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UCHWALA NR XVI/92/2012
RADY GMINY KOLBIEL
z dnia 20 kwietnia 2012 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw

budownictwa jednorodzinnego w pétnocno — wschodniej czesci miejscowosci Kotbiel

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pdzniejszymi zmianamil) oraz art. 20 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z
pOzniejszymi zmianami?), w zwigzku z Uchwatg Nr XIV/86/2008 Rady Gminy Kotbiel z dnia
25 kwietnia 2008 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu w potnocno — wschodniej czesci miejscowosci

Kotbiel, Rada Gminy Kotbiel uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Przepisy ogélne
§1.

1. Stwierdzajagc zgodno$¢ planu ze ,Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel” uchwalonego Uchwatg Nr XIll1/78/2008
Rady Gminy Kotbiel z dnia 29 lutego 2008r. uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcy tereny budownictwa jednorodzinnego w potnocno — wschodniej
czesci miejscowosci Kotbiel, zwany dalej ,planem”.

2. Integralng czes¢ niniejszej uchwaty stanowig:

1) zatgcznik nr 1 - rysunek planu wykonany na urzedowej kopii mapy zasadniczej w skali
1:1000;

2) zatacznik nr 2 - rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu;

3) zatgcznik nr 3 - rozstrzygniecie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z

zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy.

172002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr
80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203, Nr 167, poz. 1759, z 2005 r. Nr
172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz 128, Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr
138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111, Nr 223, poz. 1459, z 2009 r. Nr 52, poz. 420, Nr
157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 28, poz. 142 i 146, Nr 40, poz. 230, Nr 106, poz. 675;

272004 r. Nr 6, poz. 41, Nr 141, poz. 1492, z 2005 r. Nr 113, poz. 954, Nr 130, poz. 1087, z 2006 r. Nr 45, poz.
319, Nr 225, poz. 1635, z 2008 r. Nr 123, poz. 803, Nr 199, poz. 1227, Nr 201, poz. 1237, Nr 220, poz. 1413, z
2010 r. Nr 24, poz. 124, Nr 75, poz. 474, Nr 106, poz. 675, Nr 119, poz. 804, Nr 130, poz. 871, Nr 155, poz.
1043; z 2011 r. Nr 32, poz. 159.



§ 2.

1. Planem objete sg dwa obszary oznaczone na rysunku planu literami A i B.

2. Obowigzujgcymi ustaleniami planu sg nastepujgce oznaczenia graficzne zawarte na
rysunku planu, o ktérym mowa w § 1 ust. 2, pkt 1):

1) granice obszaréw objetych planem;

2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem liczbowym i literowym;

5) strefa ochrony konserwatorskiej — 60 — 71/13;

6) teren do rekultywacij;

7) granice obszaréw wyznaczonych do scalenia i podziatu nieruchomosci;
8) $ciezka rowerowa.

3. Stosuje sie nastepujgce symbole literowe, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 4) okreslajagce
przeznaczenie terenow:

1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) ZP —tereny zieleni urzgdzonej;

3) ZPn —tereny zieleni nieurzadzonej;

4) KD - tereny drég publicznych klasy drogi dojazdowej;
5) KW - tereny drog wewnetrznych

6) KP — tereny komunikacji pieszej.

4. Oznaczenia graficzne w granicach planu nie bedace ustaleniem planu to granice
dziatek budowlanych, strefa ochrony od gazociggu wysokiego cisnienia, stacje
transformatorowe na stupach; linia SN do likwidacji po uzgodnieniu i na warunkach
okreslonych przez wtasciwego operatora systemu elektroenergetycznego; projektowana linia
SN 15 kV (po uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez wiasciwego operatora systemu

elektroenergetycznego).

§ 3.

Oznaczenia graficzne na rysunku planu poza granicami planu nie wymienione w § 2 maja

charakter informacyjny.

§4
llekro¢ w przepisach uchwaty jest mowa o:
1) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwate Rady Gminy Kotbiel;

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek, o ktérym mowa w § 1 ust. 2, pkt 1);
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3) ustawie — nalezy przez to rozumiec przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

4) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieC przepisy ustaw wraz z aktami
wykonawczymi oraz przepisy ograniczajgce dysponowanie terenami, zawarte w
prawomocnych decyzjach administracyjnych;

5) obszarze objetym planem — nalezy przez to rozumie¢ kazdy z dwoéch obszaréw w
granicach planu przedstawionych na rysunku planu;

6) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru objetego planem o okreslonym w
planie przeznaczeniu, wyznaczony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi oraz
oznaczony symbolem liczbowym i literowym;

7) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktore
zajmuje minimum 70% powierzchni dziatki budowlanej;

8) przeznaczeniu uzupetniajgcym — nalezy przez to rozumieé takie przeznaczenie, ktore
uzupetnia lub wzbogaca przeznaczenie podstawowe;

9) dzialce budowlanej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowg lub dziatke
gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do ulicy publicznej oraz
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektéw
budowlanych wynikajgce z odrebnych przepisow i aktéw prawa miejscowego;

10) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ linie wyznaczajgca najblizsze
dopuszczalne usytuowanie lica Sciany budynku od linii rozgraniczajgce;j teren;

11) froncie dziatki - nalezy przez to rozumieé czes¢ dziatki budowlanej, ktéra przylega do
drogi, z ktorej odbywa sie gtéwny wjazd na dziatke;

12)wysokosci budynku — nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ budynku w rozumieniu
przepiséw wykonawczych prawa budowlanego;

13)ustugach - nalezy przez to rozumie¢ budynek lub pomieszczenia w budynku o innych
funkcjach oraz urzadzenia przeznaczone do dziatalnosci w zakresie obstugi ludnosci, nie
powodujgcej znaczgcego oddziatywania na Srodowisko i nie wymagajgcej
przeprowadzenia postepowania w sprawie oddziatywania na srodowisko okreslonego w
aktualnie obowigzujgcych przepisach odrebnych;

14)przestrzeni o charakterze publicznym — nalezy przez to rozumie¢ obszar o szczegolnym
znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy
nawigzywaniu kontaktéw spotecznych;

15)informacji komercyjnej - nalezy przez to rozumie¢ znaki, szyldy i tablice informacyjne
umieszczone na budynku, bramie wejsciowej dziatki bedgcych miejscem tej dziatalnosci,
ktorej znaki, szyldy i tablice informacyjne dotycza;

16)reklamie - nalezy przez to rozumie¢ inne niz informacja komercyjna okreslona w pkt 15)

znaki, szyldy, tablice i inne nosniki reklamowe umieszczone na terenach prywatnych lub
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objetych innymi formami wtasnosci;
17)powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumiec¢ teren z nawierzchnig ziemng

urzgdzong w sposob zapewniajgcy naturalng wegetacje.

Rozdziat 2
Ustalenia w zakresie ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego
§ 5.
1. Zachowuje sie istniejgcg zabudowe mieszkaniows.
2. Rozbudowa, nadbudowa, przebudowa zabudowy istniejgcej zgodnie z ustaleniami

planu dla nowej zabudowy.

§ 6.
Ustala sie nakaz zachowania dotychczasowego uzytkowania terendéw do czasu realizacji

ustalen planu.

§7.
Ustala sie zakaz budowy indywidualnych urzgdzen infrastruktury technicznej: uje¢ wody,

zbiornikdw na nieczystosci ciekte, przydomowych oczyszczalni Sciekow, ustepow.

§8.
Ustala sie zakaz realizacji ogrodzen betonowych o wysokoéci powyzej 50 cm od

powierzchni gruntu.

§09.
1. Przy zabudowie ustugowej ustala sie zakaz stosowania informacji komercyjnej o
powierzchni wiekszej niz 4m2.

2. Ustala sie zakaz lokalizacji reklam na catym obszarze objetym planem.

Rozdziat 3
Ustalenia w zakresie ochrony przyrody, srodowiska i krajobrazu, w tym dotyczace

obiektéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych

§ 10.
Ustala sie nastepujgce zakazy:
1) lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, dla ktérych
wymagane jest, lub moze by¢é wymagane, sporzadzenie raportu oddziatywania na

srodowisko, z wyjgtkiem drég oraz inwestycji infrastruktury okreslonych planem;

5



2) lokalizacji obiektéw ustugowych, ktérych ucigzliwosc, w tym akustyczna, wykracza poza
granice terenu, do ktérego inwestor ma tytut prawny;

3) wprowadzania nieoczyszczonych $ciekdw do wod powierzchniowych i do ziemi;

4) wytwarzania i gromadzenia odpadow, ktore ze wzgledu na pochodzenie, skfad
chemiczny, biologiczny i inne wtasciwosci mogg stanowi¢ zagrozenie dla zycia i zdrowia
ludzi lub dla srodowiska.

5) nasadzania pod napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi drzew i krzewéw, tych

gatunkéw, ktérych naturalna wysokosé moze przekraczac 3m.

§11.

Ustala sie nastepujgce nakazy:

1) zachowania powierzchni biologicznie czynnej dla dziatek budowlanych w zabudowie
jednorodzinnej minimalnie 40 % powierzchni dziafki;

2) w przypadku koniecznosci usuniecia drzew i krzewéw nhasadzenia kompensujgcego
drzew i krzewow z rodzimych gatunkéw wtasciwych dla siedlisk;

3) rekultywacje terenu wskazanego na rysunku planu poprzez zasypanie i
zagospodarowanie jako przestrzeni o charakterze publicznym, w tym nasadzenie zieleni;

4) gromadzenia i selekcji odpadéw na dziatkach budowlanych, w urzgdzeniach
przystosowanych do ich gromadzenia, zgodnie z systemem oczyszczania przyjetym w
gospodarce komunalnej gminy;

5) ogrzewania lokalnego budynkow ze zrodet niskoemisyjnych.

6) odprowadzanie wod opadowych zanieczyszczonych produktami ropopochodnymi z

terendéw drég zgodny z przepisami odrebnymi.

Rozdziatl 4
Ustalenia w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury
wspolczesnej
§12.

1. Ustala sie ochrone zabytku archeologicznego (stanowisko archeologiczne nr ew. AZP
60-71/13) w formie strefy ochrony konserwatorskiej, ktérej granice okreslone sg na rysunku
planu i oznaczonej numerem 60-71/13. W granicach strefy wymienionej w ust. 1 obowigzuje:
1) nakaz uzyskania przez inwestora, od wojewodzkiego konserwatora zabytkow — przed

wydaniem pozwolenia na budowe lub zgtoszeniem wtasciwemu organowi budow obiektow

budowlanych, wigzgcych sie z wykonaniem robét ziemnych — uzgodnienia zakresu i

rodzaju niezbednych badan archeologicznych;

2) nakaz uzyskania przez inwestora, od wojewddzkiego konserwatora zabytkéw uzgodnienia
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zakresu i rodzaju niezbednych badan archeologicznych poprzedzajgcych inne niz
wymienione w pkt 1) roboty ziemne lub zmiane charakteru dotychczasowej dziatalnosci;

3) nakaz przeprowadzenia badan archeologicznych oraz wykonania ich dokumentac;ji (przed
rozpoczeciem badan archeologicznych wymagane jest uzyskanie od wojewddzkiego

konserwatora zabytkéw pozwolenia na ich prowadzenie)

Rozdziat 5
Ustalenia dotyczace przestrzeni o charakterze publicznym
§13.
Ustala sie zorganizowanie przestrzeni o charakterze publicznym na terenach oznaczonych
na rysunku planu symbolami A1ZP i A3ZP.

Rozdziatl 6
Ustalenia dotyczace podziatu nieruchomosci
§ 14.
1. Wyznacza sie obszar do scalenia i podziatu o pow. ok. 18,64ha, w granicy okreslone;j
na rysunku planu.
Drogi klasy dojazdowej i droga wewnetrzna wydzielane zgodnie z rysunkiem planu.
Minimalna szerokos$¢ frontu dziatki budowlanej — 19m.

Minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 800m?>.

o M 0N

Kat potozenia bocznej granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego 90°— 70°.

Rozdziat 7
Ustalenia w zakresie komunikacji
§ 15.

1. Ustala sie podstawowy uktad komunikacyjny, ktéry tworzg drogi klasy dojazdowej
oznaczone na rysunku planu symbolami: A1KD, A2KD, A3KD, A4KD, A5KD, A6KD, A7KD,
B7KD, B8KD, B10KD, B11KD.

2. Ustala sie powigzania terendw z uktadem podstawowym poprzez droge wewnetrzng,
oznaczong na rysunku planu symbolem BOKW oraz teren komunikacji pieszej oznaczony na
rysunku planu symbolem A12KP.

3. Miejsca parkingowe, w tym garaze, bedg wydzielane w ramach terenow wyznaczonej
planem funkcji z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb i minimalnego wskaznika:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — 2 miejsca postojowe na 1 lokal
mieszkalny;
b) zabudowa ustugowa w ramach funkcji uzupetniajgcej w terenach

mieszkaniowych — 1 miejsce postojowe na 50 m? powierzchni uzytkowej;
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c) zabudowa ustugowa — 2 miejsca postojowe na 50m? powierzchni uzytkowej.

Rozdziat 8
Ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej
§ 16.
Plan ustala, ze teren zabudowany bedzie wyposazony w petng infrastrukture techniczna:
wodocigg, kanalizacje sanitarng komunalng, sie¢ elektroenergetyczng, gazocigg, system

telekomunikacji. Zaktada sie rozbudowe infrastruktury w oparciu o istniejgce systemy.

§17.
Ustala sie budowe sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i sieci gazowej w pasach drég

dojazdowych i wewnetrznej.

§ 18.

1. Ustala sie mozliwos¢ budowy nowych i przebudowy istniejgcych napowietrznych linii
elektroenergetycznych SN 15 kV oraz budowy stacji transformatorowych 15/0,4 kV, ktérych
propozycje lokalizacji przedstawiono na rysunku planu.

2. Przytaczenie obiektéw do sieci elektroenergetycznej oraz przebudowa urzadzen
elektroenergetycznych, ktérej konieczno$¢ powstata w wyniku kolizji planu z istniejgcymi
urzgdzeniami elektroenergetycznymi bedzie odbywaé sie w uzgodnieniu i na warunkach
okreslonych przez wtasciwego operatora systemu energetycznego wedlug zasad
okreslonych w przepisach odrebnych.

3. Ustala sie lokalizacje stacji transformatorowych w pasach drogowych.

4. Dopuszcza sie lokalizacje nosnikédw anten komunikacji bezprzewodowej nha
budynkach z zachowaniem proporcji wysokosci masztu nie wiekszej niz 1/3 wysokosci

budynku liczonej od poziomu terenu.

Rozdziat 9
Przeznaczenie oraz zasady zabudowy i zagospodarowania terenéw
§ 19.
1. Ustala sie tereny zabudowy jednorodzinnej oznaczone na rysunku planu symbolami
A2MN, A4AMN, ASMN, A6MN, A7MN, ASMN, B10MN, B11MN, A13MN, A14MN.
2. Podstawowym przeznaczeniem terenow jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i ustugowa.
3. Przeznaczeniem uzupetniajgcym sg ustugi nieucigzliwe, liniowe, punktowe i
kubaturowe obiekty infrastruktury technicznej niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania

obiektow i urzgdzen przewidzianych planem.



1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)

8)

4,

5.

Ustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania terenéw:

Na dziatce budowlanej moze by¢ zlokalizowany jeden budynek mieszkalny lub jeden
budynek mieszkalno-ustugowy Ilub jeden budynek ustugowy i jeden budynek
gospodarczy lub jeden budynek gospodarczy z garazem lub jeden garaz;

Budynek gospodarczy, gospodarczy z garazem lub garaz nie moze by¢ realizowany bez
budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego lub ustugowego.

lokalizacja budynku mieszkalnego lub mieszkalno-ustugowego lub ustugowego od strony
drogi;

lokalizacja budynku gospodarczego lub gospodarczego z garazem lub garazu w gtebi
dziatki budowlanej,

miejsca postojowe na dziatce — wedtug paragrafu 15 pkt 3;

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 40% powierzchni dziatki budowlanej;
powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego lub gospodarczego z garazem lub
garazu nie wieksza niz 40 % powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego lub
mieszkalno-ustugowego lub ustugowego realizowanego na dziatce budowlanej;

ustala sie mozliwos¢ tgczenia budynku ustugowego we wspdlnej bryle z budynkiem
mieszkalnym.

Dla budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych ustala sie

nastepujgce wymogi:

1) sytuowanie budynku réwnolegle do linii rozgraniczajgcej drogi lub w przypadku kiedy

2)
3)
4)

boczna granica dziatki nie tworzy z linig rozgraniczajgcg drogi kata prostego réwnolegle

do bocznej granicy dziafki;

maksymalna wysokos¢ budynku 9,5 m;
dachy dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci w granicach 30° — 45°;
zakaz realizacji dachow asymetrycznych z kalenicg przesunietg w pionie.
6. Dla budynkéw gospodarczych, gospodarczych z garazem i garazy ustala sie
nastepujgce wymogi:

1) maksymalna wysokos¢ budynku - 5 m;

2)

3)

4)

garaz moze by¢ wbudowany w bryte budynku mieszkalnego lub mieszkalno-ustugowego
lub ustugowego;

forma dachu dostosowana do dachu budynku mieszkalnego z wyjgtkiem okreslonym w
pkt 5;

dopuszcza sie lokalizowanie budynku bezposrednio przy granicy z sasiednig dziatka
jezeli bedzie on przylegat catg powierzchnig $ciany do budynku gospodarczego,
gospodarczego z garazem lub garazu istniejgcego lub projektowanego na sgsiednigj

dziatce;



5) dla budynku okreslonego w pkt 4 dopuszcza sie dachy jednospadowe o nachyleniu
potaci 10° — 45°,

§ 20.
1. Ustala sie tereny zieleni urzadzonej oznaczone na rysunku planu symbolami A1ZP i
A3ZP.
2. Dopuszcza sie lokalizacje urzgdzen sportu i rekreacji, placow zabaw dla dzieci, matej

architektury.

§ 21.
Ustala sie tereny zieleni nieurzgdzonej oznaczone na rysunku planu symbolami A9ZPn i

B12ZPn, z dopuszczeniem sciezki rowerowej o minimalnej szerokosci 1,5m.

Rozdziat 10
Pozostate ustalenia
§ 22.
Warunki faktyczne na obszarze objetym sporzadzeniem niniejszego planu wskazujg na brak
podstaw do dokonania ustaleh w zakresie terenow i obiektéw podlegajgcych ochronie:
terenéw gorniczych, terendéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych

osuwaniem sie ziemi.

Rozdziatl 11
Przepisy przejsciowe i koncowe
§ 23.

Ustala sie stawke procentowg stuzgcg naliczeniu jednorazowej optaty za wzrost wartosci
nieruchomosci, pobieranej od wiasciciela w przypadku zbycia nieruchomosci w okresie 5 lat
od dnia, w ktérym plan zacznie obowigzywac, w wysokosci:
1) Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami A2MN, A4AMN, ASMN, A6MN, A7MN,

A8MN, B10MN, B11MN, A13MN, A14MN — 30%
2) Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami A1ZP, A3ZP, A9ZPn, B12ZPn — 1%.

§ 24.
Do spraw z zakresu zagospodarowania przestrzennego wszczetych przed dniem wejscia w

zycie niniejszego planu, a nie zakohczonych decyzjg ostateczng, stosuje sie ustalenia planu.



§ 25.
Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Kotbiel.

§ 26.
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewddztwa Mazowieckiego.



