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PROJEKT
UCHWALA NR /21
RADY GMINY NIEBOROW
zdnia ... 2021 .
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty
wsi: Bednary, Bobrowniki, Kompina, Mystakow i Nieborow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
z 2021 r. 1372) oraz art. 14 ust.1 w zwigzku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741, poz.784, poz. 922),
w nawigzaniu do Uchwaty Nr XL/238/21 Rady Gminy Nieboréw z dnia 28 czerwca 2021 r. w
sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Nieborow, fragmenty wsi: Bednary, Bobrowniki, Kompina, Mystakéw i Nieboréw, Rada
Gminy Nieboréw uchwala, co nastepuje:

Rozdziatl 1
Ustalenia ogélne

§ 1. Rozstrzyga sie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty wsi:
Bednary, Bobrowniki, Kompina, Mystakéw i Nieboréw, wedtug tresci zatgcznika Nr 1 do
uchwaty.

§ 2. Stwierdza sie, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieborow, fragmenty wsi: Bednary, Bobrowniki, Kompina, Mystakow
i Nieborow, nie narusza ustalen studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieborow, przyjetego uchwatg Nr 1X/32/2015 Rady Gminy Nieborow z
dnia 29 maja 2015r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow.

§ 3. 1. Integralng czescig ustalen planu miejscowego sg rysunki miejscowego planu
Nr 1 do 5, bedgce zatgcznikami Nr 2 do 6 do uchwaty.

2. Szczegodtowy przebieg granic obszaréow objetych miejscowym planem jest
okreslony na rysunku miejscowego planu.

3. Obowigzujgcy zakres rysunkéw miejscowych planu obejmuje:

1) tereny okreslone symbolem cyfrowym i symbolem przeznaczenia terenu;

2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, ktére sg granicg obszaru objetego planem miejscowym;

3) linie rozgraniczajgce tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania terenu;

4) punkty identyfikacyjne przebiegu linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania terenu;

5) linia zabudowy — nieprzekraczalna z punktami identyfikacyjnymi przebiegu linii;

6) zwymiarowanie linii zabudowy oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania w metrach;

7) granica strefy ochrony archeologicznej;

8) granice paséw ochronnych od napowietrznej linii elektroenergetycznych;

9) aleja lipowa wpisana do rejestru zabytkow;

10) granica otuliny Bolimowskiego Parku Krajobrazowego.

4. Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego ustala sie stawke
procentowg stuzgcg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wysokosci 30%
dla terenu o0 symbolu 12.96.U.



5. Dla pozostatych terenéw nie wymienionych w ust. 4, nie ustala sie stawki
procentowej stuzgcg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci.

6. Nie ustala sie granic i sposobéw zagospodarowania terendéw goérniczych,
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych —
takie tereny i obszary nie wystepuja.

7. Nie ustala sie warunkéw i wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania
obszaréw przestrzeni publicznej oraz krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa.

§ 4. 1. Pojecia i okre$lenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane w niniejszym
paragrafie, nalezy rozumie¢ 2zgodnie 2z ogodlnie obowigzujgcymi przepisami prawa
obowigzujgcego wg stanu na dzien podjecia niniejszej uchwaty.

2. Jezeli pojecia i okreslenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane w niniejszym
paragrafie, posiadajg rézne definicie w ogdlnie obowigzujacych przepisach prawa, nalezy
stosowacd ich znaczenie wg przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. llekroé w planie miejscowym jest mowa o:
1) "obszarze planu”, nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci lub ich czesci potozone w
granicach niniejszego planu;

2) "obszarze urbanistycznym", nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru gminy,
ktérego granice pokrywajg sie z granicami obrebu ewidencyjnego;

3) "terenach", nalezy przez to rozumie¢ wydzielone liniami rozgraniczajgcymi w obszarze
planu, nieruchomosci lub ich czesci, dla ktorych zostaty okreslone niniejszym planem rézne
przeznaczenia lub rézne zasady zagospodarowania i ktore zostaty oznaczone w tekscie
miejscowego planu oraz na rysunku miejscowego planu symbolami cyfrowymi;

4) "przeznaczeniu", nalezy przez to rozumie¢ okreslone dla poszczegolnych terendw zespoty
uprawnien i zobowigzan do podejmowania dziatan w przestrzeni, stuzgcych realizaciji
okreslonych celéw, wyodrebnione wg zasad i sposobdw korzystania z nieruchomoéci,
oznaczone w tekscie planu i na rysunku planu symbolami literowymi;

5) "dopuszczeniu" nalezy przez to rozumie¢ uprawnienia do realizacji na dziatce budowlanej
obiektéw budowlanych lub form zagospodarowania wskazanych w zasadach i warunkach
zagospodarowania terenu, ktére wykraczajg poza ustalone w definicji przeznaczenia terenu
okreslonej w ust. 4 niniejszego paragrafu jako towarzyszgcych istniejgcym
lub realizowanym obiektom budowlanym o funkcjach zgodnych z przeznaczeniem
ustalonym w rozdziale 2 uchwaty, o udziale w powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej nie przekraczajgcym 30 %, przy zachowaniu pozostatych ustaleh
planu;

6) "granicach obszaru objetego rysunkiem planu”, nalezy przez to rozumie¢ te zewnetrzne
linie rozgraniczajgce tereny o roéznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, przy ktorych wykres$lono symbol granicy (okreslony w legendzie
rysunku planu) obszaru objetego rysunkiem planu;

7) "nieprzekraczalnej linii zabudowy", nalezy przez to rozumiec linie, w ktorej moze byc¢
umieszczona sciana budynku bez jej przekraczania w kierunku linii rozgraniczajgcej ulicy
lub innych wskazanych rysunkiem planu elementéw zagospodarowania terenu; zakaz ten
nie dotyczy elementdéw architektonicznych takich jak: balkon, wykusz, gzyms, okap dachu,



zadaszenie wejscia, rynna, rura spustowa, podokienniki oraz innych detali wystroju
architektonicznego, ktérych wysuniecie poza $ciane budynku nie przekracza odlegtosci 1,3
m chyba, ze jest to linia zabudowy ustalona od napowietrznej linii elektroenergetycznej;

8) "udziale procentowym powierzchni biologicznie czynnej" - nalezy przez to rozumie¢
wskaznik urbanistyczny (liczbe niemianowang) ustalony dla dziatki budowlanej, uzyskany z
podzielenia sumy powierzchni urzgdzonej w sposéb zapewniajgcy naturalng wegetacje
roslin i retencje wod opadowych, a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachéw z takg
nawierzchnig, oraz innych powierzchni zapewniajgcych naturalng wegetacje roslin, o
powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wode powierzchniowg, do powierzchni dziatki
budowlanej;

9) "stanie istniejgcym"™ zagospodarowania terenu, nalezy przez to rozumie¢ stan
zagospodarowania oraz stan granic prawnych terenu na dzien uchwalenia niniejszego
planu;

10) "polu widocznosci”, nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie w obrebie skrzyzowania ulic
poza jezdniami, wolng od przeszkod wyzszych niz 0,75 m;

11) "zachowaniu obiektéw budowlanych lub przyrodniczych" w poszczegdlnych terenach,
nalezy przez to rozumiec: dopuszczalno$¢ wykonywania na istniejgcych obiektach
budowlanych przebudowy, rozbudowy, nadbudowy, odbudowy i remontéw, a na
istniejgcych  obiektach  przyrodniczych  wykonywania zabiegdéw pielegnacyjnych
i odtworzeniowych przy spetnieniu warunkow i parametrow zabudowy okreslonych planem;

12) "wysokosci budynkéw™ okreslonej w metrach, nalezy przez to rozumie¢ wysokosc liczong
od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci pierwszej
kondygnaciji nadziemnej budynku do najwyzej potozonego punktu przekrycia;

13) ,.froncie dziatki” — nalezy przez to rozumie¢ odcinek granicy dziatki budowlanej, ktory
bezposrednio przylega do linii rozgraniczajgcej drogi okredlonej ustaleniami planu
miejscowego, zapewniajgcej tej dziatce dostep do drogi publicznej;

14) ,przepisach odrebnych”, nalezy przez to rozumie¢ =zawarte w ustawach
i rozporzgdzeniach przepisy oraz ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu
wynikajgce z uchwat wiasciwych organow.

4. llekro¢ w planie miejscowym jest mowa o przeznaczeniu:

1) "tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami”, oznaczonym
symbolem "MNu", nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie ograniczone do zachowania
istniejgcych oraz realizowania projektowanych (z niezbednymi do ich funkcjonowania
budynkami o pomieszczeniach technicznych i gospodarczych, garazami oraz terenami
zieleni, dojsciami, dojazdami, miejscami postojowymi i obiektami infrastruktury
technicznej), przy zachowaniu ograniczen zawartych w tresci niniejszej uchwaty:

a) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

b) budynkéw o funkcjach ustugowych: administracji, kultury, oswiaty, stuzby zdrowia
(z wytaczeniem szpitali), opieki spotecznej i socjalnej (z wytgczeniem domdw opieki),
obstugi finansowej, handlu (z wytgczeniem obiektow handlowych o powierzchni
uzytkowej powyzej 200 m?®), gastronomii, poczty i telekomunikacji, ustug
(z wytgczeniem: magazyndw oraz zwigzanych z obstugg $rodkéw transportu
samochodowego w tym miedzy innymi warsztatéw naprawy, stacji diagnostycznych,
placow manewrowych do nauki jazdy, baz transportu samochodowego, zaktadow
wulkanizacji, myjni samochodowych i stacji paliw), wytgcznie jako budynkéw



towarzyszgcych istniejgcemu lub projektowanemu budynkowi mieszkalnemu lub jako
lokalu w budynku mieszkalnym;

2) "tereny zabudowy zagrodowej z mieszkaniowo-ustugowa", oznaczong symbolem
»RMU”, nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie ograniczone do zachowania istniejgcych
oraz realizowania projektowanych (z niezbednymi do ich funkcjonowania budynkami o
pomieszczeniach technicznych i gospodarczych, garazami oraz terenami zieleni,
dojsciami, dojazdami, miejscami postojowymi i obiektami infrastruktury technicznej, przy
zachowaniu ograniczen zawartych w tresci niniejszej uchwaty):

a) budynkow mieszkalnych w zabudowie zagrodowej, budynkéw o funkcji produkcyjnej w
gospodarstwie rolnym, w sktad ktérej wchodzg budynki i urzgdzenia stuzgce
przechowywaniu srodkoéw produkciji, prowadzeniu produkcji rolniczej, przetwarzaniu
i magazynowaniu  wyprodukowanych w gospodarstwie produktow rolniczych
i przeznaczonych dla potrzeb wilasnych gospodarstwa rolnego z dopuszczeniem
budynkéw o funkcji zwigzanej z obstugg rolnictwa oraz obiektow rolniczej zabudowy
produkcyjnej z zakresu przetworstwa rolno-spozywczego wytgcznie jako budynkow
realizowanych na dziatkach zabudowy zagrodowej,

b) budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

¢) budynkow o funkcji ustugowej (z wytgczeniem budynkow kultu religijnego, handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 200 m?, sportu i rekreacji, oéwiaty, stuzby zdrowia,
opieki spotecznej i socjalnej oraz stacji paliw) wytgcznie jako zabudowy realizowanej
na dziatkach zabudowy zagrodowej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

3) "tereny zabudowy ustugowej"”, oznaczonym symbolem "U", nalezy przez to rozumieé
przeznaczenie ograniczone do utrzymania istniejgcych oraz realizowania projektowanych
budynkéw o funkcji administraciji, kultury, oswiaty, stuzby zdrowia (z wylaczeniem szpitali),
opieki spotecznej i socjalnej (z wytaczeniem domow opieki), sportu i rekreacji, obstugi
finansowej, handlu, gastronomii, turystyki, hotelarstwa oraz ustug z niezbednymi do ich
funkcjonowania budynkami o pomieszczeniach technicznych i gospodarczych, garazami
oraz powierzchniami biologicznie czynnymi, dojsciami, dojazdami, miejscami postojowymi
i obiektami infrastruktury technicznej;

4) "tereny drég publicznych - droga zbiorcza ", oznaczonym symbolem "KD-Z", nalezy
przez to rozumie¢ przeznaczenie stuzgce dziataniom ograniczonym do zachowania
istniejgcych oraz realizacji projektowanych drég klasy - zbiorcza o pasie drogowym
okreslonym liniami rozgraniczajgcymi;

5) "tereny drég publicznych - droga lokalna", oznaczonym symbolem "KD-L", nalezy
przez to rozumie¢ przeznaczenie stuzgce dziataniom ograniczonym do zachowania
istniejgcych oraz realizacji projektowanych drég klasy lokalna o pasie drogowym
okreslonym liniami rozgraniczajgcymi;

Rozdziat 2
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego na obszarach planu

§ 5. Na obszarach objetych miejscowym planem ustala sie ogdlne zasady
zagospodarowania oraz zasady identyfikacji ustalen rysunkéw planu miejscowego:

1) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania
nalezy identyfikowa¢ w oparciu o ustalenia zawarte w przepisach rozdziatu 3 niniejsze;j
uchwaly, a w przypadku braku takich ustalen w oparciu o:

a) punkty identyfikacyjne okreslone na rysunku planu,
b) trwate naniesienia lub granice wtasno$ci — jako linie (punkty) pokrywajgce sie z tymi
elementami rysunku planu;



2) w sytuacji wyczerpania warunkéw okreslonych w pkt 1 niniejszego paragrafu, linie
rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania
nalezy identyfikowa¢ w oparciu o miary graficzne z rysunku planu;

3) linie zabudowy — okreslono na rysunku planu punktami identyfikacyjnymi przebiegu linii
lub zwymiarowaniem;

4) w sytuacji, gdy dla danego terenu (fragmentu terenu) nie okreslono linii zabudowy,
nalezy przez to rozumie¢, ze linia pokrywa sie z linig rozgraniczajgcg tereny o réznym
przeznaczeniu lub zasadach zagospodarowania przy zachowaniu przepiséw odrebnych;

5) w pasie terenu okreslonym linig zabudowy i linig rozgraniczajgcg ulicy obowigzuje zakaz
realizacji tymczasowych obiektow budowlanych;

6) ustala sie pasy ochronne od elektroenergetycznych napowietrznych linii 15 kV o
szerokosci 7,5 m liczgc od osi linii w obydwie strony, w ktérym obowigzuje:
a) zakaz realizacji budynkéw na staty pobyt ludzi,
b) realizacja obiektow budowlanych nie bedacych budynkami na warunkach ustalonych
przepisami odrebnymi;

7) z chwilg przebudowy elektroenergetycznych napowietrznych linii na kablowe (likwidacji
linii), warunki zawarte w pkt 6 przestajg obowigzywac;

8) w terenach, na ktérych przeznaczenie umozliwia realizacje budynkéw, dopuszczalne jest
sytuowanie budynkéw zwréconych $ciang bez okien i drzwi, bezposrednio przy granicy
dziatki budowlanej lub zblizenie na odlegtos¢ do 1,5 m od granicy z dziatkg budowlana,
przy zachowaniu przepiséw dotyczgcych dostepu do pomieszczen naturalnego
oswietlenia, zapewnienia w pomieszczeniach czasu nastonecznienia, zachowania
bezpieczenstwa pozarowego oraz przy zachowaniu pozostatych ustalen planu;

9) w terenach przeznaczonych pod realizacje budynkow mieszkalnych i ustugowych,
wysokos¢ innych obiektow budowlanych niz budynki, liczac od powierzchni terenu
do najwyzszego punktu obiektu do 15 m;

10) obowigzujg ponizsze zasady ksztattowania dachéw na budynkach mieszkalnych:
a) gtéwne potacie dachowe o nachyleniu od 25% do 100%, chyba Ze ustalenia rozdziatu 3
stanowig inaczej
b) przy zastosowaniu lukarn wyklucza sie poczatek zadaszenia lukarny w kalenicy dachu,
¢) zadaszenie lukarny symetryczne,
d) linia gtéwnej kalenicy réwnolegta do osi przylegajgcej drogi lub prostopadta do granicy
sgsiadujgcej nieruchomosci;

11) potacie dachowe na pozostatych budynkach o nachyleniu od 5% do 100%;

12) ograniczenia zagospodarowania terenéw, zawarte w uchwale nie dotyczg inwestycji
z zakresu  fgcznosci  publiczne;j, przy  zachowaniu mozliwosci  zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslonego niniejszym planem miejscowym oraz zachowania
przepiséw odrebnych.

§ 6. Na obszarach objetych planem miejscowym ustala sie nastepujgce zasady
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu:

1) fragment terenu o symbolu 5.102.KD-L, okreslony na rysunku planu miejscowego potozony
jest w otulinie Bolimowskiego Parku Krajobrazowego, obowigzujg warunki ochrony



Srodowiska okreslone przepisami odrebnymi ustanawiajgcymi obszar chroniony oraz
planem ochrony Bolimowskiego Parku Krajobrazowego;

2) cate obszary o symbolach 3.123.U, 3.124.RMu, 5.102.KD-L, 5.103.KD-L, 15.192.U i
15.193.KD-L potozone sg w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu "Pradoliny
Warszawsko - Berlinskiej", obowigzujg warunki ochrony srodowiska okreslone przepisami
odrebnymi ustanawiajgcymi obszar chroniony;

3) dla terendéw przeznaczonych pod zabudowe, w ktérych dopuszczalna jest realizacja
obiektow mieszkalnych Ilub ustugowych obowigzuje zakaz realizacji przedsiewziec
mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na Srodowisko za wyjatkiem sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej;

4) ustala sie zasade rownoczesnej lub wyprzedzajgcej realizacji elementéw infrastruktury
technicznej zapewniajgcej ochrone wod przed zanieczyszczeniem w stosunku do realizacji
obiektow i urzgdzen dopuszczonych planem miejscowym;

5) w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala sie stosowanie czynnikow grzewczych
zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) w sytuacji wystgpienia kolizji zabudowy lub zagospodarowania terenu, z urzgdzeniami
melioracji wymagana jest przebudowa Iub likwidacja urzadzen 2z zachowaniem
funkcjonowania systemu na warunkach przepiséw odrebnych;

7) tereny oznaczone symbolami przeznaczenia: ,MNu” i ,RMu” oraz tereny oznaczone
symbolem ,U”, w ktérych dopuszcza sie realizacje budynkéw lub lokali mieszkalnych,
nalezg do rodzaju terenu o dopuszczalnym poziomie hatasu w srodowisku jak dla terenéw
przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowo-ustugowej;

8) pozostate tereny o symbolach nie wymienionych w pkt. 7 nie podlegajg ochronie przed
hatasem w mys$l przepiséw odrebnych;

9) w terenach przeznaczonych pod zabudowe obowigzuje zachowanie standardow jakosSci
srodowiska na granicy dziatki budowlanej, do ktérej inwestor posiada tytut prawny,
odpowiednich dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sgsiednich.

§ 7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz dobr kultury wspotczesnej:

1) cate tereny o symbolach 15.192.U i 15.193.KD-L potozone sg w obszarach wystepowania
stanowiska archeologicznego, realizacje robo6t ziemnych, zwigzanych z dokonywaniem
zmian charakteru dotychczasowej dziatalnosci na stanowisku archeologicznym, wymaga
przeprowadzenia badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrebnymi dotyczgcymi
ochrony zabytkow;

2) na obszarze potozonym w Nieborowie warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
okreslajg ustalenia dotyczgce terenu o symbolu 16.283.MNuj;

3) na pozostatych terenach, objetych miejscowym planem nie ustala sie zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury
wspotczesne;.

§ 8. Na obszarach objetych miejscowym planem ustala sie nastepujgce zasady
scalenia i podziatu nieruchomosci, warunki zgodnosci podziatu nieruchomosci oraz potgczenia



i ponownego podziatu nieruchomosci na dziatki budowlane, przeznaczonej pod zabudowe,
Z ustaleniami planu miejscowego:

1) w terenach objetych planem nie wyznacza sie granic obszaréw wymagajgcych
obowigzkowego przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;

2) dopuszczalne jest wyznaczanie granic podziatu nieruchomosci bez ograniczeh zawartych
w niniejszym planie w sytuacji, gdy nowa granica dziatki ewidencyjnej pokrywa sie z linig
rozgraniczajgcg tereny o réznym przeznaczeniu lub  réznych  zasadach
zagospodarowania;

3) fragment dziatki przeznaczony w ramach dziatki budowlanej pod dojazd, winien posiadaé
szeroko$¢ minimum 5m (ustalenie dotyczy odpowiednio wydzielanych dojazdow
do nieruchomosci pozostajgcych po wydzieleniu dziatki lub dziatek budowlanych);

4) przy wydzielaniu dziatek przeznaczonych pod drogi lub dojazdy nalezy zachowac tréjkgtne
poszerzenie pasa drogowego w obrebie skrzyzowania, o dtugosci bokéw rownolegtych do
osi jezdni, minimum 5,0 m, chyba Ze ustalenia rozdziatu 3 stanowig inaczej;

5) dziatki gruntu dla realizacji stacji transformatorowych winny spetnia¢ warunki:
a) wymiaréw minimum 6 m x 5 m dla stacji transformatorowej wnetrzowej,
b) wymiaréw minimum 3 m x 2 m dla stacji transformatorowej stupowe;j,
c) bezposredniego dostepu do drogi publicznej;

6) warunki zgodnosci podziatu nieruchomosci oraz potgczenia i ponownego podziatu
nieruchomosci na dziatki budowlane, przeznaczonej pod zabudowe z ustaleniami planu
miejscowego w zakresie przeznaczenia terenu, jak i mozliwosci zagospodarowania
wydzielonych dziatek gruntu:

a) wydzielone fragmenty nieruchomosci jako odrebne dziatki budowlane winny spetniaé
wymogi zagospodarowania odpowiednie dla kategorii przeznaczenia terenu,

b) nowe granice nieruchomosci winny zachowaé kat 90° z tolerancjg (+ -) 5° w stosunku
do osi pasa drogowego przylegtej drogi lub by¢ rownolegte albo prostopadte do
istniejgcych linii granicznych dziatek ewidencyjnych,

c) minimalne wielko$ci dziatek budowlanych oraz szerokosci frontow dziatek
budowlanych, winny spetniaC ustalenia szczegétowe dla poszczegdinych terenow,
zawarte w rozdziale trzecim uchwaty,

d) dziatki gruntu, niespetniajgce powyzszych warunkdéw mogg by¢ wydzielane wytgcznie
jako czesci uzupetniajgce innych nieruchomosci w celu utworzenia dziatki budowlanej;

7) przy przeprowadzeniu scalen i podziatdw nieruchomosci na dziatki budowlane, obowigzujg
warunki okreslone w pkt 6 niniejszego paragrafu.

§ 9. Na obszarach objetych miejscowym planem ustala sie nastepujgce zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji:

1) dostepnos¢ komunikacyjng do terenéw zapewniaja:
a) drogi okreslone niniejszym planem i przylegajgce do poszczegdlnych terendw,
b) drogi wewnetrzne i dojazdy niewyodrebnione niniejszym planem (potozone w granicach
terendw lub do nich styczne),
¢) drogi publiczne styczne do obszaréw opracowania planu;

2) dopuszcza sie zmiane rozwigzan elementéw pasa drogowego w stosunku do ustalen
niniejszego planu w granicach okreslonych liniami rozgraniczajgcymi przy zachowaniu
przepiséw odrebnych;



3) realizacja miejsc postojowych w obrebie dziatek budowlanych;

4) dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych w pasach drogowych drég obstugujgcych
dziatki budowlane na warunkach przepisow odrebnych.

5) w sytuacjach uzasadnionych realizacjg obiektéw o funkcji ustugowej dopuszcza sie
realizacje chodnikéw i zatok postojowych w ramach paséw przydrogowych o granicach
okreslonych liniami zabudowy i linig rozgraniczajgcg drég, przy zachowaniu mozliwosci
zabudowy dziatek budowlanych, ustalonych niniejszym planem;

6) na skrzyzowaniach drég, w obrebie trojkatnego poszerzenia pasa drogowego obowigzuje
zachowanie pola widocznosci;

7) ustala sie nastepujgce wskazniki wyposazenia terendw budowlanych w miejsca postojowe
dla samochodow osobowych:

a) w terenach, na ktérych dopuszcza sie realizacje budynkow o funkcji ustugowej, minimum
jedno stanowisko na kazde 100 m? powierzchni uzytkowej,

b) w terenach, na ktérych dopuszcza sie realizacje budynkéw mieszkalnych dla jednego
mieszkania minimum 1 stanowisko,

c) w terenach dla ktérych wymagana jest realizacja miejsc parkingowych lub zatok
postojowych, obowigzuje wyznaczenie miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa w iloSci:

- 1 stanowisko — jezeli liczba stanowisk wynosi od 6 do 15,
- 2 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi od 16 do 40,
- 3 stanowiska — jezeli liczba stanowisk wynosi od 41 do 100;

8) przepis zawarty w pkt 7 niniejszego paragrafu nie dotyczy obiektéw handlowych
nieposiadajgcych powierzchni sprzedazy.

§ 10. Na obszarach objetych miejscowym planem ustala sie nastepujgce zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

1) dla wszystkich terenach, na ktérych dopuszczona jest zabudowa przewiduje sie budowe
oraz dopuszcza sie realizacje sieci i urzgdzen energetycznych (elektroenergetycznych,
cieptowniczych i gazowych), dostarczajgcych do odbiorcéw energie elektryczng, cieplng
i gaz;

2) dopuszczalne jest wyposazanie terenéw przeznaczonych pod realizacje budynkéw w sieci
infrastruktury technicznej innych medidow oraz inne urzadzenia infrastruktury technicznej
(z wykluczeniem turbin wiatrowych) ograniczone do obstugi poszczegdinych terenéw, pod
warunkiem zachowania pozostatych ustalen miejscowego planu;

3) dopuszcza sie realizacje sieci infrastruktury technicznej (podziemnej i nadziemnej)
wszystkich mediéw:

a) w terenach przeznaczonych pod zabudowe oraz w ramach paséw drogowych drdg,
dojsc¢ i dojazdéw na wszystkich odcinkach okreslonych ustaleniami miejscowego planu,
przy zachowaniu mozliwosci zabudowy dziatek budowlanych ustalonych niniejszym
planem oraz przepiséw odrebnych,

b) w osiach istniejacych sieci;

4) zaopatrzenie w wode z wodociggdéw, w sytuacji braku mozliwosci podigczenia do sieci
wodociggowej, dopuszcza sie zaopatrzenie w wode z lokalnych uje¢ przy zachowaniu
przepisow odrebnych;
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5) sie¢ wodociggowa winna spetnia¢ warunki zaopatrzenia w wode dla celéw
przeciwpozarowych na warunkach przepiséw odrebnych;

6) odprowadzanie $ciekéw bytowych i przemystowych do zewnetrznej sieci kanalizacyjnej, do
czasu oddania sieci kanalizacyjnej do uzytkowania, $cieki moga by¢ odprowadzone do
bezodptywowych zbiornikdéw na nieczystosci ciekte lub do zaktadowej (przydomowej)
oczyszczalni sciekdw, przy spetnieniu wymogow przepisow odrebnych, w tym w
szczegdblnosci, dotyczgcych ochrony srodowiska wodno-gruntowego;

7) odprowadzenie wod opadowych do sieci kanalizacji deszczowej lub na nieutwardzony teren
dziatki budowlanej, do dotéw chtonnych lub do zbiornikdéw retencyjnych, przy zachowaniu
przepiséw odrebnych;

8) zrodia ciepta w budynkach — lokalne przy zachowaniu przepiséw odrebnych;

9) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci niskiego napiecia oraz ze stacji
transformatorowych zasilanych sieciami elektroenergetycznymi 15kV;

10) w obrebie terendw, na ktérych ustaleniami planu dopuszczono realizacje zabudowy, przez
ktére przebiega linia elektroenergetyczna 15 kV dopuszcza sie:
a) zachowanie istniejgcych linii nie kolidujgcych z przysztg zabudowa,
b) przebudowe napowietrznych linii elektroenergetycznych na kablowe,
c) realizacje stacji transformatorowych wedtug zapotrzebowania, przy zachowaniu
pozostatych ustalenh planu,
d) realizacje linii 15 kV zasilajgcych ww. stacje;

11) usuwanie odpaddéw na zasadach okreslonych w obowigzujgcych przepisach w oparciu o
niezbedne urzgdzenia stuzgce gromadzeniu odpaddw w celu ich przygotowania do
transportu do miejsc odzysku lub przetwarzania.

§ 11. Na obszarach objetych miejscowym planem ustala sie nastepujgce sposoby
i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw:

1) na terenach, dla ktérych ustalenia niniejszego planu ustalajg inne przeznaczenie terenu niz
dotychczasowe dopuszcza sie realizacje obiektéw tymczasowych nie zwigzanych trwale z
gruntem, niezbednych do dotychczasowego sposobu uzytkowania terenu;

2) istniejgce budynki o funkcjach niezgodnych z przeznaczeniem okres$lonym planem, mogag
by¢ uzytkowane w sposob dotychczasowy z prawem do biezgcej konserwac;ji;

3) budynek sktadowy w terenach o symbolu 3.123.U i 3.124.RMu do likwidacji z
dopuszczeniem tymczasowego uzytkowania;

4) termin tymczasowego zagospodarowania uptywa z dniem, w ktérym decyzja o pozwoleniu
na budowe, zwigzana z realizacjg przedsiewzigcia zgodnego z przeznaczeniem terenu
okreslonym niniejszym planem stata sie ostateczna.

Rozdziat 3
Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasady i warunki ksztattowania
zagospodarowania na wyodrgbnionych terenach.

§ 12. 1. W obszarze urbanistycznym Nr 3 — Bednary, wyznacza sie tereny o
réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okreslone na rysunku planu
Nr 1 liniami rozgraniczajgcymi oraz symbolem cyfrowym i literowym.
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2. Ustala sie przeznaczenie i szczegodlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 3.123.U:
1) przeznaczenie - tereny zabudowy ustugowej;
2) zasady i warunki zagospodarowania:
a) dopuszcza sie realizacje w zabudowie ustugowej, lokalu lub budynku mieszkalnego
zwigzanego z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza,
b) budynki ustugowe o wysokosci do 12 m,
c) wysokos¢ pozostatych budynkéw — maksymalnie do 9 m,
d) obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy ponizej 400 m?,
e) udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej co najmniej 20 % powierzchni dziatki
budowlanej,
f) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki do 70 %,
g) wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,01 do 1,6,
h) teren stanowi jedng dziatke budowlana.

3. Ustala sie przeznaczenie i szczegolne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 3.124.RMu:
1) przeznaczenie: tereny zabudowy zagrodowej z mieszkaniowo-ustugows;
2) zasady i warunki zagospodarowania terenu:
a) budynki o wysokosci do 12,0 m,
b) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej do 60 %,
¢) wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,1 do 1,6,
d ) udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatce budowlanej, minimum 20 %,
e) dopuszczalna realizacja obiektow produkcji zwierzecej wytgcznie o wielkosci do 10 DJP
(duzych jednostek przeliczeniowych),
f) zakaz realizacji obiektow o funkcji produkcyjnej, w ktérych dziatalnos¢ jest zaliczona do
przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko,
g) teren stanowi jedng dziatke budowlana.

§ 13. 1. W obszarze urbanistycznym Nr 5 — Bobrowniki, wyznacza sie tereny o
réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okreslone na rysunku planu
Nr 2 liniami rozgraniczajgcymi oraz symbolem cyfrowym i literowym.

2. Ustala sie przeznaczenie i szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 5.102.KD-L:

1) przeznaczenie: tereny drég publicznych - droga lokalna;
2) zasady i warunki zagospodarowania:

a) droga nawigzuje do istniejgcych skrzyzowan z drogg powiatowg Nr 2704E i drogg

krajowag Nr 70,
b) szerokos¢ pasa drogowego 18 m do 21 m,
¢) w psie drogowym wymagana realizacja sciezki rowerowej (pieszo-rowerowej) i pasu zieleni.

3. Ustala sie przeznaczenie i szczegolne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 5.103.KD-L:
1) przeznaczenie: tereny drog publicznych - droga lokalna;
2) zasady i warunki zagospodarowania:
a) fragment poszerzenia pasa drogowego drogi powiatowej Nr 2704E,
b) szerokos¢ poszerzenia pasa drogowego 2 m do 2,5 m.

§ 14. 1. W obszarze urbanistycznym Nr 12 — wies Kompina, wyznacza sie teren
0 réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okre$lony na rysunku
planu Nr 3 liniami rozgraniczajgcymi oraz symbolem cyfrowym i literowym.



12

2. Ustala sie przeznaczenie i szczegodlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 12.96.U:
1) przeznaczenie - tereny zabudowy ustugowej;
2) zasady i warunki zagospodarowania:
a) dopuszcza sie realizacje w zabudowie ustugowej, lokalu lub budynku mieszkalnego
zwigzanego z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza,
b) budynki ustugowe o wysokosci do 12 m,
c) wysokos¢ pozostatych budynkéw — maksymalnie do 9 m,
d) obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy ponizej 400 m?,
e) udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej co najmniej 20 % powierzchni dziatki
budowlanej,
f) wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki do 70 %,
g) wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,01 do 1,
h) istniejgcy zbiornik wodny do zachowania,
i) parametry dziatek budowlanych:
- wielkos¢ dziatki budowlanej minimum 2000 m?,
- szerokosc¢ frontu dziatki od strony drogi publicznej minimum 30 m.

3. Ustala sie przeznaczenie i szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 12.97.KD-Z:
1) przeznaczenie: tereny drég publicznych - droga zbiorcza,;
2) zasady i warunki zagospodarowania:
a) t poszerzenie pasa drogowego drogi powiatowej Nr 2714E,
b) szerokos$¢ poszerzenia pasa drogowego 3 m.

§ 15. 1. W obszarze urbanistycznym Nr 15 — Mystakéw, wyznacza sie tereny o
réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okreslone na rysunku planu
Nr 4 liniami rozgraniczajgcymi oraz symbolem cyfrowym i literowym.

2. Ustala sie przeznaczenie i szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 15.192.U:
1) przeznaczenie: tereny zabudowy ustugowej;
2) zasady i warunki zagospodarowania terenu:
a) zabudowa ustugowa ograniczona do funkcji sportu, rekreacji i kultury,
b) budynki o wysokosci do 9 m,
C) udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej co najmniej 50 % powierzchni dziatki
budowlanej,
d) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlane;j
do 35 %,
e) wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,01 do 0,3,
f) poprzez teren nalezy zachowac¢ dojazd do dziatki ewidencyjnej Nr 410,
g) teren stanowi jedng dziatke budowlang.

3. Ustala sie przeznaczenie i szczegdlne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 15.193.KD-L:
1) przeznaczenie: tereny drég publicznych - droga lokalna;
2) zasady i warunki zagospodarowania:
a) fragment poszerzenia pasa drogowego drogi gminnej,
b) szerokos¢ poszerzenia pasa drogowego od 4 m do 5 m.

§ 16. 1. W obszarze urbanistycznym Nr 16 — wies Nieboréw, wyznacza sie
teren o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okreslony na rysunku
planu Nr 5 liniami rozgraniczajgcymi oraz symbolem cyfrowym i literowym.
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2. Ustala sie przeznaczenie i szczegolne warunki zagospodarowania oraz
ograniczenia w uzytkowaniu dla terenu o symbolu 16.283.MNu:
1) przeznaczenie: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami;
2) zasady i warunki zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne o wysokosci do 11 m,

b) budynki ustugowe o0 wysokosci 9 m,

c) wysokosé pozostatych budynkéw — jedna kondygnacja nadziemna, maksymalnie do 6 m,

d) wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej do 60 %,

e) wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,1 do 0,8,

f) udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej, co najmniej 25 % dziatki budowlanej,

g) parametry dziatek budowlanych:

- wielkos¢ dziatki budowlanej minimum 900 m?,
- szerokos¢ frontu dziatki od strony drogi publicznej minimum 20 m,

h) wzdtuz granicy z drogg powiatowa Nr 1322E wystepuje aleja lipowa Arkadia - Nieboréw
- Lasieczniki wpisana do rejestru zabytkéw (Decyzja 1150/296 z 14 czerwca 1974r.),

i) realizacja zagospodarowania w pasie terenu okreslonym linig rozgraniczajgca drogi
powiatowej a nieprzekraczalng linig zabudowy podlega nadzorowi konserwatorskiemu
na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych oraz jest podporzadkowana
ochronie drzew a w szczegdlnosci ochronie systemu korzeniowego.

Rozdziat 4
Postanowienia koncowe

§ 17. Nie sformutowano rozstrzygniecia o sposobie realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach
ich finansowania — dodatkowe zadania z tytulu uchwalenia nowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty wsi: Bednary, Bobrowniki,
Kompina, Mystakow i Nieborow, nie wystepuja.

§ 18. Tracg moc obowigzujgcg ustalenia zawarte w uchwale:

1) Nr XXIV/118/96 Rady Gminy w Nieborowie z dnia 27 listopada 1996r. w sprawie zmiany
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw (Dz. Urz.
Woj. Skierniewickiego z 1997r. Nr 2, poz. 7) dotyczace fragmentu terenu o symbolu
15.35.MNp;

2) Nr XXXV/119/05 Rady Gminy w Nieborowie z dnia 30 sierpnia 2005r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow, fragmenty
obszaréw wsi: Arkadia, Bednary Kolonia, Bednary Wies, Betchéw, Bobrowniki, Dzierzgow,
Dzierzgowek, Janowice, Julianow, Karolew, Kompina, Michatowek, Mystakow, Nieboréw,
Patoki, Piaski i Sypien (Dz. Urz. Woj. todzkiego Nr 317 poz. 2928) dotyczagce fragmentéw
terenéw oznaczonych symbolami: 5.18.KD-L, 5.20.KD-L, 5.22.RMu;

3) Nr XLI/210/2013 Rady Gminy Nieboréw z dnia 13 wrzesnia 2013r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty obszardéw wsi:
Bednary, Bobrowniki, Chyleniec, Kompina, Mystakéw i Nieboréw (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa tédzkiego z dnia 21 pazdziernika 2013r. poz. 4573) dotyczace terenu o
symbolu 3.113.RMu,

4) Nr 1X/31/2015 Rady Gminy Nieboréw z dnia 29 maja 2015r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty obszaréw wsi: Bednary,
Betchow, Bobrowniki, Nieborow i Sypieh (Dziennik Urzedowy Wojewoddztwa tédzkiego z
dnia 7 lipca 2015 r. poz. 2735) dotyczace terenu o symbolu 5.87.KD-D oraz fragmentow
terenéw o symbolach 5.89.R i 5.90.ZL;
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5) Nr XXXI/186/20 Rady Gminy Nieboréw z dnia 30 listopada 2020 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty wsi: Betchow,
Kompina, Nieborow (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa tédzkiego z dnia 20 stycznia
2021 r. poz. 213.) dotyczagce terendw o symbolach 12.94.R/B i 16.279.MNu.

§ 19. Dane przestrzenne dla planu w postaci dokumentu elektronicznego,
o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 ustawy, stanowig zatgcznik nr 7 do uchwaty.

§ 20. 1. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
todzkiego.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa todzkiego.

Zatgcznik Nr 7 do uchwaty
Nr.../l../........

Zatgcznik7.gml

DANE PRZESTRZENNE
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na podstawie art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.) dane przestrzenne
stanowig zatgcznik w postaci cyfrowej do uchwaty.

Uzasadnienie

podjecia uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow,
fragmenty wsi: . w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Niebordw, fragmenty wsi: Bednary, Bobrowniki,
Kompina, Mystakow i Nieborow

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow, fragmenty
wsi: Bednary, Bobrowniki, Kompina, Mystakow i Nieboréw, zostat sporzadzony w wykonaniu
uchwaty Nr XL/238/21 Rady Gminy Nieborow z dnia 28 czerwca 2021 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Nieboréw, fragmenty wsi: Bednary, Bobrowniki, Kompina, Mystakéw i Nieborow. Na
wskazanych obszarach obowigzujg ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzone uchwatami:



15

- Nr XXI1V/118/96 Rady Gminy w Nieborowie z dnia 27 listopada 1996r. w sprawie zmiany miejscowego
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw (Dz. Urz. Woj. Skierniewickiego z
1997r. Nr 2, poz. 7) dotyczace fragmentu terenu o symbolu 15.35.MNp,

- Nr XXXV/119/05 Rady Gminy w Nieborowie z dnia 30 sierpnia 2005r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty obszaréow wsi: Arkadia, Bednary
Kolonia, Bednary Wies, Betchow, Bobrowniki, Dzierzgow, Dzierzgéowek, Janowice, Julianéw, Karolew,
Kompina, Michatéwek, Mystakéw, Nieborow, Patoki, Piaski i Sypien (Dz. Urz. Woj. Lédzkiego Nr 317
poz. 2928) dotyczgce fragmentoéw terendéw oznaczonych symbolami: 5.18.KD-L, 5.20.KD-L,
5.22.RMu,

- Nr XLI/210/2013 Rady Gminy Nieboréw z dnia 13 wrzesnia 2013r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty obszaréw wsi: Bednary,
Bobrowniki, Chyleniec, Kompina, Mystakow i Nieborow (Dziennik Urzedowy Wojewodztwa
t édzkiego z dnia 21 pazdziernika 2013r. poz. 4573) dotyczgce terenu o symbolu 3.113.RMu,

- Nr IX/31/2015 Rady Gminy Nieboréw z dnia 29 maja 2015r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty obszaréw wsi: Bednary, Belchdw,
Bobrowniki, Nieboréw i Sypien (Dziennik Urzedowy Wojewoédztwa toédzkiego z dnia 7 lipca 2015 r.
poz. 2735) dotyczace terenu o symbolu 5.87.KD-D oraz fragmentéw terenéw o symbolach 5.89.R
i 5.90.ZL,

- Nr XXXI1/186/20 Rady Gminy Nieboréw z dnia 30 listopada 2020 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw, fragmenty wsi: Betchéw, Kompina, Nieborow
(Dziennik Urzedowy Wojewddztwa todzkiego z dnia 20 stycznia 2021 r. poz. 213.) dotyczgce terenéw
0 symbolach 12.94.R/B i 16.279.MNu.

Fragment obszaru potozony we wsi Bobrowniki nie posiada planu miejscowego.

Uzasadnienie stwierdzenia zgodnosci ustalen planu miejscoweqo z ustaleniami_studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenneqo gminy Nieboréw.

Kierunki rozwoju przestrzennego na obszarze opracowania planu zostaty okreslone w "Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow, przyjetego uchwatg Nr
IX/32/2015 Rady Gminy Nieboréw z dnia 29 maja 2015r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw.

Podstawowymi ustaleniami STUDIUM oraz cel sporzadzenia nowego planu miejscowego okreslono w
ponizszej tabeli.

Oznaczenie Kierunki rozwoju Przedmiot zmiany planu
obszaréw

B2- obszary zabudowy o dominujgcej formie Wyodrebnienie zabudowy
zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy | zagrodowej terenu

A - Bednary mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowe;j, istniejgcej zabudowy
produkcyjnej, obstugi komunikacji samochodowe;j ustugowe.
i zaplecza techniczne motoryzacji.
BP,ZL - Obszary o dominujgcej formie zabudowy Poszerzenie pasa
techniczno-produkcyjnej, ustugowej, obstugi drogowego drogi gminnej
komunikacji samochodowej i zaplecza techniczne z realizacjg Sciezki
motoryzacji z zielenig lesna. rowerowej na terenie

B-B . .| B2 - Obszary zabudowy o dominujgcej formie wiasnosci komunalne;j.

- Bobrowniki . )
zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, produkcyjnej,
obstugi komunikacji samochodowej i zaplecza
techniczne motoryzaciji.
ZL - Obszary lesne.
BP- Obszary o dominujgcej formie zabudowy Zmiana przeznaczenia
. techniczno-produkcyjnej, ustugowej, obstugi gruntéw rolnych na
C - Kompina K o o .
omunikacji samochodowej i zaplecza techniczne zabudowe ustugowa.

motoryzacji.
B1- obszary zabudowy o dominujgcej formie Przeznaczenie terenu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wiasnosci komunalnej pod

D - Mystakéw | wielorodzinnej oraz ustugowej z dopuszczeniem tereny rekreacyjno-
zabudowy produkcyjnej, obstugi komunikacji sportowe.
samochodowej i zaplecza techniczne motoryzaciji.
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Oznaczenie Kierunki rozwoju Przedmiot zmiany planu
obszarow
B2- obszary zabudowy o dominujgcej formie Likwidacja ograniczen
zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem zabudowy | konserwatorskich
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustugowe;j, zwigzanych ze
E - Nieboréw produkcyjnej, obstugi komunikacji samochodowe;j stanowiskiem
i zaplecza techniczne motoryzaciji. archeologicznym
potozonym w gminie
Boliméw.

W ustaleniach planu miejscowego zostaly zrealizowane powyzsze kierunki zagospodarowania

przestrzennego poprzez:

- wyodrebnienie z zabudowy zagrodowej z mieszkaniowo-ustugowg terenu o funkcji ustugowej
(istniejgca gastronomia) w Bednarach,

- poszerzenie pasa drogowego drogi gminnej w Bobrownikach z realizacjg sciezki rowerowej,

- przeznaczeniu terenu rolnej rezerwy pod zabudowe ustugowg w Kompinie,

- wyodrebnienie z zabudowy mieszkaniowo-ustugowej terenu o funkcji ustugowej rekreacji i sportu
w Mystakowie,

- zachowanie przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa w Nieborowie,

- zastosowanie wskaznikdw zagospodarowania okreslonych ustaleniami studium.

Nalezy stwierdzi¢, ze takie rozwigzania przyjete w zmianie planu miejscowego sg zgodne z przyjetymi

kierunkami rozwoju przestrzennego w STUDIUM.

Sposéb realizacji _wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
Gtéwnym celem opracowania planu miejscowego dla pieciu obszaréw jest:

- uwzglednienie wnioskéw inwestoréw,

- uwzglednienie kierunkdéw rozwoju obszaréw okreslonych w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Nieboréw,

- dostosowanie ustalen planéw miejscowych dotychczas obowigzujgcych do wymogéw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych ustaw prawa materialnego, a w tym
zasad obstugi w zakresie infrastruktury technicznej, lokalnych standardéw zagospodarowania
oraz szczegolnych warunkéw wynikajgcych z potrzeby ochrony Srodowiska przyrodniczego i dobr
kultury.

W projekcie planu miejscowego uwzgledniono:

1) wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:

- okre$lenie podstawowych parametrow i wskaznikow zabudowy w zagospodarowaniu terenu
odpowiednich dla poszczegdlnych kategorii przeznaczenia terenu,

- ukierunkowanie rozwoju zabudowy na tereny potozone przy istniejacych drogach wyposazonych
w infrastrukture techniczng;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poszczegdlnych obszaréw poprzez:

- zachowanie istniejgcej zabudowy i zharmonizowanie nowej zabudowy 2z istniejgca,
w szczegollnosci w zakresie wysoko$ci zabudowy,

- uwzglednienie warunkéw ochrony konserwatorskiej zabytkowej alei lipowej, wpisanej do gminnej
ewidencji zabytkéw;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami poprzez uwzglednienie stanu
i warunkéw zagospodarowania, obszar planu wyposazony w podstawowe sieci infrastruktury
technicznej, nie posiada znaczgcego wptywu na gospodarke wodng gminy;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej poprzez:

- uwzglednienie warunkow ochrony konserwatorskiej obiektéw zabytkowych,
- objecie ochrong obszaréw znalezisk archeologicznych;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia a takze potrzeby o0sdb
niepetnosprawnych poprzez okreslenie warunkéw ochrony $rodowiska zamieszkania oraz
wyposazenie obiektdw w miejsca postojowe dla oséb z kartg parkingowa;

6) walory ekonomiczne przestrzeni ograniczajgc zabudowe do obszaréw z terenami uzbrojonymi;

7) prawo witasnosci poprzez nie przeznaczanie nowych terenédw na cele publiczne za wyjgtkiem
wymaganych poszerzen linii rozgraniczajgcych drog;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — problemy nie wystepuja;
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9) potrzeby interesu publicznego — zabezpieczono niezbedne tereny pod poszerzenia drég
publicznych ze szczegdlnym uwzglednieniem rozwoju miedzygminnego systemu Sciezek
rowerowych;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych —
potrzeby w obszarze sg zabezpieczone istniejgcymi urzgdzeniami;

11) jawnos$¢ i przejrzystosé procedur planistycznych oraz udziat spoteczenstwa w pracach nad zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w tym przy uzyciu srodkow komunikaciji
elektronicznej — z uwagi na stan pandemiczny, okres wytozenia do publicznego wgladu wydtuzono
poprzez ponowne udostepnienie dokumentéw i ma to odzwierciedlenie w dokumentacji
planistycznej;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci — tereny
wyposazone W sieci i urzadzenia zaopatrzenia w wode.

Uwzgledniono ustalenia planu miejscowego dotychczas obowigzujgcego na fragmentach obszaru, stan
wiasnosci terenu, wymagania tadu przestrzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz
walory ekonomicznych przestrzeni.

Projekt planu miejscowego, wyznacza tereny nowej zabudowy w uktadzie pasmowym przy istniejacych
drogach i na zasadzie kontynuacji. Realizacja zagospodarowania nie wymusza wykorzystania
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu. Tereny zabudowy potozone
sg w zwartych strukturach zabudowy poszczegdlnych wsi o znacznym stopniu uzbrojenia terenu.
Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu, wazono interes publiczny i interesy prywatne, , uwzgledniono zgtaszane wnioski, zmierzajgce
do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W obszarach opracowania nie tworzy sie miejsc publicznych za wyjgtkiem drég obstugujgcych tereny
budowlane. Projekt planu uwzglednia takze uniwersalne projektowanie poprzez zastosowanie techniki
opisu i prezentacji graficznej w formie uzytecznej dla wszystkich (art. 2 Konwencji o prawach oso6b
niepetnosprawnych). O udostepnienie projektu planu nie wystgpita zadna osoba ze szczegdlnymi
potrzebami, w zwigzku z powyzszym, jak dotad nie zaistniata potrzeba udostepnienia projektu planu
miejscowego w sposéb zrozumiaty dla takiej osoby.

Zgodnos$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Na podstawie przepisow art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Rada Gminy Nieboréw podjeta uchwate Nr XXV/108/2016 z dnia 29 czerwca 2016 r. w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nieborow
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na obszarze Gminy
Nieborow. W uchwale zostalo zapisane zobowigzanie do kontynuacji i zakonczenia procedury
sporzadzenia planéw miejscowych (zmian planéw) dla ktérych podjeto uchwate o przystgpieniu do
takiego dziatania.




