2.1KR, oznaczonych w cze¢sci graficznej planu, obowigzuja

nastgpujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenow: tereny komunikacji drogowej wewngtrzne;.

2. Szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych terenow: zgodnie z czgscig graficzng planu.

3. Wszystkie tereny zlokalizowane sa w zasiegu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215
»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowiazuja ustalenia zawarte w § 12.

4. Tereny 1.1KR i 2.1KR, zgodnie z cze¢scig graficzng planu, zlokalizowane sg w calosci w
granicach strefy ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczonej
od terenow, na ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowigzuja
ustalenia zawarte w § 14.

5. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.

6. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 171§ 18.

7. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 0%.

§ 29.

Dla terenu 2.11W, oznaczonego w czgsci graficznej planu, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenu: teren wodociggow.

2. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: dopuszcza si¢
lokalizacje¢ obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej o parametrach wynikajacych z ich
specyfikacji technicznej, o wysokos$ci nie wiekszej niz 12 m.

3. Teren zlokalizowany jest w zasiggu Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych na 215
»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

4. Teren, zgodnie z czgscig graficzng planu, zlokalizowany jest w catosci w granicach strefy
ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczonej od terenéw, na
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ktérych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowigzuja ustalenia
zawarte w § 14.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z §

171§ 18.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy, w wysokosci 0%.

§ 30.
Dla terenéw 1.1RN, 1.2RN, 1.3RN i 2.1RN, oznaczonych w czesci graficznej planu, obowigzuja
nastepujace ustalenia:

1.

Przeznaczenie terenow: tereny rolnictwa z zakazem zabudowy. W ramach terenéw dopuszcza

sie:

1) zalesienia zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) lokalizacj¢ masztow do pomiaru predkosci i kierunku wiatru oraz infrastruktury
technicznej, z uwzglednieniem przepisOw z zakresu ochrony gruntdw rolnych i le§nych.

. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu: maksymalna

catkowita wysoko$¢ masztu do pomiaru predkosci i kierunku wiatru: 160 m.

. W granicach terenu 2.1RN, zgodnie z czescig graficzng planu, zlokalizowane sg strefy

ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, dla ktérych obowiazuja ustalenia
zawarte w § 10.

. Wszystkie tereny zlokalizowane sa w zasiggu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215

»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowiazuja ustalenia zawarte w § 12.

. Tereny 1.1RN i 1.2RN w calosci i tereny 1.3RN i 2.1RN czeSciowo, zgodnie z czgscig

graficzng planu, zlokalizowane s3 w granicach strefy ochronnej z ograniczeniami w
zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczonej od terendw, na ktorych dopuszcza si¢ budowe
elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowigzujg ustalenia zawarte w § 14.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.
. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z §

171§ 18.
Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktdrej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 0%.

§ 31.
Dla terenow 1.1RZ, 1.3RZ, 1.4RZ, 2.1RZ i 2.2RZ, oznaczonych w czesci graficznej planu,
obowigzuja nastgpujace ustalenia:

1.

Przeznaczenie terendéw: tereny zabudowy zwigzanej z rolnictwem. W ramach terenow
dopuszcza si¢ lokalizacje:
1) obiektow budowlanych stanowiacych czes¢ sktadowa gospodarstwa rolnego w rozumieniu
przepiséw kodeksu cywilnego, w tym:
a) jednego budynku mieszkalnego, przeznaczonego dla rolnika prowadzacego
gospodarstwo rolne, z zastrzezeniem § 14,
b) budynkow i budowli rolniczych zwigzanych z hodowla i chowem zwierzat do 210 DJP,
budynkow i budowli rolniczych zwigzanych z produkcjg rolng;
2) gruntéw ornych oraz upraw;
3) 1ak i pastwisk;
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4) masztow do pomiaru predkosci i kierunku wiatru oraz infrastruktury technicznej, z
uwzglednieniem przepiséw z zakresu ochrony gruntéw rolnych i lesnych.
. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) linie zabudowy: zgodnie z cze¢$cig graficzng planu;
2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,3;
3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,5;
4) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,2;
5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlane;j): 0,5;
6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
a) dla budynkéw mieszkalnych: 2, w tym poddasze,
b) dla budynkow gospodarczo-garazowych, rolniczych: 1;
7) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
a) dla budynkow mieszkalnych: 10 m,
b) dla budynkow gospodarczo-garazowych: 6 m,
c) dla budynkow i budowli rolniczych: 15 m,
d) dla masztow do pomiaru predkosci i kierunku wiatru: 160 m;
8) geometria gtdéwnych potaci: dach symetryczny dwuspadowy lub wiclospadowy o kacie
nachylenia glownych potaci 20-45 stopni.
. W granicach terenu 1.1RZ, zgodnie z czgécia graficzng planu, zlokalizowana jest strefa
ochrony konserwatorskiej stanowiska archeologicznego, dla ktérej obowiazuja ustalenia
zawarte w § 10.
. Wszystkie tereny zlokalizowane sg w zasiggu Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215
»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowiazuja ustalenia zawarte w § 12.
. Tereny, zgodnie z czgscig graficzng planu, zlokalizowane sg czesciowo W granicach strefy
ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu wyznaczonej od terenéw, na
ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowigzuja ustalenia
zawarte w § 14.
. Na terenach ustalono lokalizacje stref z ograniczeniami w zabudowie 1 zagospodarowaniu
terenu zwigzang z odlegtoscia od lasu, zgodnie z czg$cig graficzng planu, w ktorych
obowigzuje lokalizacja budynkoéw zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa
budowlanego.
. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z
§ 171§ 18.
. Ustala si¢ stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 15%.

§ 32.
Dla terenu 1.2RZ, oznaczonego w czgsci graficznej planu, obowigzujg nastepujace ustalenia:
1. Przeznaczenie teren: teren zabudowy zwiazanej z rolnictwem. W ramach terenéw dopuszcza

si¢ lokalizacje:

1) obiektéw budowlanych o maksymalnej sumarycznej powierzchni zabudowy 500 m? dla
jednego gospodarstwa rolnego, stanowigcych czgs¢ sktadowa tego gospodarstwa rolnego
w rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego, z zastrzezeniem § 14, w tym:

a) zabudowe gospodarczg przeznaczong na prowadzenie gospodarstwa rolnego,
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b) budynkow i budowli rolniczych zwigzanych z hodowla i chowem zwierzat, budynkow
1 budowli rolniczych zwigzanych z produkcja rolng;

2) gruntéw ornych oraz upraw;

3) 1ak i pastwisk;

4) masztow do pomiaru predkosci i kierunku wiatru oraz infrastruktury technicznej, z
uwzglednieniem przepiséw z zakresu ochrony gruntdéw rolnych i lesnych.

. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z cz¢$cig graficzng planu. Na terenie nalezy zachowac odlegtosci
od lasu, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, dotyczacymi warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie;

2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,3;

3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,5;

4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,2;

5) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlanej): 0,5;

6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych: 1;

7) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

a) dla budynkoéw gospodarczo-garazowych: 6 m,
b) dla budynkow i budowli rolniczych: 15 m,
) dla masztow do pomiaru predkosci i kierunku wiatru: 160 m;

8) geometria gtdéwnych potaci: dach symetryczny dwuspadowy lub wielospadowy o kacie
nachylenia glownych potaci 20-45 stopni.

. Teren zlokalizowany jest w zasiggu Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215

»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowiazuja ustalenia zawarte w § 12.

. Teren, zgodnie z czgécia graficzng planu, zlokalizowany jest w catosci w granicach strefy

ochronnej z ograniczeniami w zabudowie 1 zagospodarowaniu wyznaczonej od terendéw, na

ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni wiatrowych, dla ktorej obowigzuja ustalenia

zawarte w § 14.

. Na terenie ustalono lokalizacj¢ stref z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu

terenu zwigzang z odlegtoscia od lasu, zgodnie z czg$cig graficzng planu, w ktorych

obowigzuje lokalizacja budynkéw zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu prawa
budowlanego.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.

. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§ 171§ 18.

. Ustala si¢ stawke procentowg, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy, w wysokosci 15%.

§ 33.

Dlaterenow 1.1RZM, 2.1RZM, 2.2RZM, 2.3RZM i 2.4RZM, oznaczonych w cze¢sci graficznej
planu, obowiazuja nastgpujace ustalenia:

1. Przeznaczenie terenow: tereny zabudowy zagrodowej. Dopuszcza sig:

1) lokalizacj¢ obiektow budowlanych stanowigcych cze$¢ sktadowa gospodarstwa rolnego w
rozumieniu przepisow kodeksu cywilnego, w tym: budynkoéw i1 budowli rolniczych
zwigzanych z hodowlg i chowem zwierzat do 210 DJP, budynkéw i budowli rolniczych
zwigzanych z produkcja rolng;
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2) lokalizacj¢ agroturystyki i ustug zgodnie z przepisami odrgbnymi.

. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

1) linie zabudowy: zgodnie z czg¢$cig graficzng planu;
2) maksymalny udzial powierzchni zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,3;
3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 1,5;
4) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy (dla dziatki budowlanej): 0,2;
5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej (dla dziatki budowlane;j): 0,4;
6) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
a) dla budynkow mieszkalnych: 2, w tym poddasze,
b) dla budynkow gospodarczo-garazowych i inwentarskich: 1;
7) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m;
8) geometria gtownych potaci dachu:
a) dach symetryczny dwuspadowy lub wielospadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci
20-45 stopni,
b) dla budynkéw gospodarczo-garazowych i inwentarskich dopuszcza si¢ dach
symetryczny dwuspadowy o kacie nachylenia gtéwnych potaci do 45 stopni lub dach
plaski.

. Tereny zlokalizowane s3 w zasiggu Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215

»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

. Na terenach 2.1RZM, 2.3RZM i 2.4RZM ustalono lokalizacj¢ stref z ograniczeniami w

zabudowie 1 zagospodarowaniu terenu zwigzang z odlegloscig od lasu, zgodnie z cze$cia
graficzng planu, w ktoérych obowiazuje lokalizacja budynkoéw zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa budowlanego.

. Zasady obstugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.
. Zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z §

17 § 18.

. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy, w wysokosci 15%.

§ 34.
Dlaterené6w 1.1L,1.2L,1.3L,1.4L,1.5L,1.6L,1.7L,2.1L,2.2L,2.3L,2.4L,2.5L,2.6Li2.7L,
oznaczonych w czesci graficznej planu, obowigzuja nastepujace ustalenia:

1.
2.

Przeznaczenie terendw: tereny lasu.

Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) zasady zagospodarowania zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

2) zakaz zabudowy kubaturowej.

. Wszystkie tereny zlokalizowane sg w zasiegu Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215

»Subniecka Warszawska”, dla ktorego obowigzuja ustalenia zawarte w § 12.

. Tereny 1.5L i 1.6L w catos$ci oraz tereny 1.4L i 2.6L cze$ciowo, zgodnie z czescig graficzng

planu, zlokalizowane sg w granicach strefy ochronnej z ograniczeniami w zabudowie i
zagospodarowaniu wyznaczonej od terenéw, na ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni
wiatrowych, dla ktorej obowigzuja ustalenia zawarte w § 14.

. Zasady obstlugi komunikacyjnej: zgodnie z § 16.
. Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej: zgodnie z

§17i§ 18.
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7. Ustala si¢ stawke procentowa, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy, w wysokosci 0%.

Rozdzial 13
Przepisy koncowe

§ 35.

W granicach objetych niniejszg uchwatg traci moc uchwata nr XXXVIII/238/2018 Rady Gminy
Stupsk z dnia 10 kwietnia 2018 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Stupsk.

§ 36.

1. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Stupsk.

2. Niniejsza uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia jej w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.
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UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr .../.../... Rady Gminy Stupsk z dnia ...............
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci
obrebow Dabek, Strzalkowo, Stupsk, Wyszyny Koscielne oraz Zdroje, gm. Stupsk —
Etap |

Podstawa prawng do sporzadzenia niniejszego uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.),
zwanej dalej ,,upizp”.

Obszar objety projektem planu zlokalizowany jest w granicach obowigzywania zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Stupsk uchwalonego uchwatg nr
XXXVI11/238/2018 Rady Gminy Stupsk z dnia 10 kwietnia 2018 r.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stupsk,
obszar objety planem zlokalizowany jest na terenach uzytkowanych rolniczo (grunty orne i
uzytki zielone), gruntach rolnych o warunkach odpowiednich do zalesienia, terenach istniejace;j
zabudowy (zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej), terenach lasow i
zadrzewien oraz bagiennych uzytkdéw zielonych i nieuzytkéw, a takze w granicach obszaréw
lokalizacji elektrowni wiatrowych, w tym o mocy powyzej 100kW, wraz ze strefami ochronnymi
oraz obszar6w, na ktorych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych
zrédet energii (wiatr i stonce) o mocy zainstalowanej wickszej niz 500 kW. Przewidywane w
przedmiotowym projekcie planu rozwigzania nie naruszaja wiec ustalen zmiany studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Stupsk uchwalonej
Uchwatg Nr XLIV/247/2022 Rady Gminy Stupsk z dnia 25 sierpnia 2022 r. Realizacja planu
odbywa si¢ w oparciu o art. 67 ust. 3 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz.
1688), zgodnie z ktorym Rada Gminy zostata zwolniona z obowigzku stwierdzania, zZe
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie narusza ustalen studium w zakresie
lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych Zrodet energii oraz ich stref
ochronnych.

Procedura sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci
obrebow Dgbek, Strzatkowo, Stupsk, Wyszyny Koscielne oraz Zdroje, gm. Stupsk — Etap |
prowadzona jest na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 609) oraz art. 17 upizp oraz w zwiazku z
Uchwatq Nr LV/306/2023 Rady Gminy Stupsk z dnia 30 maja 2023 r. w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci obrebow
Dagbek, Strzatkowo, Stupsk, Wyszyny Koscielne oraz Zdroje, gm. Stupsk.

Glownym celem prac planistycznych jest dopuszczenie w granicach planu lokalizacji
instalacji odnawialnych zrodet energii, wraz z infrastruktura techniczng. Wniosek o sporzadzenie
tego planu ztozyt prywatny inwestor.

Projekt planu opracowano ze szczeg6lnym uwzglednieniem ustalen planu obowigzujacego.
Utrzymano przeznaczenie i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu ustalone w planie
obowigzujacym. Przy czym wyznaczono nowe tereny pod lokalizacje instalacji odnawialnych
zrodet energii. Podej$cie zastosowane przy opracowaniu planu jest wyrazem wywazenia interesu
publicznego 1 prywatnego oraz poszanowaniem prawa wilasnosci.
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Rada Gminy Stupsk uchwatg nr XVIII/111/16 przyjeta ostatnig oceng aktualno$ci studium i
planow miejscowych. W ocenie odnoszono si¢ wowczas do planu miejscowego gminy, ktory
obecnie nie obowigzuje i zostal zastgpiony nowym planem miejscowym uchwalonym dla catego
obszaru gminy w 2018 r. W trakcie trwania obecnej kadencji nie podjeto jeszcze uchwaty w
sprawie aktualnosci tych aktow, ktéra odnositaby si¢ do obecnego stanu faktycznego.

Zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni
wiatrowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 317) lokalizacja elektrowni wiatrowych moze nastgpic¢
wylacznie na podstawie planu miejscowego. Z kolei zgodnie z art. 7 ust. 1 plan miejscowy, na
podstawie ktorego ma by¢ lokalizowana elektrownia wiatrowa okresla maksymalng catkowita
wysoko$¢ elektrowni wiatrowej, maksymalng §rednic¢ wirnika wraz z lopatami i maksymalng
liczbe elektrowni wiatrowych. Parametry te zostaly w planie ustalone zgodnie z deklaracja
inwestora, ktory ztozyt wniosek o sporzadzenie tego planu. Nalezy jednak zwrdci¢ uwagge, ze sg
to parametry maksymalne, poniewaz etap planistyczny jest wczesnym etapem procesu
inwestycyjnego i na czas jego realizacji nie jest znany konkretny model planowanej elektrowni
wiatrowe;j.

Ponadto plan miejscowy przewidujacy lokalizacje elektrowni wiatrowej sporzadza si¢ co
najmniej dla obszaru potozonego w granicach gminy, w ktorej jest lokalizowana elektrownia
wiatrowa, znajdujacego si¢ w odlegltosci, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 maja
2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 317).
Minimalna odleglto$¢ elektrowni wiatrowej od budynku mieszkalnego jest przedmiotem ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, totez przy ustaleniu granic tego planu
miejscowego kierowano si¢ zasada, zgodnie z ktdra w jego granicach musi bezwzglednie znalez¢
si¢ nie tylko sam teren, na ktorym elektrownia wiatrowa bedzie zlokalizowana, ale réwniez
obszar oddziatywania tej elektrowni, rozumiany jako bufor o promieniu réwnym minimalne;j,
przyjetej w tym planie, odleglosci pomiedzy elektrownig wiatrowa a budynkami mieszkalnymi 1
budynkami o funkcji mieszanej. Przebieg granicy planu warunkuje wigc liczbe planowanych
elektrowni wiatrowych.

Caly obszar objety planem zlokalizowany jest w granicach Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215 "Subniecka Warszawska", dla ktorego obecnie nie ustanowiono obszaru
ochronnego.

Przez obszar planu przebiega droga krajowa S7 klasy ekspresowej, publiczne drogi
powiatowe nr P2347W i P2324W klasy lokalnej oraz publiczne drogi gminne.

Przez obszar planu przebiegaja istniejace obiekty infrastruktury technicznej liniowej:
istniejace napowietrzne linie elektroenergetyczne $rednich napigc.

Na etapie przystgpienia do opracowania projektu planu wptyneto 9 wnioskéw od instytucji
publicznych. W trakcie opracowania projektu planu wnioski zostaly rozstrzygniete. W
opracowanym projekcie planu uwzgledniono w catosci wszystkie wnioski instytucji
publicznych.

Zakres sporzadzanego miejscowego planu odpowiada problematyce wyszczegdlnionej
w art. 15 ust. 2 i 3 upizp. Ustalenia miejscowego planu uwzgledniaja wymogi wynikajace z art.
1 ust. 2 pkt 1-5 upizp poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (§ 8
planu), zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasad ksztattowania krajobrazu (§
9 planu).

Zgodnie z rysunkiem planu dla lokalizacji nowych elektrowni wiatrowych i elektrowni
stonecznych wyznaczono w planie tereny oznaczone symbolami PE. W przypadku elektrowni
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stonecznych plan zaktada, ze oddziatywanie tych elektrowni nie moze wykracza¢ poza teren, na
ktérym zostaly one dopuszczone. Natomiast w przypadku elektrowni wiatrowych plan
wprowadza nastepujace warunki do posadowienia elektrowni wiatrowych w granicach tych
terenOw:

= zasieg pracy ftopat wirnika elektrowni wiatrowej nie moze wykracza¢ poza linie

rozgraniczajgce terenu oznaczonego symbolem PE;

= |okalizacja elektrowni wiatrowych nie spowoduje przekroczenia dopuszczalnych

poziomdw hatasu na terenach podlegajacych ochronie przed hatasem, zlokalizowanych w
granicach planu i poza nim;

= odleglos¢ elektrowni wiatrowej od budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw o funkeji

mieszanej, liczona zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, nie bedzie mniejsza niz

700 m;

= lgczna liczba elektrowni wiatrowych w granicach planu nie przekroczy 3 sztuk, przy czym

do tej liczby nie wliczajg si¢ elektrownie istniejagce w granicach planu w dniu jego wejscia

w Zycie.
Proces inwestycyjny lokalizacji odnawialnych Zrddet energii, w szczegdlnosci elektrowni
wiatrowych jest procesem ztozonym i dtugotrwatym. Uchwalenie planu miejscowego nastepuje
na wczesnym etapie tego procesu, na ktérym nie jest mozliwe jednoznaczne ustalenie
parametréw technicznych planowanych instalacji. Z tego powodu wskazana jest pewna
elastyczno$¢ w podejsciu do wyznaczania terendw, w granicach ktorych mozliwa bedzie
lokalizacja odnawialnych Zrodet energii. Jest to szczegolnie istotne z uwagi na fakt, ze po
uchwalonym planie miejscowym inwestor zobowigzany jest uzyska¢ decyzj¢ o srodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji przedsiewzigcia, w ktorej okresla sie szczegdly dotyczace
parametrow 1 lokalizacji planowanych instalacji. W zwiazku z powyzszym w granicach terenow
oznaczonych symbolem PE poza instalacjami OZE zostalo dopuszczone niezbedne zaplecze
techniczne a takze dojazdy. W przypadku energetyki wiatrowej teren niezbedny do posadowienia
elektrowni wiatrowej i organizacji placu serwisowego zajmuje zazwyczaj nie wigcej niz 2000 —
2500 m?. Pozostaly grunt, zlokalizowany pomiedzy elektrowniami wiatrowymi, a nawet
bezposrednio pod pracujacymi topatami wirnika elektrowni wiatrowej moze by¢
wykorzystywany rolniczo, za wyjatkiem terendw stanowigcych dojazdy do poszczegoélnych
elektrowni. W przypadku elektrowni stonecznych nie jest wykluczone nawet jednoczesne
wykorzystanie terenu dla produkcji pradu i produkcji rolniczej. Po wybudowaniu elektrowni
wiatrowych lub elektrowni stonecznych pozostaty teren bedzie mogt by¢ wykorzystywany w
sposob dotychczasowy na podstawie obowigzujacych przepisow.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt 2 ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, w
granicach planu potozony jest obszar gminy odleglty 0 co najmniej 700 m od terenéw PE, na
ktorych dopuszczono lokalizacje nowych elektrowni wiatrowych. W obszarze tym, w czesci
graficznej planu wskazana zostala strefa ochronna z ograniczeniami w zabudowie i
zagospodarowaniu wyznaczona od terendw, na ktorych dopuszcza si¢ budowe elektrowni
wiatrowych. Strefe ta poszerzono o tereny wokot istniejacych elektrowni wiatrowych w
odlegtosci nie mniejszej niz 500 m. W granicach strefy ochronnej z ograniczeniami w zabudowie
I zagospodarowaniu terenu ustalono:

= zakaz lokalizacji budynkow mieszkalnych i budynkéw o funkcji mieszanej, o ktorych

mowa w przepisach odrgbnych dotyczacych inwestycji w zakresie elektrowni wiatrowych,;

24



= zakaz nowych nasadzen zieleni wysokiej, z wyjatkiem nasadzen na terenach oznaczonych

symbolem L i RN.

Strefa ta obejmuje gldwnie tereny rolnicze. Plan zaktada, ze na tych terenach mozliwa bedzie
lokalizacja zabudowy zwigzanej z rolnictwem, z tymze nowe siedliska rolnicze bedg mogly
powstawac¢ jedynie poza granicami ww. strefy, na warunkach okreslonych w planie. Takie
ustalenia planu sg wynikiem poszanowania prawa wtasnosci wiascicieli nieruchomosci
zlokalizowanych w granicach tego planu i nie wprowadzania nadmiernych ograniczen w
stosunku do planowanych funkcji poszczegdlnych terenow. Dla kazdego z terenéw ustalona
zostala stawka procentowa od wzrostu warto$ci nieruchomosci. Jest to wyraz uwzglednienia
waloréw ekonomicznych przestrzeni i zrdznicowania warto$ci poszczegdlnych nieruchomosci
oraz potencjalnego wzrostu tej warto$ci po uchwaleniu niniejszego planu.

Przy wyznaczaniu granic terenow, na ktorych mozliwa jest lokalizacja elektrowni wiatrowych
brano pod uwage ustalenia obowigzujacego studium oraz obowigzujacego planu miejscowego W
zakresie rozmieszczenia obszarow, dla ktérych dopuszczono rozwdj zabudowy mieszkaniowe;.
Oznacza to, ze w wyniku uchwalenia tego planu nie zostanie ograniczony rozwdj
poszczegdlnych miejscowosci zlokalizowanych w otoczeniu planowanych elektrowni
wiatrowych. Jest to wyraz poszanowania zar6wno interesdw poszczegodlnych mieszkancow i
innych wiascicieli gruntow zlokalizowanych w granicach planu jak i interesu publicznego, ktory
dopuszcza realizacje inwestycji przynoszacych korzysci zardwno materialne, w postaci
wpltywdéw do budzetu gminy, jak rowniez niematerialne w postaci wspierania rozwoju energetyki
opartej na nieemisyjnych zrodtach energii. Jest to dziatanie prospoteczne i1 zgodne z polityka
energetyczng Polski, zmierzajacg do zwigkszenia udziatu odnawialnych Zrodet energii w bilansie
energetycznym kraju.

W granicach planu zlokalizowane sa takze istniejace elektrownie wiatrowe, na terenach
2.1PEW i 2.2PEW. Elektrownie te nie spelniajg wymogu minimalnej odlegtosci migdzy
elektrownig wiatrowg a budynkiem mieszkalnym albo budynkiem o funkcji mieszanej, ktéra
zostala okreslona w art. 4 ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych. Zgodnie z
art. 12 ust. 1 ww. ustawy dopuszcza si¢ jedynie przeprowadzenie remontu oraz wykonanie
innych czynno$ci niezbednych do prawidtowego uzytkowania elektrowni, z wylaczeniem
dziatan prowadzacych do zwigkszenia mocy zainstalowanej elektrycznej lub zwigkszenia jej
oddzialywan na $§rodowisko, stad w planie zakazano rozbudowy tych elektrowni. Wokot
elektrowni wyznaczono strefe¢ ochronng z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu
terenu, zwigzang z ich oddziatywaniem na §rodowisko, w tym oddziatywaniem akustycznym na
tereny sasiednie.

W § 17 i § 18 planu zawarte sg ustalenia dotyczace modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow infrastruktury technicznej. Zapisy planu regulujg kwesti¢ zabezpieczenia ludnosci w
wode, energi¢ elektryczng, energi¢ cieplng, gaz, tacza telefoniczne. Ustalenia § 17 dotycza
réwniez kwestii odprowadzenia §ciekéw bytowych 1 przemystowych oraz wod opadowych i
roztopowych. Wypelniaja one wymogi zawarte w art. 1 ust. 2 pkt 10 i 13 upizp.

Procedura sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego realizowana
jest zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze
ustawy o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych. Z uwagi na fakt, ze plan miejscowy
dopuszcza lokalizacje¢ elektrowni wiatrowych, w ramach przystapienia do sporzadzenia planu
zorganizowane zostaly spotkania otwarte, zarObwno w formie bezposredniej, jak i w formie
spotkania realizowanego za pomocg $rodkéw porozumiewania si¢ na odleglos¢. Zgodnie z
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obowigzujacymi przepisami w spotkaniach otwartych bral udzial Wojt Gminy Stupsk,
przedstawiciele inwestora planujacego lokalizacje elektrowni wiatrowych w granicach planu, jak
rowniez przedstawiciel komisji urbanistyczno-architektonicznej. W ramach spotkan zostaty
omowione podstawowe zatozenia projektu oraz poszczegolne etapy procedury planistycznej, ze
szczegblnym wskazaniem na mozliwosci partycypacji spotecznej w pracach nad planem.
Informacja o przystgpieniu do sporzadzenia planu, jak rowniez o mozliwo$ciach i terminie
sktadania wnioskéw a takze terminach spotkan otwartych zostata opublikowana w sposob
przewidziany przepisami prawa, zaréwno przez Wojta Gminy Stupsk, jak rowniez wdjta gminy
pobliskiej, zlokalizowanej w odleglo$ci mniejszej niz 10-krotno$¢ maksymalnej calkowitej
wysokosci planowanych elektrowni wiatrowych, tj. Wojta Gminy Wisniewo. W ramach tego
etapu procedury ztozony zostat jeden wniosek prywatny. Wniosek wplynat po wyznaczonym w
ogloszeniu terminie. W trakcie opracowania projektu II etapu planu miejscowego wniosek zostat
uwzgledniony. Na etapie przystgpienia do planu wystapiono rdwniez o uzgodnienie zakresu
prognozy oddzialywania na $rodowisko.

Przygotowany projekt planu zostat przekazany wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko
do opiniowania i uzgadniania, zgodnie z art. 17 pkt 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Do dnia 16 stycznia 2024 r. uzyskano wszystkie wymagane przepisami opinie i
uzgodnienia, w tym uzgodnienia instytucji odpowiedzialnych za bezpieczenstwo i ochrone
Panstwa. Wojt Gminy Stupsk wystapil rowniez o opini¢ na temat ustalen zawartych w projekcie
planu do wojta gminy pobliskiej. Wojt Gminy Wisniewo nie przedstawit opinii w wyznaczonym
terminie, co zgodnie z art. 25 ust 2 upizp uwaza si¢ za rownoznaczne z zaopiniowaniem projektu.

W dniu 23 kwietnia 2024 r. Wojt Gminy Stupsk oglosit o rozpoczeciu wylozenia projektu
planu do publicznego wgladu, w ramach ktorych zbierane byly uwagi do projektu planu w
nieprzekraczalnym terminie do dnia 15 lipca 2024 r. Wytozenie do publicznego wgladu
prowadzone byto w dniach od 7 maja do 14 czerwca 2024 r. W tym terminie mozna bylo
zapoznac si¢ z projektem planu oraz prognoza oddzialywania na srodowisko w siedzibie Urzedu
Gminy Stupsk, jak rowniez na stronie BIP Urzedu Gminy. W ramach wylozenia do publicznego
wgladu, w dniu 12 czerwca zorganizowane zostaly spotkania otwarte zarowno w formie
spotkania bezposredniego jak 1 spotkania realizowanego za posrednictwem Srodkow
porozumiewania si¢ na odlegto$¢. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami w spotkaniach
otwartych brat udziat Wojt Gminy Stupsk, przedstawiciele inwestora planujacego lokalizacje
elektrowni wiatrowych w granicach planu jak rowniez przedstawiciel komisji urbanistyczno—
architektonicznej. W ramach spotkan otwartych szczegélowo omoéwiono ustalenia zawarte w
projekcie planu. Do projektu wylozonego do publicznego wgladu ztozonych zostato .... uwag.
Wojt Gminy Stupsk zdecydowat sie przyja¢ ... uwag, a .... z nich zdecydowat si¢ odrzucic.
Odrzucone uwagi dotyczyly ....

Zroznicowane formy partycypacji spotecznej, a takze zdalna forma spotkan otwartych
umozliwiaty udziat w procedurze planistycznej szerokiego grona zainteresowanych osob, w tym
0s6b ze szczegdlnymi potrzebami. Utatwienia dostepu do udziatu w procedurze planistycznej sa
wyrazem respektowania zasad uniwersalnego projektowania.

Po zakonczeniu wylozenia do publicznego wgladu projekt zostat przekazany do uchwalenia i
w konsekwencji w dniu ..... uchwata w sprawie uchwalenia planu zostata przyjeta przez Rade
Gminy Stupsk.

Prognoza oddziatywania na $rodowisko sporzadzana w ramach procedury planistycznej
zostala przygotowana na podstawie zakresu uzgodnionego z Regionalnym Dyrektorem Ochrony
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Srodowiska w Warszawie (pismo WOOS-111.411.224.2023.JDR, z dnia 16 sierpnia 2023 r.),
natomiast Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Mlawie nie odpowiedzial na wniosek
Wojta Gminy Stupsk o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdélowosci informacji wymaganych
w prognozie oddzialywania na srodowisko. Ocenia ona wplyw planowanego zagospodarowania
na poszczegdlne komponenty Srodowiska, ze szczegdlnym uwzglednieniem tego wptywu na
zdrowie 1 bezpieczenstwo ludzi. Przy sporzadzaniu prognozy wykorzystano dane z
prowadzonego na obszarze planowanej inwestycji wiatrowej monitoringu ptakow i nictoperzy, a
takze opis §rodowiska przyrodniczego wystepujacego w granicach planu. Podj¢cie uchwaty w
sprawie uchwalenia planu jest korzystne nie tylko z punktu widzenia wnioskodawcy, ale rowniez
z punktu widzenia interesu publicznego Gminy. W stanie istniejacym obszar objety planem
stanowig gléwnie grunty rolne, niezabudowane. Wykorzystanie cze$ci tego obszaru dla
lokalizacji elektrowni wiatrowych i elektrowni stonecznych nie ograniczy w nadmierny sposob
dotychczasowych mozliwo$ci wykorzystania tego obszaru. Wptynie natomiast na zwigkszenie
efektywnosci jego wykorzystania. Lokalizacja odnawialnych Zrédet energii w Gminie to z
pewnoscig korzysci ptynace z podatku od nieruchomosci, ale nie tylko. Rozwoj zaréwno
energetyki wiatrowej jak i energetyki stonecznej wpisany jest w polityke energetyczng kraju.
Transformacja energetyczna wymusza takze zmiany w prawie, ktére zmierzaja do umozliwienia
korzystania z energii w miejscu jej produkeji. To z kolei sprawia, ze rozwoj odnawialnych zrodet
energii pociggnie za sobg rozwoj inwestycji, ktore z tej energii beda mogty korzystaé. Nowe
inwestycje to z kolei m.in. nowe miejsca pracy, podatki od nieruchomosci oraz od prowadzonej
dzialalno$ci gospodarczej. Mozna zatozy¢, ze koszty sporzadzenia przedmiotowego planu beda
niewspoimierne do korzysci jakie przyniesie realizacja jego ustalen. Dla terendéw, dla ktorych
zmieniono przeznaczenie umozliwiajac lokalizacj¢ instalacji OZE przyjeto maksymalng
wysokos¢ renty planistycznej wynoszacg 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Natomiast dla
pozostatych terenéw przyjeto stawke 0% z uwagi na brak wprowadzonych zmian w zapisach
planu.
Przepisy odrgbne wskazane w planie miejscowym w dniu uchwalenia planu stanowig m.in.:
- Uchwata nr 162/17 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika
2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa mazowieckiego
ograniczen 1 zakazo6w w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie
paliw (Dz. Urz. Woj. Maz. z roku 2017 poz. 9600) oraz Uchwata nr 59/22 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 kwietnia 2022 r. zmieniajaca uchwate w
sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa mazowieckiego ograniczen i
zakazow w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw (Dz.
Urz. Woj. Maz. z roku 2022 poz. 5147);
- Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w
sprawie okres$lenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym s3 odpowiednie na
cmentarze (Dz. U. z roku 1959 Nr 52 poz. 315);
- Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z roku 2023 poz. 1587 ze zm.)
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