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UCHWALA NR LXXI1/439/23
RADY GMINY NIEBOROW

z dnia 28 grudnia 2023 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow, fragment wsi
Bobrowniki

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2023 .
poz. 40, poz. 572, poz.1463 i poz. 1688) oraz art. 20 ust.1, art. 29 i art. 34 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977, poz. 1506, poz. 1597, poz. 1688,
poz. 1890 i poz. 2029) w zwigzku z art. 67 ust. 1 i 2 oraz ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688) oraz
w zwiazku z uchwatg Nr LIX/351/22 Rady Gminy Nieboréw z dnia 28 grudnia 2022 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow, fragment wsi
Bobrowniki, Rada Gminy Nieboréw uchwala, co nastepuje.

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. Nie sformutowano rozstrzygnigcia w zakresie nieuwzglgdnionych uwag do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow, fragment wsi Bobrownik, - uwagi nie wplynety.

§ 2. Stwierdza si¢, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow,
fragment wsi Bobrowniki, nie narusza ustalen studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Nieboréw, przyjetego uchwalyg przyjetego uchwata Nr 1X/32/2015 Rady Gminy
Nieborow z dnia 29 maja 2015 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nieborow.

§ 3. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow, fragment wsi
Bobrowniki.

2. Integralng czeScia uchwatly w sprawie planu miejscowego jest rysunek miejscowego planu, bedacy
zatgcznikiem Nr 1 do uchwaty.

3. Szczegotowy przebieg granic obszarow planu miejscowego okreslony zostal na rysunkach planu
miejscowego.

4. Obowigzujacy zakres rysunkow miejscowego planu obejmuje:
1) oznaczenie terenu symbolem cyfrowym i symbolem klasy przeznaczenia terenu;
2) oznaczenie granicy obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
3) linie rozgraniczajaca teren o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

4) lini¢ zabudowy — nieprzekraczalna;
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5) zwymiarowanie linii zabudowy w metrach.

5. Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie ustala si¢ stawki procentowej shuzaca
naliczaniu optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci — nie wystapi wzrost wartosci z tytutu sporzadzenia
nowego planu miejscowego.

6. Z uwagi na uwarunkowania, nie ustala si¢:

1) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztatltowania obszaré6w przestrzeni publicznej oraz krajobrazow
priorytetowych okre§lonych w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa — takie obszary nie wystepuja;

2) granic isposobow zagospodarowania terendw gorniczych, obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych oraz
obszarow szczegblnego zagrozenia powodzig — takie tereny i obszary nie wystepuja;

3) granic obszaréw wymagajacych obowigzkowego przeprowadzenia scalen i podziatdw nieruchomosci.

§ 4. 1. Pojecia i okreslenia uzyte w planie, a niezdefiniowane w niniejszym paragrafie, nalezy rozumieé
zgodnie z ogolnie obowigzujacymi przepisami prawa, wedtug stanu na dzien podjecia niniejszej uchwaty.

2. Jezeli pojecia iokresSlenia uzyte w planie miejscowym, a niezdefiniowane w niniejszym paragrafie,
posiadaja rozne definicje w ogolnie obowigzujacych przepisach prawa, nalezy stosowac ich znaczenie wedlug
przepisoOw o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Ilekro¢ w planie miejscowym jest mowa o:

1) "obszarze planu", nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosci lub ich czesci potozone w granicach niniejszego
planu miejscowego;

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

3) "terenie", nalezy przez to rozumie¢ wydzielone liniami rozgraniczajagcymi w obszarze planu miejscowego,
nieruchomosci lub ich czesci, dla ktorego zostaty okreslone planem miejscowym rozne przeznaczenia lub
rézne zasady zagospodarowania iktory zostal oznaczony w teks$cie miejscowego planu oraz na rysunku
miejscowego planu symbolami cyfrowymi;

4) "przeznaczeniu", nalezy przez to rozumie¢ okreslone dla poszczegodlnych terenéw zespoty uprawnien
i zobowigzan do podejmowania dziatan w przestrzeni, stuzacych realizacji okreslonych celow,
wyodrebnione wedlug zasad 1isposobow korzystania z nieruchomosci, oznaczone w tekscie planu
miejscowego i na rysunku planu miejscowego symbolami literowymi;

5) "nieprzekraczalnej linii zabudowy", nalezy przez to rozumie¢ lini¢, w ktdrej moze by¢ umieszczona $ciana
(krawedz) budynku bez jej przekraczania w kierunku linii rozgraniczajacej ulicy lub innych wskazanych
rysunkiem planu miejscowego elementéw zagospodarowania terenu; zakaz ten nie dotyczy elementow
architektonicznych takich jak: balkon, wykusz, gzyms, okap dachu, zadaszenie wejécia, rynna, rura
spustowa, podokienniki oraz innych detali wystroju architektonicznego, ktérych wysuniecie poza $ciane
budynku nie przekracza odlegtosci 1,3 m;

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

7) ,,intensywno$ci zabudowy”, nalezy przez to rozumie¢ wskaznik urbanistyczny (liczb¢ niemianowang)
ustalony planem dla dziatki budowlanej, a uzyskany z podzielenia powierzchni calkowitej budynkéw na
dzialce budowlanej przez powierzchnig tej dziatki;

8) "udziale procentowym powierzchni biologicznie czynnej", nalezy przez to rozumieé¢ wskaznik
urbanistyczny (liczb¢ niemianowang) ustalony dla dziatki budowlanej, uzyskany z podzielenia sumy
powierzchni urzadzonej w sposob zapewniajacy naturalng wegetacje roslin iretencje wod opadowych,
atakze 50% powierzchni taraséw 1istropodachéw ztaka nawierzchnia, oraz innych powierzchni
zapewniajacych naturalng wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m?, oraz wode
powierzchniowg, do powierzchni dziatki budowlane;j;
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9) "wysokosci budynkoéw" okreslonej w metrach, nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢ liczong od poziomu
terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci pierwszej kondygnacji nadziemnej
budynku do najwyzej potozonego punktu przekrycia;

10) "zachowaniu obiektéw budowlanych lub przyrodniczych" w poszczegodlnych terenach, nalezy przez to
rozumie¢ dopuszczalno§¢ wykonywania robdt budowlanych na istniejgcych obiektach budowlanych a na
istniejacych obiektach przyrodniczych wykonywania zabiegéw pielegnacyjnych i odtworzeniowych przy
spelnieniu warunkéw i1 parametréw zabudowy okre§lonych planem;

11) ,froncie dzialki”, nalezy przez to rozumie¢ odcinek granicy dzialki budowlanej, ktéry bezposrednio
przylega do linii rozgraniczajacej drogi okreslonej ustaleniami planu miejscowego lub dojazdu,
zapewniajacy tej dziatce dostep do drogi publicznej;

12) "przepisach odrebnych”, nalezy przez to rozumie¢ zawarte w ustawach i rozporzadzeniach przepisy oraz
ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikajace z uchwat wlasciwych organow;

13) "terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej", oznaczony symbolem "MN", nalezy przez to
rozumie¢ przeznaczenie stuzace dziataniom ograniczonym do zachowania istniejagcych oraz realizowania
projektowanych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych zniezbednymi do ich funkcjonowania
budynkami o pomieszczeniach technicznych i gospodarczych, garazami oraz terenami zieleni, doj$ciami,
dojazdami, miejscami postojowymi, obiektami matej architektury i obiektami infrastruktury technicznej;

Rozdzial 2.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego oraz zasady i warunki ksztaltowania
zagospodarowania.

§ 5. Na obszarze objetym miejscowym planem ustala si¢ ogdlne zasady zagospodarowania oraz zasady
identyfikacji ustalen rysunku planu miejscowego:

1) linie zabudowy — okreslono na rysunku planu zwymiarowaniem;

2) dopuszcza si¢ zachowanie budynkow, ktdre sg usytuowane fragmentem obrysu zewngtrznych murow
pomiedzy linig zabudowy a linig rozgraniczajacg ulicy, ale bez prawa rozbudowy w kierunku przylegajace;j
drogi, pod warunkiem zachowania pozostalych ustalen planu;

3) w pasie terenu okre$lonym linig zabudowy ilinia rozgraniczajacg ulicy obowiazuje zakaz realizacji
tymczasowych obiektow budowlanych;

4) w terenach, na ktorych przeznaczenie umozliwia realizacj¢ budynkéw, dopuszczalne jest sytuowanie
budynkéw zwrdconych S$ciang bez okien idrzwi, bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej
lub zbliZzenie na odlegtos¢ 1,5 m od granicy z dziatkg budowlana, przy zachowaniu przepiséw dotyczacych
dostepu do pomieszczen naturalnego oswietlenia, zapewnienia w pomieszczeniach czasu nastonecznienia,
zachowania bezpieczenstwa pozarowego oraz przy zachowaniu pozostatych ustalen planu;

5) ustala si¢ zasady realizacji sieci infrastruktury technicznej (podziemne;j i nadziemnej) wszystkich mediéw:

a) w terenie przeznaczonym pod zabudowe przy zachowaniu mozliwosci zabudowy dziatek budowlanych
ustalonych niniejszym planem oraz przepiséw odrebnych,
b) w osiach istniejacych sieci;

6) ograniczenia zagospodarowania terenéw, zawarte w uchwale nie dotycza inwestycji z zakresu tgcznosci
publicznej, przy zachowaniu mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu okre§lonego niniejszym
planem miejscowym oraz zachowania przepiséw odrebnych.

§ 6. W obszarze urbanistycznym Nr 5 - obreb ewidencyjny Bobrowniki, wyznacza si¢ teren o rdznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania okreslony na rysunku planu miejscowego liniami
rozgraniczajacymi oraz symbolem 5.1MN:

1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) przeznaczenia uzupehiajace: teren ustug w tym ushug administracji, kultury, oswiaty, stuzby zdrowia,
opieki spotecznej i socjalnej, obstugi finansowej, handlu, gastronomii, ustug bytowych;
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3) przeznaczenia wykluczane: teren ushug: domoéw opieki, obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 200 m?, warsztatbw S$lusarskich, magazynow, zwigzanych zobstuga $rodkow transportu
samochodowego, warsztatow naprawy, stacji diagnostycznych, placow manewrowych do nauki jazdy,
samochodowych baz eksploatacyjnych, zaktadow wulkanizacji, myjni samochodowych i stacji paliw;

4) zasady i warunki zagospodarowania terenu:
a) zasady zabudowy:

- zagospodarowanie pasa terenu (strefy w ktdrej obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania
oraz ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajace z obowigzujacych przepisow odrgbnych w zakresie
transportu kolejowego) o szerokosci 20 m, pomiedzy linig zabudowy od obszaru kolejowego a granica
obszaru kolejowego na warunkach przepisow odrebnych,

- budynki ustugowe wylacznie jako towarzyszace istniejgcemu lub projektowanemu budynkowi
mieszkalnemu o udziale powierzchni calkowitej wszystkich budynkéw na dziatce budowlanej,
nie przekraczajagcym 40% lub jako lokal w budynku mieszkalnym,

- budynki mieszkalne o wysokos$ci do 11 m,
- wysokos¢ pozostatych budynkoéw, jedna kondygnacja nadziemna, maksymalnie do 6 m,

- wysokos¢ innych obiektéw budowlanych niz budynki, liczac od powierzchni terenu do najwyzszego
punktu obiektu do 9 m,

- potacie dachowe o nachyleniu od 40 % do 100 %,
- wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej do 70%,
- wskaznik intensywnosci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,05 do 1,

b) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

- w zakresie zaopatrzenia w energi¢ cieplng obowigzuje stosowanie czynnikow grzewczych zgodnie
Z przepisami odrebnymi,

- udzial powierzchni biologicznie czynnej, co najmniej 30 % dziatki budowlanej,
- obowiazuje zakaz realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko,

- obowiazuje zakaz realizacji przedsiewzieg¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé
na srodowisko z wytgczeniem budowy urzadzen infrastruktury techniczne;,

- teren nalezy do rodzaju terenu o dopuszczalnym poziomie hatasu w $rodowisku jak dla terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo-ustugows,

¢) nie ustala si¢ zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspodiczesnej,
d) zasady obstugi komunikacyjne;j:

- dostepnos¢ komunikacyjng do dziatlek budowlanych zapewnia ulica przylegajaca do terenu oraz
dojazdy,

- realizacja zjazdu zdrogi publicznej na dziatk¢ budowlana lub dojazd, na warunkach przepisow
odrgbnych,

- miejsca do parkowania pojazdow wytacznie w obrebie dziatki budowlanej,

e) ustala si¢ nastgpujace wskazniki wyposazenia w stanowiska do parkowania samochodéw osobowych,
minimum:

- jedno stanowisko na mieszkanie,
- dla obiektow ustugowych, jedno stanowisko na kazde rozpoczete 200 m? powierzchni uzytkowej,

f) obowiazuje wyznaczenie stanowisk przeznaczonych do parkowania pojazddéw zaopatrzonych w karte
parkingowa wilosci 1 stanowisko na kazde rozpoczete 600 m?> powierzchni uzytkowej obiektu
ustugowego lub lokalu uzytkowego jezeli taczna liczba stanowisk na dzialce budowlanej przekracza 6,
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g) zasady obstugi systemami infrastruktury technicznej:
- zaopatrzenie w wodg z sieci wodociagowej,
- odprowadzenie §ciekow do komunalnych urzadzen kanalizacyjnych,

- do czasu realizacji sieci komunalnych odprowadzanie $ciekow do przydomowej oczyszczalni §ciekow
przy zachowaniu przepisow szczego6lnych lub bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte,

- odprowadzenie wod opadowych lub roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej, na nieutwardzony
teren dziatki budowlanej, do dotéw chlonnych lub do zbiornikéw retencyjnych, przy zachowaniu
przepisow odrgbnych,

- doprowadzenie energii elektrycznej z istniejacych (lub projektowanych) linii niskiego napigcia,

- zrodta ciepta w budynkach lokalne przy zachowaniu przepiséw odrgbnych,

- usuwanie odpadow na zasadach okreslonych w obowigzujacych przepisach w oparciu o niezbedne

urzadzenia stuzace gromadzeniu odpadoéw w celu ich przygotowania do transportu do miejsc odzysku
lub przetwarzania,

h) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu:

- nie ustala si¢ sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
ze wzgledu na to, ze nie przewiduje si¢ mozliwosci zagospodarowania terenow i realizacji obiektow
budowlanych o przeznaczeniu innym niz okreslone w planie,

- do czasu zabudowy i zagospodarowania dziatek budowlanych zgodnie z przeznaczeniem, dopuszcza
si¢ dotychczasowe uzytkowanie terenow,

1) warunki zgodnos$ci podziatu nieruchomo$ci oraz potaczenia iponownego podziatu nieruchomosci
przeznaczonej pod zabudowg z ustaleniami planu miejscowego w zakresie przeznaczenia terenu, jak
1 mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dzialek gruntu:

- wydzielone fragmenty nieruchomos$ci jako odrebne dziatki budowlane winny spelnia¢ wymogi
zagospodarowania odpowiednie dla klasy przeznaczenia terenu,

- dzialki budowlane o wielko$ci minimum 500 m?,
- szerokos¢ frontu dziatek od strony drogi publicznej minimum 15 m,
- szerokos¢ frontu dziatek od strony dojazdu minimum 5 m,

- nowe granice nieruchomosci winny zachowac¢ kat 90° z tolerancjg (+-) 5° w stosunku do osi pasa
drogowego przylegltej ulicy (dojazdu) lub by¢ rownolegle albo prostopadie do istniejacych granic
dziatek ewidencyjnych,

- dziatki gruntu, niespelniajace powyzszych warunkdéw moga by¢ wydzielane wylacznie jako czeSci
uzupeiajgce innych nieruchomosci w celu powickszenia dziatki budowlanej,

- fragment dzialki przeznaczony w ramach dziatki budowlanej pod dojazd, winien posiadaé szerokos¢

minimum 5 m (ustalenie dotyczy odpowiednio wydzielanych dojazdéw do nieruchomosci
pozostajacych po wydzieleniu dziatki lub dziatek budowlanych),

j) przy przeprowadzeniu scalen i podzialow nieruchomosci obowiazuja warunki okreslone w lit. ,,i”.

Rozdzial 3.
Ustalenia koncowe

§ 7. Nie sformutowano rozstrzygnigcia o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania — zadania z tytulu sporzadzenia
nowego planu miejscowego nie wystepuja.

§ 8. Dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Nieborow, fragment
wsi Bobrowniki, stanowia zatacznik Nr 2 do uchwaty.
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§ 9. Traci moc obowigzujaca uchwata 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, Belchéw, Bobrowniki, Dzierzgow, Dzierzgéwek, Janowice,
Julianéw, Karolew, Kompina, Michatowek, Mystakow, Nieborow, Patoki, Piaski i Sypien (Dz. Urz. Woj.
Lodzkiego Nr 317 poz. 2928) w zakresie terenéw o symbolach 5.54.KDW, 5.55.KDW, 5.57.MNu, 5.58.MNu,
5.59.MNu.

§ 10. 1. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lodzkiego.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lodzkiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Krzysztof Osébka
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Zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr LXX11/439/23
Rady Gminy Nieborow
z dnia 28 grudnia 2023 r.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr LXX11/439/23
Rady Gminy Nieborow

7 dnia 28 grudnia 2023 r.

Zalacznik2.gml

N

Dane przestrzenne, o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z p6Zn. zm.) ujawnione zostang po
kliknieciu w ikone
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